Lirorik krasch? 1992 rasade Sveriges finans- Evigt aktuell. Mannen bakom den 200 ar
och fastighetsbransch. Vad hande och vad har vi gamla bragden, meridianbagen, har utsetts till
lart oss for framtiden? European Surveyor of the Year 2014.
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FASTIGHETER UPP OCH NER

Finns det konjunkturcykler ocksa i fastigheter? Absolut, vi har
statistik 6ver hur fastighetsinvesteringar i Sverige har 16nat sig under
trettio ar, dar man kan urskilja tre tydliga konjunkturcykler och
ocksa borjan pa den fjarde. Under hela den ldnga perioden har vi sett
fyra tidsperioder med vardeuppgéngar och tre med vérdefall. Det
allra storsta vardefallet skedde under go-talskrisen, vars orsaker och
lardomar analyseras djupare i det hdar numret.

Mest uppat eller nedat? Under tjugo av de senaste trettio dren har
vardena pekat uppat, medan de fallit under de resterande tio aren.
Med 6verviagande andel uppgéng blir slutsatsen att sannolikheten for
vardeuppgang &r storre én for vardefall. Men det beror ocksa pé att
vi har haft hog inflation, som paverkat hyrorna och darmed fastig-
heternas varden uppat. Drar man bort den och analyserar vérde-
utvecklingen realt sett, sd har det skett viardefall under tretton ar av
trettio. Sannolikheten for en positiv virdeutveckling utdver den all-
manna prisutvecklingen &r sdledes knappt 60 procent.

Snabbare ryck? En annan slutsats man kan dra frén den langa tids-
serien ar att konjunktursviangningarna nu sker med mycket kortare
tidsintervall. Sju goda &r som f6ljs av sju svara ar har nu halverats till
endast tre till fyra ar mellan upp- respektive nedgangar. Det ar inte
bara utvecklingen i Sverige som paverkar fastigheterna, utan ocksa
oforutsedda hdndelser i resten av varlden inverkar. Den senaste
finanskrisen och virdefallet 2008-2009 berodde pé hiandelser utan-
for landet.

Behover man bry sig? Ar man langsiktig som fgare och ldgbeldnad
sé betyder inte de kortsiktiga svingningarna i fastighetspriserna sar-
skilt mycket. Det dr direktavkastningen man ska leva pa och den
utgor ju merparten av totalavkastningen. Gor man fastighetsaffa-

rer, oavsett om man koper eller séljer, har dock fastighetskonjunktu-
ren stor betydelse. Feltajmning kan std en vildigt dyrt och att analy-
sera konjunkturutvecklingen och gora prognoser for framtiden dr da
av stor vikt. Likasd om man har en hég beldning, dar man riskerar att
banken sétter stopp. Bankerna analyserar i dag kontinuerligt utveck-
lingen pé fastighetsmarknaden for att utvirdera sina risker i utlé-
ningen. Men for foretag som foljer internationella redovisningsreg-
ler, IFRS, har vardeuppgangar och virdefall direkt pdverkan pa resul-
tatrakningen. Det géller borsnoterade fastighetsbolag och de flesta av
vara storre institutionella fastighetségare.

Upp eller ner? Stora viardeuppgdngar motsvaras ocksa av stora efter-
foljande vérdefall. Vi har redan nu sett en real virdeuppgdng pa

8 procent for fastigheter sedan finanskrisen, samtidigt som direkt-
avkastningen i ett historiskt perspektiv ligger 1agt. Min prognos ar
att vi kommer att fa konjunktursvingningar for fastigheter framover,
bade nedét och sedan uppét igen, och att det kan bli &nnu snabbare
ryck beroende pé oférutsedda hdndelser i var omvirld. Nar vet man
aldrig i forvag.

Christina Gustafsson,
Executive Director, IPD Nordic
christina.gustafsson@ipd.com
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BASTA BYGGARET

Under 2013 pébérjades byggandet av 31 ooo bostéder, enligt statistik fran
SCB. Det ar det basta byggaret pa ldnge. De senaste manaderna har ocksa
paborjandet och byggloven avseende bade flerbostadshus och smahus gétt

i samma riktning. Den pdgéende 6kningen beror bland annat pa en mins-
kad oro for den ekonomiska utvecklingen i Europa, sjunkande rantor och
okad sysselsittning. Dessutom har kommunerna blivit béttre pé att upp-
lata mark. Det géller i synnerhet Stockholm. Néstan hélften av de paborjade
bostéderna ligger i Stockholms lan. Det skriver Dagens Industri, som citerar
branschorganisationen BI.
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TEXTER: ULF SANDGREN

175

pa tillvaxtorter.

Sa mycket gick bostadsrétterna upp i pris i
landet under 2013. En langsiktig orsak &r att
det byggts mycket lite bostdder under lang
tid i Sverige och det rader stor bostadsbrist

[ 1]
for att minska bostadsbristen presenterar Nybyggarkommissionen, bestdende av Goran
Persson, Olle Wastberg och Agneta Dreber, i en ny rapport. Nagra av forslagen hand-
lar om hogre fastighetsavgift och fordndrade ranteavdrag for att i stillet hoja bostads-
bidragen, sdnka reavinstskatten samt slopa uppskovsrantan och héja taket for uppskov.
Lds mer pa www.nybyggarkommissionen.se

NY PLATTFORM FOR

HALLBAR STADSUTVECKLING

Regeringen ger fem myndigheter — Boverket, Naturvardsverket, Statens energimyndighet,
Tillvaxtverket och Trafikverket — i uppdrag att gemensamt upprétta och forvalta en platt-
form for fragor om hallbar stadsutveckling. Plattformen ska bland annat syfta till 6kad
samverkan, samordning och erfarenhetsutbyte mellan aktorer inom olika sektorer och
nivéer. Den ska dven fungera som processtdd for de regionala strukturfondsprogram-

mens arbete med hallbar stadsutveckling.

—Flera av vara storre stader véaxer och
utvecklas i snabb takt. Den hér urbanise-
ringstrenden innebér bdde mojligheter och
utmaningar, och for att en stad ska kunna
véxa bade snabbt och hallbart kravs att
ménga aktorer arbetar &t samma héll. En
nationell plattform for att samordna och
sprida kunskap kring fragor om héllbar
stadsutveckling &r en viktig insats for att
mota dagens och framtidens utmaningar,
sdger bostadsminister Stefan Attefall.

Den pagaende urbaniseringstrenden gor
att stdderna blir allt viktigare for att skapa
forutsattningar for regional tillvéaxt, energi-
och resurseffektivitet, social sammanh&ll-
ning, manniskors vilbefinnande och en
hallbar samhéllsutveckling i stort. EU-kom-
missionen har beslutat att fem procent av
regionalfondens insatser under struktur-
fondsperioden 2014-2020 6ronmarks for
insatser inom héllbar stadsutveckling. For
hallbar stadsutveckling &r tvarsektoriella
och integrerade synsitt viktiga, ndgot som
dven kommissionen har lyft fram.

De har dven pekat pd behovet av kun-
skapsspridning. Aven regeringens sir-
skilda satsning 2008-2012 for att fraimja en
hallbar utveckling av stdder, tétorter och
bostadsomraden — Delegationen for hall-
bara stdder — har lyft fram samordning
inom och mellan sektorer som viktigt for
en l&ngsiktigt hallbar omstéllning av sta-
derna. Regeringen ser darfor ett behov av
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att samla myndigheter och andra aktérer i
sitt arbete f6r en hallbar stadsutveckling,
och en nationell plattform kommer att vara
en viktig del i detta.

Plattformen ska verka tills vidare. For
2014 far Boverket 500 ooo kronor for arbetet
med att ha en samordnande rolliarbetet.

En av hornstenarna i den hallbara stads-
utvecklingen dr samhaéllsplanering och
byggande. Planering och insatser méste
anpassas till staders, tétorters och stads-
regioners skilda forutsittningar, exempel-
vis i form av storlek, tathet, geografiskt lage
och befolknings- och néringsstruktur. Det
kan dock vara en utmaning att viga sam-
man de olika dimensionerna av hallbarhet.
Regeringen har darfor dven gett Boverket
iuppdrag att ta fram en vigledning och
metod for arbetet med plan- och bygglagens
hallbarhetsbestdmmelser.

Uppdraget ska slutredovisas till Rege-
ringskansliet senast den 30 juni 2015.

BRANSCHRAD FGR
FASTIGHETSVARDERING:

SAMARBETE
HOGSKOLA OCH
BRANSCE

KTH har tagit initiativ till ett
Branschrad for fastighetsvér-
dering och vid ett méte i mit-
ten av februari bildades det
formellt. Ett tiotal ledande
fastighetskonsultforetag var
representerade liksom ban-
ker och Lantméteriet. Syf-

tet med branschrédet &r att
forbattra samarbetet mellan
hogskolan och branschen
och att skapa ett forum dar
man kan diskutera grundut-
bildning, vidareutbildning av
yrkesverksamma samt behov
av forskning och utvecklings-
insatser inom fastighets-
varderingsomradet.

Branschradet kommer att
ha seminarier ett par gdnger
per ar dar aktuella utbild-
ningsfrégor och forsknings-
fragor kommer att behand-
las.

Vill du veta mer kan du
kontakta Hans Lind, hans.
lind@abe.kth.se eller Chris-
tina Gustafsson christina.
gustafsson@abe.kth.se




SAMARBETE FOR

INNOVATIV]

BIGGAND

Bygginnovationen &r ett nationellt program som syftar till att utveckla en stark och
uthéllig innovationsmiljo fér den svenska byggsektorn. Det ska bland annat ske
genom att brygga 6ver gapet till hogskole- och universitetssektorn. Darigenom ska
kommersialisering av kunskap, l16sningar och forskningsresultat frimjas och sam-
verkan mellan byggsektorn, instituten och samarbetsorganisationen Sveriges bygg-

universitet forbattras.

Programmet, som nu har inletts, l6per 6ver
2011-2014 och den totala budgeten &r 42
miljoner kronor, varav VINNOVA och indu-
strin bidrar med hélften vardera.

Programmet ér en fortséttning pa insat-
ser som genomfordes 2009-2011. Under for-
utsattning att den nu inledda programpe-
rioden ger 6nskade resultat &r VINNOVA:s
och industriparternas avsikt att Bygginno-
vationen ska 16pa vidare under en total
period pa 15 ar.

Bygginnovationen ska bidra till 6kad
produktivitet och effektivitet, och skapa
matbar sysselsattnings- och omsattnings-
tillvaxt i de svenska byggforetagen. Till-
véaxten ska ske pé ett sddant sétt att jordens
resurser inte utarmas och féroreningar till
luft, mark och vatten inte negativt paverkar
ekosystem och livsmiljo. Bygginnovationen
ska dven stdrka svenskt byggandes konkur-
renskraft pa en internationell marknad, och
genom forbéttrad samverkan mellan indu-
strin, instituten och akademin skapa en att-
raktivare forskarmiljé inom universitet och
hogskolor och ett tillstdnd dér foretagen
ihogre utstrackning efterfragar forskar-
utbildad personal.

En programstyrelse med en bred repre-
sentation har utsetts for att svara for den
overgripande styrningen av verksamheten
samt beslut om start och nedlédggning av
utvecklingsprojekt.

Vidare finns en programledning som
ansvarar for programmets 16pande verk-
samhet utifrén den budget och de befogen-
heter som programstyrelsen har faststallt.
Déarutdver har inréttats ett affarsrad for
programmets koordinering och fér bedom-
ningar av projektidéernas marknadspoten-
tial och av projektbeskrivningarna for de
foreslagna utvecklingsprojekten. Affars-
rédet ger rekommendationer till program-
styrelsen om beslut om start av enskilda
utvecklingsprojekt.

Bygginnovationen kommer att omfatta tre
olika typer av projekt:

Innovationsbidrag kan utga for att 6ka
mojligheterna for smé och medelstora fore-
tag att utveckla egna projektidéer. Bidraget
kan anvéndas for att fa hjalp av hogskola
eller institut med radgivning, utveckling
av l6sningar eller, om sé kravs, problemfor-
muleringar for att formulera en tydlig pro-
jektidé. Maximalt 50 ooo kronor kan bevil-
jas och VINNOVA finansierar dessa stod till
100 procent.
Ett storre planeringsbidrag kan ges
for en grundlig undersékning av forut-
sdttningarna for projektidén, exempelvis
marknadsanalys, analys av upphovsrétts-
fragor, kostnads/intaktsanalys, kartlagg-
ning av regelverk och lagstiftning. Maxi-
malt 200 ooo kronor kan sékas och normal
projekttid dr 3—-6 ménader. VINNOVA kan
finansiera upp till too procent av foretagets
kostnader for projektet.
Utvecklingsprojektet ska leda till en
produkt, tjanst eller process som dr inno-
vativ inom sitt marknadssegment, ger mat-
bara produktivitetsokningar och kan mark-
nadsintroduceras inom tre &r efter pro-
jektstart. Maximalt 2 miljoner kronor
kan sokas frén VINNOVA. Normal
projekttid dr 12—24 ménader.
Foretagens medfinansiering i
projektet ska utgéra minst
50 procent av projekt-
kostnaden.

Det dr under
programmet
alltid moj-
ligt att
skicka in
ansokningar
till VINNOVA:s
intressent-
portal. Beslut
om finansie-
ring kommer
dock att fattas
endast vid ett
antal besluts-
punkter.

REGERINGEN
FORESLAR EN
EFFEKTIVARE
PLANPROCESS

Regeringen 6verlimnade den 18 mars en
proposition till riksdagen med férslag pa
dndringar i plan- och bygglagen (PBL)
som ska leda till att planprocessen blir
enklare och mer effektiv.

1 forslagen ingér att det ska bli lattare for

kommunerna att ta fram en detaljplan.

En detaljplan ska inte heller kravas lika

ofta som i dag och kommunen ska inte

kunna stélla striangare tekniska regler pa

en byggnad dn vad som foljer av Boverkets

byggregler. I propositionen foreslar rege-

ringen ocksa

¢ en helt ny lag for kommunala mark-
anvisningar

* att det ska bli enklare att upphéava detalj-
planer och forldnga genomférandetiden

* att detaljplanekravet begrénsas och att
dagens enkla forfarande for att ta fram
en detaljplan blir standard

¢ att kommunstyrelsen eller byggnads-
nédmnden ska kunna anta fler slags
planer

e att planbestdammelser om utformning
av byggnadsverk och tomter i huvud-
sak upphor att gélla efter genomforande-
tidens slut

* att bestimmelser inférs om vad som fér
regleras i ett sd kallat exploateringsavtal

e att vissa forfaranderegler inférs som
ska 6ka insynen i och 6ppenheten kring
genomforandet av detaljplaner

* att de sé kallade exploatorsbestimmel-
serna forsvinner

* att mdjligheten utokas att ge bygglov
for atgarder som innebér avvikelse fran
detaljplan eller omrédesbestimmelser

e att mojligheten infors att kunna védnta
med att genomf6ra en atgérd som foljer
ett sé kallat planvillkor

e att rdtten till bygglov for atgérder pa
mark, som enligt detaljplanen utgor
kvartersmark for allméant andamal, ska
gélla &ven om den som ansoker inte ar
ett offentligt organ

e att kommunernas utrymme for att stalla
egna tekniska egenskapskrav regleras.

Lagédndringarna foreslas trada i kraft den
1 januari 2015 (med undantag for nigra
bestdmmelser som foreslas gilla frén den
1juli 2015).
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CHRISTEL ARMSTRONG DARVIK

ATT BYGGA

ANSVAR

Hon éalskar att gora affarer, brinner for att utveckla sina
medarbetare och vill fa sina hyresgéister att engagera sig. Vd:n
Christel Armstrong Darvik har gjort Stena Fastigheter till ett
unikt fastighetsbolag som tar samhaéllsansvar.

tora slitna huskroppar, klotter, trasiga
gatlyktor, problemomréden dar méan-
niskor vantrivs. S& utmaélas ofta de stora
miljonprogrammen i medierna.
Men det &r en bild som inte alltid stim-
mer med verkligheten.
Ett exempel dr Fisksétra i Nacka utanfor Stock-
holm, ett bostadsomrade med 2 600 ldgenhe-
ter och 7 ooo invanare. I dag ar Fisksétra en liten
blomstrande stadsdel, fri fran klotter och vanda-
lisering. Omradet kdnnetecknas av stor samman-
hallning och de boende héller sjilva i en rad olika
projekt for att 6ka trivseln ytterligare.

—Vivill att manniskorna i Fisksétra, och andra
miljonprogram vi dger, ska vara stolta 6ver att bo
dér och dérfor vill vi understodja alla eldsjdlar som
kan bidra pa olika sétt, sdger Christel Armstrong
Darvik.

Sedan snart atta ar ar hon vd for Stena Fastig-
heter, dgare till hyreshusen i Fisksétra, och den
som sjosatt konceptet relationsférvaltning. Tanken
bakom begreppet &r lika enkel som genial. Genom
att satsa pengar pa foreningsliv och sociala projekt
i miljonprogrammen och f ménniskor att enga-
gera sig i sin boendemiljé minskar klotter och kost-
nader for underhéll. Dessutom trivs manniskor och
valjer att bo kvar.

1 Fisksétra skoter nu till exempel tondringar pa
ungdomsgéarden all klottersanering — mot en sport-
lovsvecka i Are. De yngre skéter host- och varstid-
ning - och far dka pa hostkollo som tack.

8. Samhallsbyggaren

Vi traffar Christel Armstrong Darvik pd Stena
Fastigheters kontor i centrala Géteborg. Det mérks
att de olika sociala projekt som Stena Fastigheter
driver tillsammans med hyresgésterna ligger
henne varmt om hjartat och hon redogor ivrigt for
andra projekt i Malmé och Goteborg.

Sjélv ar hon fodd och uppvuxen i Géteborg. En
salt tjej som satsade pé jollekappsegling som ung,
och kuskade runt Europa och tévlade. Men intres-
set for hus tog 6ver och hon utbildade sig till civil-
ingenjor pa Chalmers.

—Som barn var jag fascinerad av hus och gillade
att rita planlésningar. Jag funderade pa att bli arki-
tekt men insdg att jag inte var ndgon vidare konst-
nér sé det fick bli Vag och Vatten i stillet, siger hon
med ett skratt.

Som nyutexaminerad fick hon jobb i byggbran-
schen. P4 NCC steg hon snabbt i graderna, arbets-
ledare, platschef och kalkylchef.

—Vid 28 ar var jag platschef for ett bygge med 50
gubbar under mig. Jag gick runt dar med vit hjalm
och stor mage eftersom jag var gravid. Jag var
nog en ratt udda fagel men det fungerade fantas-
tiskt bra. Vi hade sa god stimning och jag tyckte s
mycket om att jobba dar.

Efter en karridr pa NCC gick Christel Armstrong
Darvik over till fastighetsbranschen. Forst forval-
tade hon och sdlde ut Nordeas fastigheter, sedan
blev hon dotterbolagsvd pa Tornet och dérefter
koncernvd pé Tornet med uppdrag att sélja ut alla
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tillgdngar. Det som skulle ta sju ar tog tva.

—Jag kunde leverera en kanonvinst till &4garna Lehman
Brothers, som de var jittendjda med. Men det var ju lite
snopet nir de kort darefter gick i konkurs. Jag hade bara
skickat in pengarna i ett stort svart hal.

Uppdraget hade varit spdnnande men slitigt. Ett par
ars pendlande till Stockholm kostade pa. Just i det l4get
ringde redaren Sten A Olsson och bjod hem Christel Arm-
strong Darvik pa en fika. Nir hon gick darifran var det
som vd for Stena Fastigheter, ett dotterbolag i Stenakon-
cernen. Hon fick ocksé en portmonné med 20 miljoner att
skapa relationsforvaltningen av. ’Om vi bryr oss om dem
som har det svart kommer de att bry sig om véra hus”, var
Sten A Olssons grundtanke.

Under karridren i bygg- och fastighetsbranschen har
Christel Armstrong Darvik ofta stuckit ut som ensam
kvinna.

—Jag har alltid jobbat i en mansdominerad bransch
men egentligen aldrig stott pa ndgra problem med det,
sdger hon enkelt.

Det &r inte svart att forsta att hon &r omtyckt bland
medarbetarna. Christel Armstrong Darvik utstralar
engagemang och nyfikenhet, virme och styrka.

—Jag har tva drivkrafter. Den ena &r att gora afférer
och den andra &r att f& ménniskor att véxa.

—Jag gillar ledarskapet. Att coacha mina medarbetare,
att se till att ratt person &r pa rétt plats och far rétt forut-
sdttningar att gora ett bra jobb. Ett foretag &r inte bra for
att jag ar bra, det hianger pa att min organisation ar sa bra
som mojligt.

Som vd pa Stena Fastigheter far hon ocksa gora stora
afférer.

—Jag tycker det ar jattespaAnnande, adrenalinet riktigt
rinner till, sdger hon och skrattar. Man spelar ett spel och
det géller att vara innovativ och konstruktiv. Jag har som
mal att ndr man gar darifran ska bada parter vara nojda.

Det finns en bild av fastighetsvarlden att den &r kall
och girig. Stammer det, tycker du?

—Nej, det ar en nidbild. Jag tror att de flesta har drivs
avviljan att bygga ett bra samhélle. Allt handlar inte om
pengar. Lyckas man bygga ett battre samhélle dar man-
niskor trivs s far man ju mycket igen, det géller att for-
sta det.

Varfor tycker du fastighetsbranschen ar s spannande?
—Det dr blandningen av teknik och arkitektur, att vi har
med ménniskor att géra. Vi far sétta oss in i hur mannis-
kor har det och hur de skulle vilja ha det och sedan forsoka
skapa sddana miljoer som bidrar till att de far det béttre.

Stena Fastigheters innehav bestér i dag av 7o procent
bostéder och 30 procent kontorslokaler bade i Sverige
och utomlands. Hyresrétterna finns i Sverige medan man
utomlands bara dger kommersiella lokaler.

— Vi har tyckt att det har varit lite dyrt i Sverige och
dérfor har vi till exempel kopt lokaler i London. I Houston
bygger vi nu 36 ooo kvadratmeter kontor. Dar dr konjunk-
turen i taket och Ionsamheten god.

10. Samhallsbyggaren

—1Sverige har vi stallt om. Det ar for dyrt att kopa far-
diga hus sé darfor vill vi bygga 500 hyresldgenheter per
aristéllet.

Vad ser du som den storsta utmaningen for Stena
Fastigheter framover?

— Att kunna bygga hyresrétter for vanliga ménnis-
kor. Vi maste f& ner kostnaderna s att vi kan sétta ldgre
hyror.

Enligt Christel Armstrong Darvik handlar det om att
bygga enklare hus, kanske tulla pa vissa tillganglighets-
krav. Alla ldgenheter kanske inte behéver vara rullstols-
anpassade eller ha tillgang till hiss.

—Men det handlar ju om politiska beslut och vi fors6-
ker fa politikerna att forsta vikten av detta. Sjdlva méaste
vi hitta byggsystem som vi kan upprepa for att fa ner
kostnaderna och kdpa in material s billigt som mojligt
genom att utnyttja hela varldsmarknaden.

Christel Armstrong Darvik vill ocksa jobba for en inte-
grerad stad dar kontor varvas med hyresrétter for att
hélla miljon levande olika tider pa dygnet. Dar gymmet
kan anvandas av bade boende och anstéllda och dér kon-
torets lunchrestaurang dven kan utnyttjas av ett senior-
boende.

Det giller hela tiden att tinka nytt och vara 6ppen
for udda idéer. Nagot som genomsyrar Stena Fastighe-
ters hela verksamhet i de fyra viardeorden: omtdnksam,
Oppen, innovativ och professionell.

- Orden gér igen i det Sten A Olsson sa till mig om att
vi ska bry oss. Hans ord gick som en pil rakt in i hjirtat pa
mig och jag stér verkligen bakom den hér visionen. Det ar
jattespannande att fa vara med om den hér resan. Om jag
hade fatt leva om mitt liv skulle jag ha valt precis samma
jobbigen.

TEXT: KARIN FREJRUD
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SJs GEOTEKNISKA KOMMISSON

HUNDRA-
ARINGEN
SOM GJORDE
SKILLNAD

En olycka och 42 déda - eventuella diskussioner om behovet av en Geo-
teknisk kommission var ddrmed 6verspelade. Det uppdrag som Statens
Jarnvigars Geotekniska kommission hade fatt av Kungliga Jarnvigssty-
relsen ett par ar tidigare, var plotsligt pa allas lappar.

Gar det att bygga en séker jarn-
vag dér sparet ligger kvar utan att
rubbas ur sitt ldge? Vilka atgér-
der rekommenderas for att uppné
en tillfredstéllande sdkerhet med
hénsyn till konsekvenser och kost-
nader?

Frégorna kunde varit skrivna
iar. Det var i och for sig inte en
jarnvéag som rubbades ur sitt 1age
utanfor Seattle, USA, den 22 mars
2014, utan bostdder. Det var inte 42
déda, men minst 14 déda och varje
dod ar en for mycket. De 42 doda
omkom vid skredet i Getd 1918 och
det var 1914 som SJ Geotekniska
kommission startade sitt arbete.
Detta efter ett annat valdsamt
jordskred i samband med byggan-
det av det nya dubbelsparet vid
Svartd Grindar, Alingsés utanfér
Goteborg. Jarnvagen gled utisjon
Aspen och resulterade i att mycket
omfattande och kostsamma arbe-
ten krdvdes for att sdkerstélla att
taget kunde fortsétta att passera.

Tillsdttningen av kommissonen
startade en ny era i den svenska
geoteknikens historia. Forutom att
definiera vad geoteknik ar »grans-
omradet mellan kvartérgeologi
och byggnadsteknik.» s8 utveck-
lade man det arbetssétt som &nnu
idag karakteriserar geotekniken.
Arbetssattet var lyckosamt och
ledde fram till helt ny teknisk
kunskap om sévil jords egenska-
per, undersokningsmetoder samt

atgarder for att undvika skred.
Metoder och kunskap som raddat
liv och sparat stora samhallskost-
nader inte bara i Sverige utan dven
internationellt.

Det var darfor med stolthet som
Svenska Geotekniska Foreningen
(SGF) i samband med &rets Grund-
laggningsdag firade denna 100-
aring, som pa sa ménga sitt paver-
kat utvecklingen av geotekniken i
Sverige.

Den storsta utmaningen for geo-
teknikern idag, ar att né igenom
informationsbruset, med sin kun-
skap och fakta, for att paverka
tidigt i byggprocessen sd att vi till-
sammans kan undvika onddiga
risker och kostnader. Vi kan inte
bygga bort alla risker, men vi kan
ta aktiva val om vilken riskniva
som vi accepterar. De som byggt
hus i bostadsomradet i viastra USA,
var kanske inte medvetna om den
risknivd som man accepterat i pla-
neringen av omradet. Fragan ar
om vi dr medvetna om vilka risk-
nivaer som vi accepterat i vér plan-
process?

Lds mer om SJ Geotekniska kom-
mission och bestdll nyutgdavan av
slutbetdnkandet pd www.sgf.net

ditt arbetsliv Lidingo

Pa Lidingd hor arbete samman med halsa. For vara 2 400 anstallda ar friskvard och utveckling i arbetet
centrala inslag. Nar du mar bra sa gor du ocksa ett bra jobb, och kan ge 45 000 Lidingobor den basta
servicen. 15 minuter fran Stockholms central, mitt i naturen.

Caisa-Lena och Jorge, medarbetare och levande argument for Lidingo stad.

Vad ar viktigt for dig som
kart- och matsamordnare?

Miljé- och stadsbyggnadskontoret arbetar med éversiktlig planering,
detaljplaner, bygglovsirenden, kartor och miljé- och hilsoskyddsarenden.

Som kart- och mitsamordnare hos oss ska du samordna och utveckla
arbetsmetoder och verktyg framfér allt inom métverksamheten.

Du arbetar med alla delar av processen, sdsom kundkontakter, samord-
ning av matuppdrag, matningar, stomnétsplanering, kartproduktion och
uppdatering av kartdatabaser.

Vi soker dig som har en fér tjansten relevant hégskoleutbildning eller
tvadrig KY-utbildning. Hos oss far du en inspirerande vardag med goda
utvecklingsméjligheter!

Besok girna var webb om stadens arbetsliv och lediga jobb.

www.lidingo.se/jobbahososs
8 LipINGO STAD

TEXT: GUNILLA FRANZEN,
ORDFORANDE SVENSKA GEOTEKNISKA FORENINGEN

ANNELIHULTHEN
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FUKUSHIMA JETINJEKTERING

Syns annonser ien
tidskrift som den har?

Ja, uppenbarhgen.’

mmer nu! Nummer
och fastighetsekonomi
aler. Las mer om fé}"-
kling, transaktion

Boka plats i nastanu
2-2014 har tema bygg-
och kommersiella lok
valtning, vérdering, utvec
och finansiering.
Upplaga cirka 8 000 ex!
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DEBATT

Stockholm,
arhundradets

trafikhuvudstad?

Forskningschef Stockholmsforskningen,
professor KTH. anders.gullberg@urbancity.se

De manga snabbt vixande stdderna virlden 6ver utkdmpar en ojimn kamp mot stegrade
trafikvolymer, svarartad tridngsel och allvarliga miljoproblem. Det har visat sig omdjligt

att halla jaimna steg med efterfragan och att uppfylla uppstéllda miljomal. Langt 6ver en
miljard manniskor drabbas dagligen. Forsoken att paverka efterfragan har hittills bara haft
marginella effekter. Stockholm ar hér inget undantag. En beslutad satsning pa 100 miljar-
der det narmaste decenniet vantas inte forbattra trafiklaget.

Men nu finns méjligheter att introducera en ny utveck-
lingsdynamik och att anvdnda den enormt stora lediga
kapaciteten i stadstrafikens infrastruktur och fordons-
flotta. Det ar den tredje industriella revolutionen som
mognat dithén att det pyramidala antalet beslut och
fysiska rorelser blir mojliga att samordna med hjélp av
den i sammanhanget oslagbara prismekanismen. Indi-
vidualiserade avtal med kontinuerligt uppdaterad infor-
mation om foérvéntat trafikldge samt ett pris satt utifran
efterfragan och politiska prioriteringar kan inforas.

Ett avgorande steg togs med den stora spridningen av
smarta mobiler. Producenterna av tjénsten stadstrafik
kan skaffa sig allt battre information om resenérernas
resplaner och faktiska resande och pa basis av denna,
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proaktivt och i realtid informera och sétta priser sd att
koer och annan trangsel minskar, tillforlitligheten okar,
miljopéverkan lindras och andra politiska mal gynnas pa
saval kort som 1ang sikt.

Stockholm har goda forutséttningar att ta titen i

en sddan utveckling, l6sa trafikproblemen och bl till
forebild for stader 6ver hela varlden. Har &r vanan att
anvédnda mobila tjénster utbredd, kollektivtrafiken val
utbyggd i regionens centrala delar och en trangselskatt
redan inford.

Till att borja med kan trafikinformationen bli mycket
battre. Resendrer och transportorer far klara besked om
hur 1&ng tid just deras forflyttning beréknas ta. Guid-



ning erbjuds under hela resan oavsett fardsatt och forslag

ges till dndrat resande vid storningar. Vag- och kollektivtra-
fikmyndigheterna och andra med tillgéng till relevanta data
kan leverera standigt uppdaterad och forbattrad information.
Trafikanterna kan anpassa sina forflyttningar till kéer och
kanda forseningar. Detta leder till forandrade resvanor s att
tillgdngliga resurser blir battre utnyttjade.

Den stora omvélvningen intréffar dock forst nér trangsel-
skatten och parkeringsavgifterna blir smartare sd att de blir
en avgift for att undga tringsel. Detta forutsitter dynamiska
priser, det vill siga som varierar i tid och rum. En sddan ord-
ning ger vigmyndigheterna moéjlighet att radikalt minska
koerna och osékerheten i trafiken. En samordning av infor-
mation och betalning for all stadstrafik 6ppnar sedan mojlig-
heter att stimulera samakning, samtransporter och héllbar
trafik.

Trangsel pa sparen kan kortsiktigt pareras med paral-
lell busstrafik pé reserverade korfilt. Privatbilister lika vl
som yrkeschaufforer, blir inbjudna som "medproducenter”.
Forarna far rabatt pa viagavgiften och resenérerna betalar en
avgift till vigmyndigheten. Aven om bara en mindre del av
det lediga utrymme som finns i varje bilko tas i ansprak for-
battras situationen radikalt utan flerérig vantan pé att nya
vagar ska byggas. De ekonomiska och miljéméssiga vinsterna
blir ddrmed avsevérda.

Over hela virlden sjuder det av it-idéer och -férsok att
angripa stadstrafikens till synes olosliga problem. Manga del-
l6sningar har sett dagens ljus bade i privat och offentlig regi.
Men forst nér flera av dessa goda exempel kombineras blir det
stora genombrottet majligt. Ett sddant grepp har dnnu inte
provats men konceptet dr under utveckling vid Centrum for
héllbar kommunikation vid KTH. En 6ppen plattform skapas
for information, betalning och tillaggstjanster som omfattar
all trafik pa regional basis — [2PSUT (Integrated Information
and Payment System in Urban Transport).

Stockholmsregionens politiker och forvaltningar har moj-
ligheten att ta titen, att bli till en férebild for resten av lan-
det och varlden, locka till sig uppfinningsrika entrepreno-

rer och engagera ledande och nystartade it-foretag. Och inte
minst att pa lite sikt kunna erbjuda stockholmarna och sta-
dens besokare en radikalt forbéttrad trafik och stadsmiljo till
en lagre kostnad. Stockholmarna och Stockholmsforetagen
har all anledning att kréva en mycket battre service. En spén-
nande utmaning vintar framsynta politiker och tjdnsteméan

i Stockholms stad, forortskommunerna, Trafikverket, lands-
tinget med dess trafikférvaltning, 1ansstyrelsen och regering-
ens sarskilda forhandlingspersoner! Vagar de ta steget fullt ut
iniit-samhaéllet?

Bestill idag!
Scanna QR-koden
med din
smartphone.

E

H

=]

AMA

Anlaggning 13
ar klar.

Nu mey
37
Nya koder.o

Nya AMA Anlaggning, referensverket for tekniska
beskrivningar fér anlaggningsarbeten ar har. Bland
hdjdpunkterna hittar du &ndrade regler och nyheter
inom; permanenta sponter, geosynteter, rivning,
demontering och flyttning, jordschaktens slantlutning,
definitionen av jord- och bergschakt, bergborrning.
Och nytt inom grona tak.

Ko6p boken pa byggtjanst.se eller med QR-koden ovan.

svensk byggtjanst
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EN SNABB ATERBLICK PA (990-TALSKRISEN:

VAD VAR DEN
BRA FOR?

”Feldt 6ppnade kranarna, och dararna drack”, sjunger Ulf Lundell i

sin lat Halvvégs till havet, och syftar pa avregleringen av den svenska
kreditmarknaden 1985 och davarande finansminister Kjell-Olof Feldt.
Novemberrevolutionen har samma avreglering informellt kallats. Den
blev i alla fall tandstiftet for den svenska finanskrisen mellan 1990 och
1994, och de som da pa ett eller annat satt stod i hdndelsernas centrum
minns krisen med en viss fortret. Sa vad har vi lart oss?

— Ur fastighetségarperspektiv ar lardomen framfor allt
att man maste ha koll pa kassaflodet och nyckeltalen,
som réntetdckningsgraden, och ha goda marginaler for
att klara simre tider och hogre rantor. De svenska ban-
kerna blev ocksa noggrannare i sin kreditgivning efter
1990-talets kris. S& kan man vél kort och enkelt svara,
sager Jan Rosengren, i dag ”Senior Advisor” pa fastig-
hetskonsultkoncernen Newsec, i borjan av 1990-talet en
av personerna i regeringens s kallade Valuation Board,
som tog fram riktlinjer fér bankernas vérdering av fastig-
heter.

Léat oss snabbt ta oss genom minneslunden. Den 21
november 1985 beslutade Riksbanken att avreglera den
svenska kreditmarknaden, vilket innebar att svenska
banker stod fria att 1dna ut hur mycket pengar som helst
utan att Riksbanken skulle 1dgga sig i. Det ledde natur-
ligtvis till att bankerna gjorde just det — utldnandet till
fastighetsbolag, oftast via finansbolag, 6kade med runt
20 procent per ar under de tre f6ljande &ren. Det dr en
mer dn dubbelt s& snabb 6kning som under de féregdende
aren, och nationalekonomer talade om avregleringen
som den mest omfattande penningpolitiska omstall-
ningen sedan andra varldskriget.

Dessutom hade sysselsattningen 6kat under 1980-talets
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senare del — antalet kontorsanstéllda, till exempel, med
tre procent per ar — och fler kommersiella lokaler behov-
des. Inflationen var hog. Fastighetsbolagen kunde hoja
hyrorna och képa eller bygga nya fastigheter for 1anade
pengar — hir fanns pengar att tjina i takt med den 6kade
efterfragan. Trodde man. For det var som att pressa
gaspedalen i botten pa en frikopplad bil - till slut skdr
motorn.

Hyrorna borjade sjunka under 1989 och 1990, omvarl-
den borjade inse att det inte skulle halla. Men réntorna
fortsatte att stiga. Fastighetsbolagen fick inte langre in
tillrdckliga hyresintékter for att técka driftkostnader och
rantor.

Finansbolaget Nyckeln var det forsta bolaget som foll.
Om avregleringen var upprinnelsen sa var Nyckelns fall
startskottet pa 1990-talets finanskris.

—Den snabba avregleringen av kreditmarknaden, en
mycket hog nyproduktion av kommersiella lokaler, hog
inflation, hoga rantor och stigande hyror, var helt klart
upprinnelsen till krisen, sdger Jan Rosengren.

—Nar tron pa ekonomin, inflationen och hyrorna sjonk,
i kombination med fortsatt hga réntor, fick alla fastig-
hetsbolag problem med kassaflédet. Dé var fastighets-
krisen ett faktum.
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Jan Rosengren tror att det finns flera missuppfattningar
om vad som orsakade krisen, en &r att investerare och fast-
ighetsvérderare raknade med realt stigande fastighets-
varden.

- Nér man i efterhand tittar pad véarderingar och kopkal-
kyler sa ar det 6verlag sd att man rdknade med en fortsatt
relativt hog inflation, men inte med realt stigande hyror,
driftnetto eller fastighetsvérde, sédger han.

Tillbaka till Nyckeln. Finansbolaget var férmodligen det
foretag som mest aggressivt dragit nytta av avregleringen.
Den 3 oktober 1990 stéller Nyckeln in alla sina betalningar
och amorteringar. De tas bort fran borstavlorna den 10
oktober. Nyckeln var, som man séger, barskrapat.

Och utan ranteinkomster frén Nyckeln, f6ll de banker
som bolaget 1&nat av, som Gotabanken, SEB och ddvarande
Sparbanken.

1991 rdkade det fastighetsinriktade investmentbolaget
Asken i samma ekonomiska problem, och drog i fallet med
sig ddvarande Nordbanken.

Stellan Lundstrém &r professor i fastighetsekonomi pa
Kungliga Tekniska Hégskolan (KTH) i Stockholm. Aven
han satt senare med i regeringens Valuation Board.

— Nyckelns fall ses naturligtvis av ménga som krisens
utlésande faktor, med rétta. Men vi var flera som ség allva-
ret tidigare. Bara veckor innan Nyckeln férsvann hade jag
varnat fastighetsdgarna om att deras avkastningsmodel-
ler inte var langsiktigt hallbara. Men det fanns en 6vertro
pa ”den nya ekonomin”. Allt gick ju s& bra. Men det gick for
fort, sdger han.

Sa vad har vi lart oss av misstagen? Vad var 1990-talskri-
sen bra for? Ingenting avgoérande egentligen, enligt Stellan
Lundstrom.

TEMA: FASTIGHET

— Vi har nog ganska kort minne. Det &r létt att ryckas med
gang pa gang nér vi ser tecken pa uppgangar. Men kanske
har vi lart oss att nationell ekonomi &r ett finansiellt sys-
tem dar alla férédndringar spelar en roll. En specifik reform
har effekt pa en annan, kanske till synes orelaterad, del av
ekonomin, sdger han.

Han tycker ocksa att man ska akta sig for att dra paral-
leller till den globala finanskris som brét ut 2008.

- Finanskrisen pa 199o-talet var en svensk kris. Det som
hénde i virlden under 2008 och aren efter blev ndra nog en
depression pd ménga sitt, med hundratusentals arbetslésa
som f6ljd. Vi kunde inte ha gjort mycket har i Sverige, eller
litat till svenska erfarenheter fran 1990, for att paverka
2008-krisen fran vart hall, siger Stellan Lundstrém.

Jan Rosengren sédger att lardomarna val ar just det dar
om att ha koll p& nyckeltalen.

— I Sverige klarade vi oss bra frén den globala finans-
krisen mycket tack vare den kraftfulla saneringen av den
svenska ekonomin efter 199o0-talskrisen. Det i sig 4r val en
lardom. Men jag tror att risken &r stor att vi gor nya miss-
tag, i stéllet for att upprepa gamla, séger han.

S& det spelar ingen roll huruvida de yngre generatio-
nerna i dag var med under 1990-talskrisen eller inte? De
kommer att géra om samma misstag, eller bega nya, 4nda?
Ar det detta Jan Rosengren och Stellan Sundstrém séiger?

—Det handlar nog inte nédvéndigtvis om att gora
samma misstag som d&, dven om risken finns att manga
glomt den krisen. Det &r nog mer en fraga om att alla
generationer gor sina egna, specifika misstag, sager
Stellan Lundstrom.

TEXT: STAFFAN J THORSELL
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AFFAR ELLER

Internet forandrar samhéllet och e-handeln ritar om kartan for kom-
mersiella ytor i framtiden.
— Men fysiska butiker kommer alltid att finnas, sdger Lena Larsson,

vd pa HUI Research.

en svenska detaljhandeln
okade sin omséattning med
1,9 procent under 2013 jam-
fort med &ret innan. E-han-
deln 6kade under samma
period sin omsédttning med
17 procent.  sammanhanget ér det
dock viktigt att veta att e-handeln &dn
sé lange bara representerar 6 procent
av detaljhandelns totala omséttning.

Siffrorna ovan dr hamtade fran
HUI Research. Lena Larsson tror att
trenden med ¢kad e-handel kommer
att fortséatta.

— Detaljhandeln i stort kommer
att fortsétta 6ka och det géller e-han-
deln ocks4, speciellt sdllank6p som
elektronik, klader och smycken. Déar
star e-handeln redan i dag for 10 pro-
cent av omsattningen. Vi dr vana vid
att kopa den typen av varor pé nétet,
sdger hon.

Totalt sett minskade elektronik-
branschen sin omséttning forra dret,
men andelen pé nitet ckade.

Trots att vissa branscher ver-
kar emigrera till nétet tror Lena inte
att den traditionella centrumhandeln
ar hotad.

16. Samhallsbyggaren

— Fysiska butiker kommer alltid att
finnas. Ingen ar orolig for att de ska
forsvinna, sdger Lena Larsson.

Den asikten kan Jon Allesson,
affarsutvecklare pd Atrium Ljung-
berg, skriva under pa. Han arbetar
med utvecklingen av Sickla i Stock-
holm, som bland annat innefattar en
av Sveriges storsta handelsplatser.

— Det finns vissa branscher dar
det har skett stora fordndringar, till
exempel skivbranschen och foto-
framkallningsbranschen. Men d& har
produkten mer eller mindre férsvun-
nit eller sd koper man den i en helt
annan, icke-fysisk form, sédger Jon
Allesson.

Aven i bokbranschen har antalet
butiker minskat. Men inte pd grund
av att vi borjat ldsa bocker digitalt
som man skulle kunna tro — vi laser
fortfarande helst pappersbocker —
utan for att vi allt oftare képer dem
via natet.

— Det anses enkelt och riskfritt att
kopa bocker via nétet. Men i 6vriga
branscher dér e-handeln 6kar fun-
gerar den oftast som ett komplement
till de fysiska butikerna, som ger

bade synlighet och service till kun-
den, séger Jon Allesson.

Trots att bokhandlarna till viss del
forsvinner kommer den etablerade
bokhandeln inte att lida storre for-
luster.

— Fysiska kedjor agerar bara nér
de blir trangda. Nar bokbranschen
blev utmanad av e-handeln kunde
man agera pa tva sétt, konkurrera
eller kopa upp de nya foretagen. Bon-
nierforlaget valde exempelvis det
senare och kopte Adlibris, sdger Lena
Larsson.

En av utmaningarna for detalj-
handeln i framtiden kommer att vara
att se sambandet mellan e-handeln
och butikshandeln.

— Ménga ser e-handeln som ett
hot, men jag tycker man ska se det
som en majlighet. Man méste kunna
hantera bade fysisk handel och
e-handel - och inte se dem som sepa-
rata kanaler, sédger Lena Larsson.

Multikanalsutvecklingen inne-
bar inte bara att traditionella butiker
letar sig ut pa nétet.

— Just nu ser vi &ven det omvénda,
rena internetkoncept som &r ute och
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letar efter butikslokaler. Foretag
som startat pd nétet inser att de, fér
att komma till ndsta nivé och bli rik-
tigt breda, ocksd behover synasiden
fysiska varlden. Detta sker paral-
lellt med att ménga foretag 6kar sin
e-handel.

— Vissa foretag, till exempel
Apple, ser sina butiker som produkter
isig. De ar spektakulédra och ofta vél-
digt stora i forhallande till vilken typ
av produkt man séljer. Man anvander
butiken for att marknadsféra fore-
taget, sdger Jon Allesson.

En annan fraga ir hur butiks-
hyran i képcentrum paverkas av
e-handeln. I dag dr en del av hyran
ofta omséttningsbaserad.

— Det &r svért att se var kunden
egentligen tar kopbesluten och var
sjélva forsdljningen sker. Man kan
ha tittat i butiken och sedan géatt
hem och képt varan pa nétet eller
tvartom. Det ar svart att f6lja kop-
processen. Vad det betyder for fastig-
hetsdgarna och hyran dr ndgot man
maste fundera p4, sdger Lena Lars-
son.

Konkurrensen pé marknaden har
hardnat. Jon menar att det &r svart
att séiga vad som beror pa e-handel
och vad som beror pé att marknaden
i sig har mognat. Men foretag maste
ha utvecklade varumaérken for att
klara sig.

— Det paskyndas saklart av inter-
net eftersom informationen sprids
snabbare i dag. Aven bland handels-
platserna 6kar konkurrensen och det
blir allt viktigare att ha ett bra kund-
erbjudande. Men det kommer absolut
att finnas en stor marknad for kop-

centrum dven i framtiden. De bésta
och mest intressanta 6verlever alltid.

Hur man &dn vrider och vinder
pa saken s konsumeras det mer och
mer via e-handel. Och dven om kop-
centrum kommer att finnas kvar
maste de fordndras.

— Vi pratar inte om att bygga kop-
centrum. Vi bygger helhetsmiljoer.
Ta Sickla som ett exempel, vi byg-
ger ett blandat innehall med handel,
kontor, bostédder, kultur, skola och
service. Alla enheter som en stad har.
Vi vill skapa platser dar man vistas
dag och kvill och dit man kommer av
olika anledningar.

Att erbjuda ett differentierat utbud
med ett helhetskoncept innebér
ocksé en ekonomisk riskspridning.

— Oavsett vad som hdander med
e-handeln kommer manniskor alltid
att vilja métas. Man éter inte middag
pa internet. Det &r ménga som tanker
sd och satsar pa mat och dryck, nojen
och upplevelser i sina centrum.

— Aven de som driver mer renod-
lade kopcentrum ser det som en del
av framtiden och erbjuder i dag ett
mer komplett utbud. Det handlar inte
bara om att handla utan att gora.

— Pa senare ar har vi bland annat
i England kunnat se exempel pa att
man konverterar butikslokaler till
restauranger. Det har inte ansetts
lonsamt tidigare, men dér har det
skett en forédndring, sdger Jon Alles-
son.

Sifforna fran forra aret visar
att fordndringen ar i full gdng. Res-
taurangbranschen i hela Sverige
omsatte 4,4 procent av den totala
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handeln, men i képcentrumen hade
restaurangerna en omsittning pa
hela 6,1 procent.

— Vi gor girna saker i stillet for att
dga saker. Det tar konsumtion fran
detaljhandeln. Exempelvis lagger vi
hellre pengar pé att 4ta ute eller resa,
sdger Lena Larsson.

Att satsa mer pa upplevelser gor
redan avtryck nar man bygger nya
kopcentrum. Mall of Scandinavia,
som just nu byggs utanfér Stockholm
och kommer att bli Nordens storsta
kopcentrum, har férdubblat ytan for
service, kaféer och restauranger mot
hur traditionella centrum brukar
vara uppbyggda.

— Det blir inte bara en handels-
plats utan dven en motesplats, sédger
Lena Larsson.

Men for att klara av framtidens
utmaningar géller det inte bara att
satsa mer pa restauranger och bio-
grafer.

— Jag tror att det kommer att vara
viktigt att erbjuda flexibla ytor. I
framtiden kanske fler foretag bara
vill gora sig pAminda dé och d4, kan-
ske med en pop-up store vid lanse-
ring. DA ar det bra om kdpcentrumen
kan ha flexibla ytor for att kunna
tillgodose det. Dessutom kan 6kad
e-handel innebéra att butiker kan dra
ner pé ytan, sager Lena Larsson.

Jon Allesson tror att mer kom-
pletta miljoer med en blandning av
olika innehall och aktiviteter &r vad
framtidens konsumenter vill ha.

TEXT: ANDERS LOF
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AR HAR FOR ATT STANNA

Aktivitetsbaserade kontor ar har for att stanna. Men det

betyder inte att det passar for alla.

— Det dr inte ett koncept man bara kan applicera pa en
lokal och tro att det ska fungera, sager Jessica Soderstrom,

projektledare pa Tenant & Partner.

Jessica Soderstrom arbetar pé Tenant & Partner, ett fore-
tag som representerar hyresgéster och lokalnyttjare. Det
betyder att hon hjélper till med strategiska, ekonomiska
och juridiska fragor kring fastigheter och kommersiella
lokaler.

De senaste dren har Jessica méarkt av en tydlig 6kning
av intresset kring aktivitetsbaserade arbetsplatser.

— Man kan absolut prata om en trend. Tidigare har vi
sett den hér typen av 16sningar utomlands i till exem-
pel Holland men i Sverige har vi inte sett det i en sa stor
omfattning tidigare. Det senaste dret har det verkligen
blivit en boom, bade privat och offentlig sektor visar ett
stort intresse for aktivitetsbaserade kontor.

Jessica menar att tekniken driver arbetsplatsutveck-
lingen framat. Nya tekniska landvinningar gor att vi for-
andrats i vart satt att forhalla oss till kontorslokaler.

— Vi dr mer mobila i dag &n for fem, eller bara tre, ar
sedan. FOr vissa organisationer passar sittet att arbeta
med aktivitetsbaserat kontor béttre dn det tidigare har
gjort med traditionella kontor.

En av anledningarna till varfér manga arbetsgivare vill
gé over till aktivitetsbaserade kontor dr att omorganisa-
tionen oftast resulterar i att man kan minska den totala
ytan pé sitt kontor.

— Pa manga arbetsplatser star upp mot hélften av kon-
torsplatserna tomma en vanlig dag, och det finns saklart
manga arbetsgivare som vill hitta sétt att battre nyttja
den ytan. Men aktivitetsbaserat arbetssatt handlar om sa
mycket mer 4n en 18da att férvara manniskor i, det hand-
lar om just arbetssatt och méste omfamna béde lokaler,
medarbetare och teknik.

— I de flesta fall leder en férdandring till aktivitetsbase-
rad miljo till minskad kontorsyta per medarbetare efter-
som ett aktivitetsbaserat kontor typiskt inte inkluderar
en egen kontorsarbetsplats for varje medarbetare. Vi ser
sdklart fortfarande vanliga arbetsplatser i dessa miljoer,
men medarbetarna delar pé arbetsplatserna pa ett annat
sétt och det leder till ett mindre antal traditionella kon-
torsplatser med stol och bord i en 6ppen miljéo — men fler
alternativa arbetsplatser sdsom tysta miljoer och ytor att
motas pa.

Hur tror du att framtiden for aktivitetsbaserade kontor
ser utiSverige?

— Det dr svért att veta hur det kommer att fungera i
Sverige men tittar man pa Holland, som ligger fore oss i
utvecklingen, sé dr det 1angt ifran alla kontor som &r akti-
vitetsbaserade. Jag tror att en del av de miljoer som ska-
pas nu kommer att uppleva barnsjukdomar, det finns en
risk i att bara forsoka ta ett fardigt koncept och applicera
det utan att gora sin hemldxa.

— Har man gjort ett bra forarbete tror jag att manga
arbetsplatser kan fa bra synergier och bli effektivare,
men det forutsatter sdklart att man har skapat en miljé
som stodjer det arbete man ska utfoéra. Trenden kommer
att fortsatta.

Vad innebér trenden med aktivitetsbaserade kontor for
lokaler som &r svara att bygga om?

— Jag vet att just den frdgan diskuteras mycket inom
branschen just nu, men jag tycker inte man behéver vara
orolig. De senaste tio dren har trenden varit att 6ppna
upp stora landskapslosningar och det har bara fungerat
riktigt bra i en viss typ av byggnader. En del dldre fastig-
heter har till exempel varit svéra att ppna upp fullt ut.

— Eftersom aktivitetsbaserade kontor &r mer varierade
an traditionella 16sningar skulle det kunna vara sa att det
passar i fler typer av fastigheter. Jag tror inte att trenden
med aktivitetsbaserade kontor innebér en stérre begrans-
ning fran ett fastighetségarperspektiv.

Finns det nagra fallgropar att akta sig fér nar det géller
aktivitetsbaserade kontor?

— Det r, som sagt, inte ett fardigt koncept som man
bara kan applicera pa en lokal. Det viktigaste 4r att man
gor sin hemléxa och tittar pa vad det ar for utmaningar
man har som verksamhet och hur man bor arbeta tillsam-
mans for att klara av dessa pa ett sa bra sétt som mojligt.
Man maéste se till féretagskulturen och hur férandrings-
benégen foretaget dr. Det handlar om att fordndra arbets-
séttet, inte bara lokalen.

TEXT: ANDERS LOF
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Martin Strom, Kinnarps
Interior Stockholm:

”Nu samarbetar vi och
hjalper varandra mer”

Kinnarps Interior Stockholm arbe-
tar med kontorsinredning fér bade
privata och offentliga verksamhe-
ter. De arbetar allt oftare med akti-
vitetsbaserade kontor och i borjan
av 2014 tog de steget fullt ut och
omorganiserade sina egna lokaler
for att vara aktivitetsbaserade.

Vi tog ett snack med Martin Strom,
marknadskoordinator pa Kinnarps
Interior Stockholm for att se vad
han tycker om sin nya arbetsplats.

Vad har du upplevt for fordelar
med att jobba i ett aktivitets-
baserat kontor?

— Den stora fordelen vi har markt
dr att medarbetarna nu sam-
arbetar i betydligt storre utstrack-
ning. Tidigare innebar ett storre
projekt ofta att en person arbe-
tade intensivt pd egen hand under
flera dagar. Det aktivitetsbaserade
kontoret inbjuder till fler spon-
tana moéten och vi mérker att det
ofta mynnar ut i att man arbetar

i grupp i stéllet for individuellt,
som kan vara slitsamt for indivi-
den ifréga.

— Vi hjélper varandra pa ett helt
annat sitt nu dn innan. En annan
fordel som tydligt mérks ar att
medarbetarna verkar ma battre dn
innan. Friheten i att kunna vélja
mellan olika arbetsplatser gor att
vi sjélva, utifrdn dagsformen, kan
bestdmma var omgivning.

Finns det ndgra nackdelar?

— An s8 lange finns det faktiskt
inte en enda nackdel med att
arbeta aktivitetsstyrt.

Har du mérkt av nagra konse-
kvenser pa ditt eget arbete av
att jobba i ett aktivitetsbaserat
kontor?

— Den mest tydliga konsekvensen
ar att jag inte sitter och arbetar s
mycket som tidigare. Jag ror mig
mer, star och arbetar betydligt
mer, och har arbetsmiljoer som
passar for de arbetsuppgifter jag
utfor under en arbetsvecka. Mitt
arbetsflode har blivit betydligt mer
effektivt och det aktivitetsbaserade
arbetsséttet passar mig perfekt.
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SMART UTAN PLATS

Trenden &r tydlig — kontorslandskapet dr under férandring. Nu 6verges bade cellkon-
toren och det egna skrivbordet for ett rorligt arbetsliv. Detta skapar positiva effekter

— for miljon, ekonomin och hilsan.

Det menar inredningsarkitekten Boel Allende, som har arbetat med att féordndra

Vasakronans huvudkontor.

BSK Arkitekter fick fortroendet att forverk-
liga Vasakronans vision om den goda staden
genom att skapa deras nya huvudkontor. Att
utgd fran en aktivitetsbaserad 16sning kin-
des sjélvklart. Hallbarhet var ocksé hela
tiden ett 6vergripande mal; ekonomiskt,
miljomaéssigt och socialt.

Som arkitekter strévar vi alltid efter att
skapa virde och béttre 16nsamhet fér kun-
derna. Vi har dérfor egenutvecklade proces-
ser som hjalper kunden att hitta ett arbets-
sétt som ar optimerat for deras verksamhet.
I fallet Vasakronan var en viktig aspekt att
de ocksa ville inspirera sina kunder och visa
pa nya tekniska l6sningar.

Alltifran planlésningen till material
och mobler anpassades efter Vasakronans
behov. Resultatet har blivit ett effektivare
arbete, battre ledarskap och mer interak-
tion. Och, i slutdndan, battre l1onsamhet.

Miljémaéssiga vinster

Den enkla tumregeln for att uppné ett
miljéomassigt héllbart kontor ar att efter-
likna naturen och skapa ett multifunktio-
nellt kontor med minimal férbrukning av
material och resurser.

BSK Arkitekter anvander sig av det
svenska systemet Miljobyggnad som verk-
tyg i miljoarbetet. Under arbetet med Vasa-
kronan fick vi 14ra oss den amerikanska
LEED-certifieringen (Leadership in Energy
and Environmental Design) och anvénda
den som ett verktyg for att metodiskt ta upp
de olika aspekterna pa miljoméssig inred-
ning.

Vasakronans huvudkontor ar ett av de
forsta kontoren i Sverige dar renoveringen
och inredningen kommer att vara miljocer-
tifierad enligt LEED Commercial Interiors.

Atervinning och ljusa idéer
Att investera i led-belysning, ger direkta
vinster. D4 led-armaturen inte produce-
rar sarskilt mycket virme behdvs inte lika
mycket kyla till kontoret. Det gar ocksa att
styra belysningens intensitet och tempera-
tur bade efter dagsljusets skiftningar och
efter behov av ljus i kontorets olika zoner.
Att individuellt kunna styra var du jobbar
och vilket ljus du behover sparar energi.
Nér viritar ett aktivitetsbaserat kon-
tor skapar vi rum med mébler och special-

snickerier. Vi minimerar byggandet av vag-
gar for att undvika resurskréavande ombygg-
nader i framtiden med allt vad det innebar
i form av kanalisation for luft, data och el.
Under arbetet med Vasakonan lades mycket
tid pa att hitta ett sétt att dteranvianda de
befintliga ventilationsdonen.

Nar moblerna &r i fokus ska vi lagga
tyngre vikt pa hur och var de ar tillverkade
och vad de innehéller.

Nyttiga ytor

Ofta gapar kontorslandskap tomma d& med-
arbetare har mote, tranar, jobbar hemifréan,
vabbar eller liknande. Genom att minska
ytan och infora ett aktivitetsbaserat arbets-
sétt kan kontorets miljomaéssiga fotavtryck
minskas. Det handlar inte om att géra det
trdngre, utan att anvanda arbetsytan smar-
tare och minska energikonsumtionen i form
av viarme, kyla och belysning.

Att det aktivitetsbaserade arbetsséttet
kommit sd starkt just nu 4r mycket tack vare
den digitala utvecklingen. I traditionella
kontorslandskap krévs en stor insats nar
ny personal rekryteras. Med det nya séttet
att arbeta hilsas i stéllet den nya medarbe-
taren vilkommen med en inloggning till
den trédlosa klienten. Inga nya véggar eller
skrivbord behdovs.

Pa Vasakronans kontor gér det att logga
in pa sin dator var som helst via en sd kallad
tunn klient och direkt fa tillgéng till sina
dokument i molnet. Det innebér att beho-
vet av papper och utskrifter minskar radi-
kalt. Dessutom forsvinner alla travar med
anteckningar och skrdp som brukar samlas
pa de egna skrivborden.

En effekt av den digitala utvecklingen
ar att du kan jobba var som helst, ndr som
helst. Det innefattar ocksé att jobba hem-
ifran eller fran ett café pa stan. Det har
manga positiva effekter. Men det har dven
medfort att beldggningsgraden for kontor
i dag endast ligger pé runt 30 procent.
Losningen dr inte att skala bort den doda
ytan eller hyra ut den resterande kontors-
ytan. I stillet skapar vi en méngfald av nya
motesplatser som inspirerar till nya typer
av aktivitet och motesformer.

TEXT: BOEL ALLENDE,
INREDNINGSARKITEKT PA BSK ARKITEKTER
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FORETAGSOBLIGATIONER
HETT | SVANGIGA TIDER

Under lang tid har de flesta svenska fastighetsbolag finansierat sin verksamhet med

traditionella banklan, men intresset for foretagsobligationer som finansierings-

killa har 6kat de senaste aren.

Efter finanskrisen 2008 begrinsades bankernas kreditgivning, vilket slog hart
mot den kapitalintensiva fastighetsbranschen. Bland annat tillkom Basel III-
reglerna, eftersom det uppdagades att manga banker saknade tillrackligt med

eget kapital.

Fore finanskrisen var bdde svenska och en
del utlandska banker rétt frikostiga med
utldningen till fastighetsinvesteringar och
1&n pé upp till 80-85 procent av marknads-
vardet var inte ovanligt. Nar man i dag kan
fa lanefinansiering pa cirka 60 procent
maéste mellanskillnaden téckas med ndgon
annan typ av finansiering. Och det ar har
foretagsobligationerna kommer in.

Foretagsobligationer ar skuldebrev som
ges ut av ett féretag och 16per oftast pa ett
till tio r. K6paren av obligationen far en
rédnta som bestdms av foretagets ekono-
miska stillning och kreditvardighet. Jim-
fort med statsobligationer har foretagsobli-
gationer hogre kreditrisk, men ger oftast
hogre avkastning. De har ocksa samre lik-
viditet &n statsobligationer, eftersom de
handlas i mindre omfattning.

Intresset for foretagsobligationer hos
investerare har okat de senaste aren, i takt
med att svingningarna pa aktiemarkna-
den varit ovanligt stora. Eftersom antalet
foretag som ger ut obligationer ocksé har
okat, sa har det blivit lattare att ta del av
tillgédngsslaget. Oftast handlas dock pos-
terna om héga belopp, en miljon dr en van-
lig lagsta niva, vilket gor att det mest ar
olika fond- och pensionsbolag med mycket
forvaltat kapital som investerar i obligatio-
nerna.

Foretagsobligationer har fortur jamfort
med aktier om foretaget skulle gé i kon-
kurs. Detta gor ofta foretagsobligationer
mer intressant for de investerare som soker
lagre risk. For att férenkla for investerare
att bedoma kreditrisken hos de féretag som
ger ut féretagsobligationer later foretaget
som ska ge ut obligationen, den sa kallade
emittenten, ndgot av ratinginstituten Stan-
dard & Poor’s, Moody’s eller Fitch genom-
fora en vardering av lantagarens formaga

att i tid infria sina finansiella dtaganden.
Alternativet &r att banker bidrar med analys
av foretaget, sd kallad skuggrating, vilket

ar det vanliga for fastighetsbolag i Sverige i
dag. Foretagsobligationsmarknaden ar i dag
i princip bara tillgénglig for storre publika
bolag. Mindre bolag, som l&nar mindre
volymer kan oftast inte rakna med det har
alternativet eftersom administrationskost-
naden &r hog i férhéllande till besparingen.

Till foljd av ett allt storre intresse i sam-
hallet for milj6- och hallbarhetsfrégor, har
efterfragan pd mer ansvarsfulla alterna-
tiv till traditionella investeringar dkat. For
att mota det intresset finns dven mojlighe-
ten att investera i foretagsobligationer med
gron inriktning, sa kallade grona obligatio-
ner. Att placera i en gron obligation inne-
bér en garanti for investeraren att det inves-
terade kapitalet gér till miljorelaterade pro-
jekt och dtgirder som leder till en mins-
kad klimatpéverkan. Foretaget som ger

ut obligationerna tar &ven pa sig att redo-
visa hur de har investerat pengarna och
vilken miljénytta atgarderna bidragit till.
Den grona obligationsmarknaden ar ny for
foretag men intresset for att bade 1ana och
investera gront 6kar och marknaden véxer.
For att ett foretag ska kunna ge ut grona
obligationer &r det 1ampligt med négon typ
av tredjepartsverifiering av att miljonytta
har astadkommits i verksamheten. Ett sétt
att gora denna verifiering som fastighets-
bolag &r att lata miljocertifiera sina projekt.
Exempel pé foretag som givit ut gréna obli-
gationer dr Vasakronan, SCA och Unilever.

TEXT: ANNA DENELL, HALLBARHETSCHEF VASAKRONAN.
ANNA.DENELL@VASAKRONAN.SE

Ett sétt att 1dna pengar
Att ge ut en foretagsobligation
ar ett sétt for foretag att 1ana
pengar pa den 6ppna mark-
naden, som ett alternativ till
banklan. Réntan ett féretag
betalar for att 1ana ar beroende
av hur bra ekonomi foretaget
har, vilket ofta méts genom
kreditbetyg.

En foretagsobligation ar
ett rantebarande skuldebrev,
ett bevis pd att man l&nat ut
pengar till ett foretag.
Jamfort med exempelvis en
statsobligation &r foretagsobli-
gationer en mer riskfylld inves-
tering. Réntan pa foretags-
obligationer &r dock visentligt
hogre an pé statsobligationer.
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VAD KRAVS FOR ATT STARTA
FASTIGHETSBOLAG?

De kanske soker dventyr, kanske dr modigare 4n manga andra. Kanske
ar de bara uthalliga, mer envisa dn de flesta andra. Men de som ger sig
in i fastighetsbranschen har definitivt ndgot speciellt. Samhéllsbyg-
garen har talat med tva av dem — en veteran och en som precis borjat.

ALEXANDER MABACKER,
STARTADE MABACKER GROUP AR 2012

Vad éar det forsta man
ska gora om man vill
starta fastighetsbo-
lag?

—Forst och framst ska
man vaga ta det dar for-
sta steget ut ur trygg-
heten som en anstill-
ning oftast innebér och
vaga satsa. Jag tror &ven
pé ettengagemang, ett
intresse och forstelse
for branschen i kombi-
nation med drivkraft.

Sa hur gjorde du?
Tillsammans med sam-
arbetspartners, ett
antal jag ett anatl fast-
ighetsutvecklingspro-
jekt, bade stora och
sma. Inriktningen ar
framst bostader.

—Jag har forsokt
bygga upp ett kontakt-
nét, haft hogt uppsatta
mal och jobbat hart. Jag
tror inte pa tur utan pa
att hért arbete I6nar sig.
Som Ingemar Stenmark
en géng sa, ’ju mer jag
tranar desto mer tur
verkar jag fa”.

Men finansieringen —
arinte den svar att fa
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ihop med ett sa stort
kapitalbehov i bran-
schen?

—Jo, det ar inte alltid
enkelt. Projektets forut-
sattningar kan paverka
till vem eller vilka man
véander sig for att fa
finansiering.

—Kapital foder inte
automatiskt en bra idé
och en idé blir sdllan
verklighet utan kapi-
tal. Om du som nystar-
tad egenforetagare,
utan eget kapital, ska
starta ett forsta projekt
handlar det mycket om
att bygga upp ett vél-
planerat och genom-
arbetat projekt. Pake-
tera projektet val dar
marken har sikrats, ris-
kerna minimerats och
byggkostnaderna i méj-
ligaste mén faststallts.
Saljin idén till en eller
flera investerare eller
samarbetspartners

som har gedigen erfa-
renhet och bra kontak-
ter, inte minst hos ban-
kerna. I mitt férsta pro-
jekt var samarbetspart-
nern ett byggbolag, som
ocksa utférde entrepre-

naden och dven ansva-

rade for sakerheter och
tillrackligt eget kapital.
Visamarbetar nu i flera
projekt.

Hur ser du pa bran-
schenidag?

—Jag ser pa branschen
med tillforsikt. Det
finns ménga intres-
santa projekt att ta sig
an, och med den inflytt-
ning som sker till exem-
pelvis Stockholmsregio-
nen i kombination med
ett antal storre infra-
strukturprojekt gor att
det 6ppnas manga nya
mojligheter. Det gal-

ler &ven utanfor Stock-
holms lan.

ERIK SELIN
VD BALDER

Vad ar det forsta man
ska gora om man vill
starta fastighetsbolag?
—Man ska strdva efter
att kopa fastigheter och
starta projekt i sitt nér-
omrade. Det &r inte bara
lattare rent praktiskt, det
innebar betydligt 1agre
risk. For att lyckas maste
du ha full koll p& allt &r
avgorande. Du maste ha
koll pa nyckeltalen och
ha ordning och reda i
hela foretaget. Det &r en
trovardighetsfraga —en
kalkyl méste stimma
for att manniskor ska ge
dig sitt fortroende. Jag
tror att det tar ménga ar
innan man byggt upp ett
sadant fortroende.

Hur skiljer du pa stor-
stadsregion och gles-
bygd?

—Det enkla svaret ar
att det ar hogre avkast-
ning i glesbygd an i stor-
stadsregioner, men det
ar ocksd en hogre risk.
Vildigt manga av de
stora bestdllarna har
helt enkelt inte m&j-
lighet att etablera sig i
glesbygden. Men lang-

siktigt &r det battre att
satsa pa storstadsom-
raden, 4ven om avkast-
ningen ofta &r mindre,
eftersom sddana omré-
den hela tiden vaxer och
utvecklas. Kanske skulle
man kunna kalla det en
paradox.

Men finansieringen —
dr inte den svar att fa
ihop med ett sa stort
kapitalbehov i bran-
schen?

—Jo. Har man ingen
finansiering s& kan man
inte gora ndgonting. Det
ar banklan som giller,
tror jag, ndr man ar helt
ny i branschen. Om man
inte har en rik faster.

Hur ser du pa bran-
schenidag?

—Just nu ser den
svenska ekonomin ljus
ut och om det gar bra for
Sverige s gar det bra
for fastighetsbranschen.
Det handlar ju valdigt
mycket om inhemska
produkter.

TEXT: STAFFAN J THORSELL



LANDBANKER AR INTE
PENGAR PA BANKEN

TEMA: FASTIGHET

”Land banking”, eller landbanker som det heter pa svenska, ar pa
manga séitt ett gissel for dem som sysslar med det. Det handlar om fére-
tags innehav av obebyggd mark. Och det besvarliga ar att landbanker

ar stora, dyra och bygger pa rena spekulationer.

en globala intresseorga-
nisationen Land Banking
Institutes beskrivning till
exempel, slér fast att land-
banker bor finnasi att-
raktiva, hogaktuella stor-
stadsomraden - innan omradena blir
attraktiva och hogaktuella.

S& hur funkar det? Samhills-
byggaren har talat med Skanskas
landbankschef, Britta Cesar-Munck.
Byggforetagen koper alltsa mark som
”satts in pa banken” tills marken 6kat
ivérde pd grund av att den pé nagot
sétt utvecklats, att befolkningen 6kar
eller att ndgon annan vill ha mar-
ken mer 4n féretaget som just da dger
den. Det sistndmnda har dock inte
skett tillrackligt ofta de senaste &ren.
Den trogflytande bostadsmarkna-
den och bestéllare som fortfarande
ar skakade av finanskrisen ar tvé av
skélen till att landbankerna tryckt
ned l6nsamheten.

Ett av Skanskas sétt att komma
till ritta med det var skapandet ar
2012 av en sérskild landbanksenhet
for Sverige, med Britta Cesar-Munck
som chef. Strategin for Skanska, lik-
som for manga av byggforetagen, dr
att "anpassa” landbanken. Det bety-
der ofta att “aktivera” den, vilket i
sin tur innebér att marken séljs eller
kombineras med andra markinnehav
genom till exempel byten av bygg-
rétter.

Sa hur gor man for att ha en
”lagom” landbank? Britta Cesar-

Munck séger att det egentligen
handlar om ren affarsutveckling.
—Vivill ha strukturerade satt att
hitta ny mark. Konkret betyder det
att vi tar fram detaljerade planer for
nya projekt. Vi gor detta tillsammans
med de andra enheterna inom Skan-
ska och med kommunerna dér vi dr
verksamma. Ett annat sitt ar att vi
forsoker vara aktiva med nya idéer
om hur till exempel Stockholm kan
utvecklas pé ett attraktivt satt. Utef-
ter det investerar vi i mark for bade
bostéder, industri och kontor till vara
slutkunder, som ar fastighetségarna,
siger hon.

Britta Cesar-Munck forklarar att
de storsta utmaningarna i det arbetet
ar just att hitta mark i "rétt geografi”
och till rétt pris, och att minimera
ledtiderna — tiden fram till byggpro-
jektstarten.

—Vivet ju att en landbank binder
upp mycket kapital. Och i Sverige har
vi fortfarande utdragna byggplanpro-
cesser, vilket i sin tur innebér en mer-
kostnad eftersom fordréjningar for-
svarar var mojlighet att mota efterfra-
gan pa till exempel bostéder.

Kan du ge ett exempel pa hur det
ser ut nir landbanksverksam-
heten fungerar bra?

—I generella ordalag handlar det ju
om att ha mark i omraden som ar
eller kommer att bli attraktiva. Ett
specifikt exempel dr stadsdelen Lind-
hagen p& Kungsholmen i Stockholm.
Dar fanns det bara industrifastig-

heter tidigare. Men vi har varit med
och utvecklat omradet till en levande
stadsdel som nu bestér av bostider,
kontorshus och handel. Hon siger att
Skanska ar ett finansiellt starkt bolag
som vill anvdnda sin balansrédkning
till att investera i nya projekt och
skapa bygguppdrag. Och man skulle
kunna séga att just det &r hennes
jobb — att balansera landbanken mot
pagdende och fardiga projekt.

— Vi gor kontinuerligt en 6versyn
av landbanken for att sdkerstélla att
den &r strategiskt ratt i ldge och tid,
och det innebar naturligtvis att vi av
olika anledningar ibland séljer mark,
sdger hon.

S& hur ser framtiden ut? Ar det
inte kanske just byggforetagens
landbanker - obebyggd mark —
som skapar bostadsbrist och en
trog byggbransch? Britta Cesar-
Munck séger att Skanska jobbar
med bade langsiktig planering och
med pagéende projekt. Men hon
efterfragar en effektivare plan-
process.

— Tidsaspekten inom bostadsutveck-
lingen blir alltmer central. Mark-
innehav behover omséttas och reali-
seras snabbare. Darfor behover vi en
mer forutségbar och effektiv plan-
process fran politikerna. Det ar sir-
skilt viktigt for att kunna mota efter-
fradgan pa bostader i vara storstadsre-
gioner, séger hon.

TEXT: STAFFAN J THORSELL
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TRENDER

PA FASTIGHETSMARKNADEN

Investeringsmarknaden i Sverige har aterhamtat sig forvanansvart
snabbt efter inbromsningen 2009. Trots att aktiviteten varit valdigt
ryckig har transaktionsvolymen arligen kommit upp i en normal-
volym”. Vilka har investerat och vad har de kopt? Hur har detta
forandrats under perioden 2009 och fram till i dag?

Finanskrisen slog till men ater-
himtningen blev snabb
Efter en 1&ng foljd av goda &r brots
den ldnga perioden med stigande
fastighetspriser abrupt hosten 2008
dé finanskrisen slog till med efterfol-
jande konjunkturnedgéng. Omsatt-
ningen av fastigheter sjonk med cirka
70 procent mellan 2008 och 2009.
Tvéarniten blev dock kortvarig och
redan under slutet av 2009 och borjan
av 2010 kunde man skdnja en ljusning
pé investeringsmarknaden. En okad
tillgang till lanefinansiering gjorde
att transaktionsaktiviteten ater bor-
jade stiga, och under 2010 6kade
omséttningsvolymen med hela 125
procent jamfort med ret innan till
103 miljarder vid arets slut. Den nivan
kan ségas vara ett "normalar”.

Turbulenta ar efter 2009 har dnda
slutat lika

Aven de foljande ren, det vill sdga
2011-2013, slutade som ”normalar”
med transaktionsvolymer kring 100
miljarder kronor per ar.

Trots denna stabilitet i arsvolym
har aktiviteten varit betydligt mer
turbulent under ren. Investerings-
marknaden har karaktériserats av
“full gas” eller ”tvérnit” frén ett kvar-
tal till ett annat, frimst beroende pa
ekonomiska och politiska faktorer i
var omvarld.
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Gradvis aterhamtning

Aren efter nedgdngen 2009 var risk-
aversionen stor. Investerarna var nas-
tan ensidigt fokuserade pa sa kallade
core-fastigheter, det vill sédga attrak-
tiva fastigheter i bra ldge med stabila
kassafloden. Bostider pa expan-

siva orter samt nyproducerade, fullt
uthyrda kontorsfastigheter var de
mest eftertraktade fastighetstyperna.
Utéver bostader och kontor rédde

det dven en stark efterfrdgan pa hog-
kvalitativa detaljhandelsfastigheter,
sdsom marknadsledande kopcentrum
i medelstora stéder.

Handels- och bostadsfastigheter
brukar ses som defensiva sektorer, i
och med att de ger en stabil avkast-
ning i bade bra och déliga tider. I det
oroliga ekonomiska laget sokte sig
manga investerare till dessa sektorer.
Aven sambhillsfastigheter blev popu-
léara.

Koparna var foretradesvis institu-
tioner, byggmaéstarbolag och liknande
med lag beldning. Flertalet affdrer
gjordes pé de stérre marknaderna
Stockholm, Goteborg, Malmo samt
Norrképing/Linkoping.

Vardefallet blev mindre én befarat
Fran flera hall var férvantningarna
om vardefall storre d4n vad som sedan
kunde noteras pa den 6ppna fastig-
hetsmarknaden. Avkastningskraven
steg som kraftigast under senare half-
ten av 2008. Okningstakten forsvaga-

des under 2009 och i bdrjan av 2010
fanns indikationer att nivderna pa
manga delmarknader var pa vag att
stabiliseras. Betraffande de mest att-
raktiva fastigheterna och delmarkna-
derna kunde det till och med rora sig
om sjunkande avkastningskrav.

Gradyvis okad riskaptit
Frén det att transaktionsmarknaden
boérjade dterhamta sig efter 2009 fram
tilli dag har investerarna gradvis 6kat
sin vilja att ta risk. Bankerna har dock
varit valdigt restriktiva vid sin 1angiv-
ning och det kan ha bidragit till inves-
terarnas forkérlek for 1agriskobjekt.
Bankernas restriktiva instéllning till
utldning hade sin grund i osékerheten
kring de nya regelverk for banker som
holl pa att tas fram samt den osdkra
ekonomiska situationen i Europa.
Forra aret var marknadslédget gene-
rellt mer positivt &n dren innan dven
om det fanns fortsatta nedétrisker.
Finansiering fungerade béttre an tidi-
gare. Framfor allt var det traditio-
nell bankfinansiering som blivit enk-
lare, dock beh6vde man vara en bra
kund i banken for att fa 1ana. De tyska
bankerna var dterigen pa plats vilket
okade ldnemojligheterna. Dessutom
hade utbudet av alternativa finansie-
ringsformer sdsom preferensaktier
och foretagsobligationer etablerat sig
som ett nytt och bra komplement till
traditionell bankfinansiering. Fran
investerarhéll fanns det en efterfra-
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gan pa alla typer av fastigheter. Det
tidigare fokuset pé 1ag risk hade dri-
vit upp priserna pé prime/corefastig-
heter. Investerarna borjade nu skifta
fokus fran lagrisk till avkastning och
borjade darfor intressera sig for fas-
tigheter i sekundéra lagen. Extra tyd-
ligt blev detta i handelssegmentet dar
affiarer borjade goras i regionstaderna
och inte bara i de tre storstdderna.

Visst utlindskt intresse
Det utldndska intresset har grad-
vis okat pa senare ar. Alltjimt r det
utlandska inflodet betydligt sva-
gare dn under rekordaren i mitten
av 2000-talet da s mycket som half-
ten av investeringsvolymen kom frén
utlandet. De senaste fem aren har i
snitt 13 procent av kapitalet kommit
fran utlandet. Dock ska noteras att
en del av det kapital som klassifice-
ras som svenskt egentligen inte &r det.
Framst géller detta de fastighetsfon-
der som har séte i Sverige men som
investerar bade svenskt och utlandskt
kapital. Vi kan darfor anta att den
utldndska andelen ligger nagot hogre,
kanske uppemot 20 procent. Det
utldndska kapitalet har de senaste
aren frimst kommit frdn USA, Norge,
Storbritannien, Finland och Tyskland
och koparna ar mestadels privata
fastighetsfonder samt institutioner.
Intresset frén opportunistiska
utldndska investerare dr dédremot
begrénsat. For dessa aktorer upplevs

Sverige som dyrt jamfort med flera
andra lander.

Svenskar investerar dven
utomlands
Pa det glada 1980-talet var svensk-
arna valdigt aktiva investerare utom-
lands. Investeringslustan tog dock
slut i och med bank- och fastighetskri-
sen pa tidigt 199o-tal. Alltsedan dess
har de svenska fastighetsinvesterarna
i stor sett hallit sig pd hemmaplan.

Den situationen tycks emellertid
vara pé vig att fordndras. De senaste
tio dren har allt mer svenskt kapi-
tal sokt sig till utlandska marknader.
Sedan 2004 har investeringar for 6ver
sju miljarder euro eller cirka 7o mil-
jarder svenska kronor gjorts utanfor
Sveriges gréanser. Detta utgor cirka 12
procent av det totala svenska kapita-
let direktinvesterat i fastigheter. Tva
tredjedelar av dessa investeringar
har gjorts de senaste fem &ren, vilket
tyder pa att det dr en vdxande andel.

Huvudfokus for svenska investe-
ringar i utlandet har varit Europa och
da sarskilt Finland, Norge, Tyskland
och Storbritannien. De senaste fem
aren har dven USA seglat upp som
den tredje storsta investerarmarkna-
den utanfor Sverige. Det har ocksa
gjorts svenska investeringar i Kina
men omfattningen av dessa ar allt-
jamt begréansad.

Om man delar upp statistiken i fore
och efter starten pa finanskrisen, ser

TEMA: FASTIGHET

B Utlandska investerare
W Svenskainvesterare

man en del intressanta monster. Pri-
vata fastighetsfonder var den storsta
kategorin av utlandsinvesterare fore
finanskrisen. Darefter har institutio-
ner okat sin aktivitet i utlandet. Akti-
viteten har dven 6kat bland egen-
anvindarna, vilket bland annat for-
klaras av Ikeas expansion i utlandet.

Okad aktivitet 2014
2014 har startat relativt starkt och det
finns férvantningar om att transak-
tionsaktiviteten kommer att bli hogre
iarjamfort med tidigare ar. Ekonomi
fortsétter att stdrkas bade i Sverige
och utlandet och konfidensindikato-
rerna pekar uppét. I dagslaget upple-
ver vi att det finns en stark och bred
efterfragan pa fastigheter i Sverige.
Svenskarna véntas vara fort-
satt aktiva bdde pd hemmamarkna-
den och utomlands. Under férutsatt-
ning att det kommer ut hogkvalitativa
objekt av viss storlek pa den svenska
marknaden kan vi forvinta oss ett
starkt intresse fran utlandet.

TEXT: KARIN WITALIS,

HEAD OF RESEARCH DTZ SWEDEN
OCH ORDFORANDE | SEPREF
KARIN.WITALIS@DTZ.COM
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DRAMATISERAD
PEDAGOGIK
| UTBILDNINGEN

KTH Media Production och Fredrik Brunes, ldrare pa Skolan for arkitektur och
samhallsbyggnad vid KTH, har samarbetat for att utveckla nya koncept for att pro-
ducera och anvanda videofilmer i utbildningen. Hittills har fyra filmer tagits fram
dér olika tekniker och dramaturgiska grepp har anvants.

Samhallsbyggaren vill veta mer om
projektet och har darfor stillt ndgra
intervjufrégor till Fredrik Brunes.

Forst, vad dr syftet med filmerna?
- Syftet med filmerna &r att ge en Gver-
siktlig bild av fastighetsvédrdering.
Tanken &r att tittarna genom filmerna
ska forstd huvuddragen i en virdering
och sedan fordjupar sina kunskaper
genom att ga kurser eller ldsa bocker.
Ur ett pedagogiskt perspektiv ar forde-
len med filmerna, jamfort med forelas-
ningar, att man kan titta pa filmerna
hur ofta och nér som helst. Och att
de héller ett hogre tempo an forelas-
ningar. Filmerna kommer att anvdndas
iolika kurser.

— Samtliga behandlar fastighetsvér-
dering. Introduktionsfilmen visar hur
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en besiktning av ett flerbostadshus gar
till. Film ett och tva om ortsprismeto-
den och film tre om avkastningsmeto-
den.

Hur har arbetet med filmerna géatt
till?

—Vad giller film ett till tre dar datora-
nimering och vit tavla anvénds skrev
jag forst ett utkast till manus som jag
sedan provfilmade pd kammaren.
Sedan filmade vi hos KTH Mediapro-
duktion med kameraman och regis-
sor framfor en sa kallad green screen.
Vad galler introduktionsfilmen, som ar
en spelfilm, skrevs forst ett ordagrant
manus. Och sedan filmade vi allt i Sj6-
staden under en hel dag.

Vilka dr de viktigaste erfarenhe-
terna s hir langt?

P& YouTube kan Du se négra
Kklipp frén filmerna. Sok pa
“fastighetsvardering”.

— Att det tar tid om det ska bli bra. Att
héftiga scener kan goras med datora-
nimering. Och att manuset méste vara
vélbearbetat fore inspelning.

Du dr igang och planerar ytterligare
en film. Vad handlar den om?

—Det ska handla om investeringsana-
lys. Malgruppen dr samtliga studenter
pa KTH eftersom alla ingenjorer fat-
tar beslut och dé &r det nodvandigt att
kunna investeringsanalys. Just nu hal-
ler jag pa med research och manus. Fil-
men ar tdnkt att vara ca 30-45 minuter
och ar klar i host.

TEXT: ULF SANDGREN
redaktionen@samhallshyggaren.se



DEBATT

Nya mal for svensk transportpolitik?

Trafikplanerare

"Det 6vergripande malet for svensk transportpolitik &r att sdkerstilla en sam-
hallsekonomiskt effektiv och 1angsiktigt hallbar transportférsorjning for med-
borgare och néringsliv i hela landet.” Transportpolitiken ska ocksé bidra till 6kad
sdkerhet, god miljo och battre hélsa. De transportpolitiska mélen ska vara ”en
utgangspunkt for alla statens atgérder inom transportomradet”.

Sé skriver regeringen pa sin webbplats. Men hur f6ljs méalen?

I Sundsvall och Motala byggs nya
broar for att ta hand om en vax-
ande trafik och for att minska buller,
trafikolyckor och luftféroreningar
icentrala delar av kommunerna.
Broarna byggs pé det statliga vag-
nétet, som traditionellt finansierats
av staten genom Trafikverket. Rege-
ringen foreslar dock att de tva bro-
arna ska betalas med végtullar, en ny
princip i svensk transportpolitik.
Avgifter pd broarna i Sundsvall och
Motala betyder att en storre andel
av trafiken kommer att utnyttja den
gamla vigen genom centrum av res-
pektive stad, i stéllet for att vélja den
nybyggda, trafiksdkra och miljéan-
passade bron. Detta ger mer buller-
storningar, fler trafikolyckor, hogre
halter av luftféroreningar, langre

restider och 6kad bransleférbruk-
ning. De totala samhé&llsekonomiska
kostnaderna 6kar med ndrmare en
miljard kronor genom att man tar ut
avgift pa dessa tva broar.

Forslaget om végtullar i Sundsvall
och Motala ar uppenbart inte sam-
héllsekonomiskt effektivt. Det stri-
der ocksé mot de transportpolitiska
mélen for sdkerhet, hélsa och miljo.
Forslaget rubbar grunderna for den
svenska transportpolitiken. Den ska
inte ldngre vara samhéllsekonomiskt
effektiv, utan i stdllet statsfinan-
siellt 16nsam. En sa omvélvande for-
dndring borde rimligen inte kunna
beslutas utan grundlig utredning och
debatt.

Det kan finnas goda argument for

att ge kommuner och regioner ett
storre ansvar for att finansiera stora
vag- och jarnvagsprojekt. Men en
sddan nyordning bor i sa fall genom-
foras i samverkan med kommu-

ner och landsting, inte i strid med
berérda kommuner. Den bor inf6-
ras konsekvent och réttvist i hela lan-
det, inte slumpméssigt godtyckligt
indgra fi kommuner. Den bor inte
minst utformas s att den framjar de
transportpolitiska malen, inte s& att
den forhindrar att man uppnér dem.

TEXT: BJORN ABELSSON, TRAFIKPLANERARE, SUNDSVALL
BJORN.ABELSSON@SUNDSVALL.SE

Vi sOoker en lantmatare

Riksforbundet Enskilda Vagar foretrdader de enskilda vaghallarna i Sverige.
Forbundet har snart 11 ooo medlemsorganisationer och &r inne i ett expansivt
skede. REV arbetar for att ge de enskilda vaghallarna stdd och service sa att de
kan forvalta sina védgar pa basta sétt samt verka for forstaelse hos samhallets
beslutsfattare for de enskilda vagarnas betydelse.

Lds mer om tjinsten pa www.revriks.se

Riksforbundet Enskilda Vigar
Riddargatan 35-37
114 57 STOCKHOLM

Tel: 08-20 27 50 E-post: kansliet@revriks.se

Fax: 08-20 74 78 Hemsida: www.revriks.se

Sambhallsbyggaren. 27



28. Samhallsbyggaren

id vért besok i Panama i februari
stod alla kranar stilla. En dispyt mel-
lan bestallaren, ACP (Autoridad del
Canal de Panama), och det konsor-
tium, GUPC (Grupo Unidos por el
Canal), som atagit sig en utbyggnad
av Panamakanalen, hade lett till sammanbrott och
omedelbar uppségning av hela arbetsstyrkan pa
mer dn 3 500 man. Endast skyddspersonal, ett par
hundra man, som avlénas lokalt utanfor entrepre-
naden, fanns da pa plats — d4nda forefoll de majes-
tatiska konstruktionerna vara 6vergivna. Ett avtal
har darefter traffats om ett likviditetstillskott av
200 miljoner USD, hélften fran vardera bestéllare
och konsortium, vilket gav signal till aterupptaget
arbete. Men konflikten &r fortfarande inte 16st.

Medan bestéllaren, ACP, ir statlig (Panama har
dgt kanalen sedan millennieskiftet.) bestar konsor-
tiet, GUPC, av privata foretag, spanska Sacyr Val-
lehermoso, S.A., italienska Impregilo, S.p.A., bel-

giska Jan de Nul Group och panameniska Construc-
tora Urbana, S.A. (CUSA). Spanjorerna leder arbe-
tet, italienarna svarar fér det mekaniska innehallet
islussarna, belgarna skéter muddring och materi-
altransporter och panamenerna str fér den lokala
forankringen. Det ar att méarka, att Panama egent-
ligen inte har ndgon egen tillverkningsindustri,
utom cement och betong, varfor allt annat maste
hamtas utifrén.

De forsta tecknen pa friktion hade kommit redan
i december 2013. Konsortiet stillde plotsligt krav pa
extrabetalningar for oférutsedda kostnader pa hela
1,6 miljarder USD, mer &n 30 procent utdver kon-
trakterade 5,25 miljarder USD. Kravet utloste spe-
kulationer om att man &tagit sig uppdraget 2007,
vil vetande att summan var fér 1dg — man skulle da
ha rdknat med att kunna kompensera sig genom
extrardkningar. Nu var dessutom allt hopp ute att
utbyggnaden, innehallande den tredje generatio-
nen slussar, skulle sta fardig under jubileumsaret




Slussning vid Miraflores

Excavation of Panama
Canal near Tabemilla

2014. Kanalen 6ppnades for trafik 1914 med slus-
sar, ursprungligen konstruerade av Gustave Eiffel!
Viggarna av genomdrénkt betong star sig utméarkt.
Hundraéarsjubileet ska firas nu i augusti. Amerika-
nerna paborjade en utbyggnad genom att gréiva for
andra generationens slussar 1939 men avslutade
projektet 1942, da det militdra behovet i Europa var
overspelat. Det dr denna insats som nu fullfdljs.
Malséttningen med dagens planering dr en 6pp-
ning i december 2015. Men ytterligare forseningar
4r mer 4n sannolika, eftersom bestéllarens foretra-
dare, Jorge Quijano, vd for kanalférvaltningen, &r
benhérd i sitt motstdnd mot allt tal om ytterligare
kompensation — han kallar det rentav for utpress-
ning! Troligen rojer hans harda hallning en viss oro
for att projektets lonsamhet &r i fara. En tjanste-
man vid kanalen gav mig tipset att &terkomma till
invigningen 2017! Det talades ocksa 6ppet om att
bryta kontraktet med det nuvarande konsortiet och
utlysa en ny entreprenad. Allt dr tydligen mojligt
under de fortsatta férhandlingarna.

Bakgrund

Panamakanalens relativa andel av det langvaga
transportbehovet har lédnge varit sjunkande, bero-
ende framst pa slussarnas begransade dimensio-
ner. Av dagens tonnage i varlden dr mer &n en fjar-
dedel for stort for att kunna passera. Men dessa far-
tyg fraktar halften av all last. For att kunna erbjuda
dessa ett alternativ, vilket oftast betyder ett alter-
nativ till Suezkanalen, foreslog Panamas president
Martin Torrijos 2006, att kanalen skulle byggas ut.
Tekniken skulle vara en upprepning av den foregé-
ende, fast i storre skala. (Alternativet att spranga
sig ner till Atlantens havsnivé med en stor tidvat-
tensluss pé Stilla havssidan hade avvisats av kost-
nadsskal.) En folkomrdstning gav stod till projektet
(>75%), trots en kvalificerad invédndning. Denna
gick ut pa att i stéllet bygga en storhamn pa Stilla
havssidan i Panama City, i klass med hamnen i Los
Angeles, och frakta avlastat gods pa den hogklas-
siga jarnvag som forbinder huvudstaden med Colon
pa Karibiska sidan, dir palastning sedan skulle ske.
Nu star jarnvagen nastan overksam — endast ett tag
per dag gar i vardera riktningen de 8o km mellan
staderna (till ett hiskligt pris, 35 USD for en enkel-
biljett!). Invindningen gick ocksa ut pa att de nya
slussarna trots allt inte skulle récka till fér morgon-
dagens fartyg. Detta har redan besannats genom
att varldens storsta containerrederi, danska A P
Moller-Maersk, redan har tva fartyg i drift (av 20
bestéllda), i Triple-E-klassen, som &r storre dn de
nya slussarna, (fartygen tar 18 ooo 20-fots con-
tainrar.) Foljaktligen har rederiet deklarerat, 2013,
att man 6verger Panamakanalen, (Triple-E = Effi-
ciency, Economy of scale, Environmentally impro-
ved).

UTBLICK

Rivaliteten mellan Suez och Panama ar ett
exempel pa globaliseringens effekter. Transporter
frén tillverkningen i bortre Asien till marknaderna
i Europa/USA kan ske i ostlig riktning (Panama)
eller i véstlig (Suez). Suezkanalen har fordelen att
vara en nivikanal, som kunnat breddas och fordju-
pas i takt med behovet. Den byggdes en géng for att
gynna franska intressen i Indokina, i drift for att
underlétta den engelska kontakten med Indien och
nu for att 1anka asiatisk produktion till konsumtion
i global skala. Hotet mot denna l4nk 4r en dterindu-
strialisering av konsumtionslanderna.

Dagens Panamakanal trafikeras av ungefar

15 000 fartyg per ar, de storsta byggda enligt regeln
Panamazx, vilket innebdr maximalt utnyttjande av
slussarna. P4 1ang sikt har trafiken ¢kat med 3 pro-
cent/ér. Efter utbyggnaden ska den samlade kapa-
citeten vara 30 0oo fartyg per ar, varav atskilliga
av Post-Panamax storlek. Prognosen férutser fullt
kapacitetsutnyttjande ar 2025. For containerfartyg
ligger den praktiska grénsen pa 14 0ooo 20-fotare.
Sedan 6vertagandet vid millennieskiftet har kana-
len bidragit till statens inkomster med ungefér 1
miljard USD/ar, vilket ar avsevért i ett utvecklings-
land med 4 miljoner invanare. Dessutom ger kana-
len arbete for drygt 10 ooo personer. Férhopp-
ningen nu &r att bidraget ska kunna hdjas till 3 mil-
jarder USD/ér (i svenska pengar 20 miljarder per
ar). Aven antalet arbetsplatser férvintas oka, vilket
verkar tveksamt med tanke pa den komplicerade
styrning som fordras for att driva parallella och
dubbla slusstrappor. Detta méste forstas ske elek-
troniskt, vilket normalt leder till nedskédrningar.
Langsiktigt 4r kanalens betydelse fér Panama dnda
i avtagande — landets ekonomi bygger alltmer pé
handel och banktjanster, vid sidan om turism. Ett
amerikanskt Schweiz i vardande, som erbjuder
relativt séker asyl for flyktingar och hotat kapital.

Tredje generationens slussar

Utbyggnaden omfattar foljande fyra moment:

1) Nya slusstrappor pa vardera sidan (Stilla havet
och Atlanten), bestdende av tre steg, om knappt
9 meter, upp till den uppdédmda sjon Gatun, som
forsorjer bada sidor med vatten. Varje steg har
dessutom tre vattenbesparande sidobassénger.

2) Utgrdvning av nya tillflodesvégar fram till sluss-
trapporna.

3) Breddning och férdjupning av existerande
passager genom hela systemet.

4) Hojning av den uppdémda sjon Gatuns niva
med 0,45 meter till 26,5 m.6.h. genom att hoja
trosklar och lyfta bryggor.
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Fortséttning
Pananamakanalen
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Kriteriet for att fa stanna i landet verkar vara att
man talar spanska och kan forsorja sig, vilket for
manga blir att arbeta pé kanalen. Arbetslosheten ar
endast 3 procent.

De nya slussarna erbjuder passage for 25 procent
lédngre fartyg &n de gamla (366/294 meter). Men
det ar framfor allt bredden som 6kats, med mer 4n
50 procent (49/32 meter), vilket avspeglar utveck-
lingen av handelsfartygens form under ett sekel.
Likasé har tillatet djupgdende 6kats med 25 procent
(15/12 meter), vilket 4ndé inte &r tillrackligt for
moderna LNG-fartyg eller oljetankers under last.

Vatten dr en begrinsande resurs. Panamas kli-
mat ar tropiskt med stabil temperatur och haf-

tiga regn under atta manader av aret. Torrpe-
rioden pé fyra manader sammanfaller ungefar
med vér vinter. Mdngden nederbérd &r i genom-
snitt 2,5 meter/ar (Stockholm 0,6 meter/ar), vil-
ket behovs for att fylla de bada reservoarerna,
Gatun- och Alajuela-sjéarna, den sistndmnda pé en
hogre nivé dn Gatun, anlagd pé 1930-talet bakom
en damm, Madden. (Den stora Gatun-sjon, bildad
genom uppdédmning av den vilda Chagres-floden,
har tre uppgifter, att forsorja slussystemet med vat-
ten (30 procent), att férsorja invdnarna med farsk-
vatten (3 procent) och att forsorja ett vattenkraft-
verk (17 procent) for el. Sjon attraherar ocksa fiske-
turism, (som dock méste se upp for krokodiler!).
Ekologer har varnat for att ett alltfér intensivt
skogsbruk (teak, mahogny) kan minska regnen —
ett stort beskogningsprojekt pagar darfor samtidigt
med kanalbygget.

Varje passage av ett fartyg i den befintliga kana-
len kostar mer 4n 200 000 m? farskvatten. Arsfor-
brukningen med dagens trafik 4r darfor mer dn 3
kms?, vilket motsvarar hela hushéllsforbrukningen
i Tyskland! Utbyggnaden har darfor planerats for
storre sparsamhet med vattnet. Efter tysk modell
har varje slusskammare forsetts med tre sidobas-
sénger, vardera med en femtedel av slusskamma-
rens volym. Systemet dr mycket ytkrédvande, men
pa sa satt kan slussningen ske med 60 procents
besparing av vatten. Utrustning fér denna teknik,
som dr beroende av noggrann styrning av ventiler,
levereras fran Korea. Trots att slussarna i det nya
systemet &r betydligt storre 4n de gamla forbru-
kar de darfor ndgot mindre vatten (7 procent). Man
kan férmoda, att de nya slussarna kommer att favo-
riseras vid samtidig drift av bdda systemen. Eller
att man kommer att snegla pa mojligheten att till-
fora de gamla slussarna samma vattenbesparande
teknik, som ocksé kan integreras yteffektivt genom
en extra tillbyggnad av befintlig slusskonstruktion,
nar ekonomin tilldter. Skalet for ett sddant steg ar
framst osdkerheten i tillgdngen pé vatten. Trots
lagringen rdkade man ut fér svar vattenbrist i slutet
av 1990-talet, vilket begrénsade trafiken. (Samkor-
ning av uppat- och nedatgdende trafik i det gamla
systemet skulle reducera férbrukningen till hélften
men 4r nu inte tillaten, av sdkerhetsskal!).

Hamnutbyggnad, komplettering och konkurrens.
Hamnarna i USA forbereds for den nya generatio-
nen av containerfartyg, post-Panamax. Utbyggna-
den i Los Angeles &r fardig sedan ett par ar. Jarn-
vagsforbindelsen tvérs 6ver USA dr under upprust-
ning, vilket dr ett alternativ som skadar Panama.
Denna transportvag ar en variant pa den jarnvags-
forbindelse som korsar Panamandéset. Enligt ett
kinesiskt initiativ kan en motsvarande jarnvag byg-
gas mellan kusterna i Colombia.

P4 6stkusten 4r hamnarna fiardiga eller pa vig
att kunna hantera de stora fartygen med contain-
rar, i Norfolk, New York, Baltimore, Miami, Savan-
nah och Charleston, vilket gynnar Panama.

Avsmaéltning av det arktiska istdcket kan med-
fora att en direktpassage 6ppnas mellan Ostasien
och USA:s 6stkust. Enligt en uppskattning kommer
passagen att vara isfri under minst nio manader om
&ret efter &r 2030. Detta kan skada Panama.

Panamakanalen byggdes fardig av amerika-
nerna, efter det att fransmannen gétt bet pa upp-
giften. Men for detta kravdes 6vertalning — ameri-
kanerna hade helst byggt kanalen genom Nicara-
gua, dar det finns en naturlig sjo som kunde svara
for vattenforsorjningen. Nu har denna tanke, forst
upptecknad 1825 och sedan foremal for otaliga
utredningar, fatt ny aktualitet genom ett kinesiskt
initiativ. Ett Hong-Kong-baserat foretag, HKND,
har nu fatt en 50-arig koncession pa att bygga kana-
len, till skada for Panama. En belastning for detta
projekt dr den ldnga transportvagen, mer dn 220
kilometer mot Panamas 8o.

Inte mindre &n fyra ”torra” kanaler 4r under
overvédgande i andra delar av Centralamerika, i
Guatemala, El Salvador/Honduras, Nicaragua och
Costa Rica. Dessa ér i forsta hand végprojekt men
kan utvecklas till jarnvagar, om trafiken sa kraver.
Terrdngen &r bergig, dalgdngarna ren djungel, pro-
jekten dyrbara, speciellt vad avser de hamnar som
maste byggas pa bada sidor av férbindelserna. Ris-
ken for Panama ar att priskonkurrensen fran sa
manga aktorer kommer att forstora all lonsamhet
for kanalen.

Slutsats

Panama har tagit en kalkylerad risk vid beslutet om
att bygga ut kanalen. Valet av teknisk 16sning ute-
sluter en viss del av den storskaliga trafiken. Vat-
tentillgdngen kan sédkras genom ytterligare atgér-
der, som dock krédver avsevarda investeringar.
Konkurrenter erbjuder flera alternativ, vilket kan
pressa lonsamheten. Det allvarligaste hotet kom-
mer frén omlaggning av handelsvigarna — kommer
varuflédena att besté eller soka sig nya vigar?

TEXT:BO GHELLERS
BGHELLERS@GMAIL.COM



Funktion och kvalitet pa vart sdétt

Tyréns tekniska konsulter tar ansvar for totalprojekt med rétt kvalitet inom
uppstdllda kostnads- och tidsramar. Det innefattar Gven projekteringsled-
ning, byggledning och installationssamordning. Var metodik integrerar
en egenuppbyggd kunskapsbank inom industrialiserat byggande med
lean-ténkande och BIM. Tyréns &r navet i kontakterna med hyresgdster,
projektorer, myndigheter och kunden.

Tyréns forskarsamarbete, breda kompetens och passion fér samhéills-
byggande ger goda férutsattningar fér att gemensamt ta fram sékra och
héllbara |8sningar.

Besdk oss p&d www.tyrens.se

7 TYRENS

For battre samhallen

Stort ansvar ovan backen?

Dé boér installationen under backen vara problemfri.
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Flowtite GRP-rér har unika produktegenskaper som bidrar till Iangsiktiga och héllbara projekt for vatten och avlopp, stora som sma.

LolseuNULIO, Ol1SueO

Flowtite GRP-ror - ett val for generationer

APS
APS Norway AS - Box 2059 - N-3202 Sandefiord - Norge - Telefon: +47 99 11 3500 - info-no@aps-sales.no - www.aps-sales.no
Ett foretagi ..AMIANTIT Group
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LUFTRORELSER

PA GOTT OCH ONT

I Luftboken ar byggnads-
fysiken i fokus och bygg-
nadstekniken far mest
uppmaérksamhet, men den
redogor aven for hur venti-
lationen och olika typer av
ventilationssystem inverkar.
Utan att ga alltfér djupt i
teorierna har forfattaren
Claes Bankvall sammanstallt
den kunskap som finns i
amnet. P& www.byggnads-
teknologi.se visas omslaget
och dess information liksom
forord, innehallsférteckning
och forsta kapitlet.
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Husen var enklare forr — med farre komponenter och
inte sa stora krav fran brukaren. Att elda i spis och
kakelugn gav god luftvaxling nar uteluften sogs in
genom otatheter. Det ledde till energiforluster och
drag, men motverkade risken for en del fuktskador.

I dag ar kraven hogre. Konstruktionerna ar mer
sammansatta och ventilationen ar styrd.

agens byggnad ar ett system dér kli-

matskalet, i form av vaggar, tak och

golv, samverkar med ventilationen

och uppvdrmningen. I en vél fung-
erande byggnad krévs kontroll pé luftrérel-
serna. Att bygga som forr — men leva som
idag - ar ingen siker 16sning. Luftboken —
Luftrérelser och tathet i byggnader beskri-
ver pa ett informativt och lattillgéngligt satt
hur luftrérelser och tathet paverkar bygg-
nadens bestdndighet, energieffektivitet och
innemiljo.

Frisk luft med god luftkvalitet och termisk
komfort &r ventilationsteknikens utmaning.
God lufttédthet i klimatskalet &r en bygg-
nadsteknisk forutsattning for ett kontrolle-
rat luftutbyte. Nar kontrollen 6ver luftrorel-
serna tappas kan problemen latt bli omfat-
tande.

Rétt luftrorelser i byggnaden som helhet
handlar om god luftkvalitet och god termisk
komfort och om avvégningar i férhallande
till energihushallningen.

I byggnadens delar betyder ratt luftrorel-
ser att de ska vara sddana att bestindigheten
ikonstruktionen sékras och isolerfunktionen
skyddas, varvid fuktférhéllanden och téthets-
frgor kommer i férgrunden.

Boken tar upp varfor det ar sé viktigt att

bygga tétt och ha rétt ventilation i moderna
energisndla byggnader. Samtidigt innehal-
ler byggnadsbestdnd byggnader av varie-
rande dlder med olika ventilationslosningar
och olika byggnadstekniska 1osningar.
Detta innebér en stor utmaning till exempel
vid ombyggnad i samband med energieffek-
tivisering.

Hur paverkar luftrérelserna byggnaden —
pa gott och ont?
Hur uppkommer luftrorelser och strom-
ningsvagar?

Vad krévs av byggprocessen for att bygga
med god lufttathet och vad av utférandet?

Vad hander under bruksskedet, nér bygg-
naden ar fardig?

Luftboken ger ldsaren den 6verblick som
kravs for att se samband och kunna orien-
tera sig i dessa fragor.

Brukarens och forvaltarens mojligheter
att paverka byggnaden &r en av forutsatt-
ningarna for en vl fungerande byggnad.
Hur forandras byggnaden vid underhéll och
ombyggnad? Inte minst téthet och luftrorel-
ser kan l4tt paverkas pé ett sétt som kanske
inte var avsett.

Det finns ett antal kritiska konstruktions-
detaljer i en byggnad dér luftldckage riske-
rar att uppstd. Dér ér det viktigt med bra
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tekniska l16sningar och noggrant utfo-
rande. Var finns det lufttéta skiktet?
Finns det ndgra detaljer som &r ovanligt
svéra att gora lufttata? Kan de forenklas?

Hur ser tita anslutningar, genomforingar
och skarvar ut?

Byggande for ritt luftutbyte och hog
lufttathet kréaver ett helhetstdnk genom
hela byggprocessen, fran programskede
till férvaltningsskede. Kravet pa lufttét-
het ar ocksa ett “kvalitetsdrivande” krav
eftersom byggnader med god lufttiathet
kréver noggrannhet och omsorg i plane-
ring och utférande av detaljer.

Boken vénder sig till alla som vill bygga
och anvianda byggnaden rétt, fran bestal-
lare, projektor och entreprendr till for-
valtare och brukare. Den dr ocksé avsedd
att vara ett stod till utbildningarna vid
universitet och hégskolor, men &dven att
vacka nyfikenhet och fragor péa bygg-
arbetsplatsen och eftertanke hos den
intresserade brukaren.

TEXT: CLAES BANKVALL
claes.bankvall@telia.com

ILLUSTRATIONER: ERIC WERNER
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WILHELM STRUVE

MER AKTUELL AN NAGONSIN

Geodesi handlar i sin grundform om uppmaétningen av var jord. Ett projekt utfort
for 200 ar sedan har haft stor betydelse for dess utveckling. Anméarkningsvért
ar ocksa hur det i dag kan anvandas for olika intressen inom bland annat
vetenskap, kultur och turism samt for att framja internationell samverkan
inom lantméateriomradet. Mannen bakom denna tekniska bragd har utsetts till
”European Surveyor of the Year 2014”.

2005 utsags Wilhelm Struves
meridianbage till ett av Unescos
vdrldsarv och nu har Struve sjdlv
utsetts till "European Surveyor
of the Year 2014” — 150 ar efter
sin dod.

34. Samhallsbyggaren

en tyskfodde astronomen

Friedrich Georg Wilhelm

Struve, som var verksam i

Ryssland, beslot i borjan av
1800-talet att ndrmare utforska jor-
dens storlek och form. Redan pé 1600-
talet hade Isaac Newton hédvdat att
jorden inte &r helt rund, utan nagot
avplattad vid polerna. Struves mal
var att faststélla ett vél bestdmt védrde
pa denna avplattning. Detta skulle
ske genom en omfattande uppmét-
ning av jorden i nord-sydlig riktning
och métningarna for det som kom att
kallas Struves meridianbage genom-
fordes 1816-1855.

Flerfaldigt uppméarksammad
Utndmningen av "European Surveyor
of the Year” ar en ganska ny heders-
betygelse instiftad av CLGE (Comité
de Liaison des Géometres Européens
eller pa engelska Council of European
Geodetic Surveyors). Utndmningen
gick 2012 till kartografen Gerard Mer-
cator och 2013 var det vetenskaps-
mannen Galileo Galilei som forérades
utmaérkelsen.

2014 ar det Struve som fitt denna
utndmning, vilket kommer att upp-
marksammas pé flera sitt. Genom
"Day of the European Surveyor and
Geoinformation” kommer detta att
ske under forsta dagen pa CLGE-

motet i Marbella, Spanien, 21 mars
och vid en speciell mottagning i Brys-
sel, Belgien, 17 mars. Ett speciellt
Struveseminarium kommer dven att
héllas 1 juliiKaliningrad, Ryssland.
Det viktigaste uppméarksamman-
det av Struve blev klart i juli 2005.
Da blev hans livsverk, Struves meri-
dianbége, utsedd till ett av Unescos
varldsarv. Som vérldsarv ar den spe-
ciell, da den beroér tio stater (Norge,
Sverige, Finland, Ryssland, Estland,
Lettland, Litauen, Vitryssland, Molda-
vien och Ukraina). Métningarna ingé-
ende i Struves meridianbége utfor-
des huvudsakligen som vinkelmét-
ning i trianglar och sammanlagt 34 av
de 265 matpunkterna dr upptagna pa
véarldsarvslistan. I samtliga lander ar
véarldsarvspunkterna rikt uppmark-
sammade med informationstavlor
med mera. Sérskilt i lander med f&
vérldsarv har Struves meridianbége
fatt stor betydelse. I &tminstone Est-
land och Vitryssland har speciella
Struvemuseer etablerats. Vidare finns
det bland annat frimédrken, mynt och
bocker framtagna for att hedra Struve
och Struves meridianbage.

Verksam i Tartu

Struve foddes 1793 i den tyska staden
Altona, beldgen strax norr om Ham-
burg. Altona stod under danskt styre



frdn 1600-talet fram till 1864. Med
anledning av Napoleonkrigen flyttade
Struves familj till Ryssland och sta-
den Dorpat, nuvarande Tartu, som i
dag ar Estlands nést storsta stad. 1808
paborjade Struve studier vid stadens
universitet och 1813 blev han profes-
sor i matematik och astronomi med
anstdllning vid observatoriet i Tartu.
1820 blev han dess chef. Det var under
tiden i Tartu som Struve iscensatte sin
stora plan pé att genomféra de omfat-
tande métningar som kom att stracka
sig fran Svarta havet till Ishavet.

De métningar som Struve sjilv
aktivt medverkade i utférdes i nuva-
rande Estland och Lettland. Det
gamla observatoriet i Tartu ar
utgéngspunkt fér dessa och for hela
Struves meridianbége, vilken unge-
far foljer meridianen som gar genom
observatoriet (beldgen cirka 27 grader
oster om Greenwich). Att det vackra
observatoriet skulle ingé som en av
punkterna i vérldsarvet foll sig natur-
ligt. Observatoriet som ockséa kall-
las Stjdrntornet har varit slitet, men
med ekonomiska medel fran Estland
och Unesco har det restaurerats. En
aterinvigning av det skedde 27 april
2011 och nu pagar ett arbete med att
forsoka finansiera en renovering av
Struves bostadshus, beldget i omedel-
bar anslutning till observatoriet.

1839 blev Struve chef for det nya
observatoriet utanfor S:t Petersburg
(Pulkovo). Harifrén organiserade han
slutforandet av Struves meridianbage
samt fardigstallde den slutliga doku-
mentationen i verket "Arc du méridien
de 25020’ entre le Danube et la Mer
Glaciale mésure depuis 1816 jusqu’en
1855”.

Denna &r uppdelad i tva volymer
utgivna 1857 och 1860. Under 1844
gjorde Struve ett besok hos Nils
Haqvin Selander vid Vetenskapsaka-
demien i Stockholm. Besoket resulte-
rade i att en fullstindig etapp genom
hela Tornedalen utférdes 1845-1852
under ledning av Selander. Struve
dog 1864, var gift tva gdnger och fick
hela 18 barn. En av hans dottrar, Olga,
gifte sig med den svenska astronomen
Daniel Georg Lindhagen.

Struves meridianbége i Sverige

I Sverige finns sju métpunkter ingé-
ende i Struves meridianbage och fyra
av dem ar vérldsarvspunkter. De finns
pé bergen Tynnyrilaki, Jupukka, Pul-
linki och Perédvaara belagna i kommu-
nerna Kiruna, Pajala, Overtorned och
Haparanda. Dessa fyra kommuner
samverkar med Lansstyrelsen i Norr-
bottens ldn, Lantmateriet och privat-
personer for att synliggora vérlds-
arvet genom olika kanaler, inte bara i

De fyra
svenska
varldsarvs-
punkterna

i Struves
meridian-
bége ligger i
Tornedalen.
Bild: Dan
Norin.

Tornedalen, utan i hela Sverige.

For att hitta till punkterna finns
det utforlig skyltning till huvud-
delen av dem. Det finns &ven iord-
ninggjorda parkeringsplatser med
ytterligare skyltning till sjalva plat-
sen for matningarna. Informativa
skyltar har satts upp. For att upp-
marksamma varldsarvsstatusen gav
svenska Posten ut tva frimarken 6 maj
2011. Dessa kommer i ett block med
storleken 84 X 125 mm. Det ena ater-
ger ett portrétt av Struve méalat av
den danske méalaren C A Jensen och
det andra visar en védlbevarad teodo-
lit frén Lunds Universitet av méarket
Repsold.

Maétningarna i Struves meridian-
bage var forvanansvart exakta, men
anledningarna att uppmérksamma
Struve och Struves meridianbage
ar fler. Mojligheterna ar stora att
anvinda dem for olika intressen inom
bland annat vetenskap, kultur och
turism samt for att frdmja internatio-
nell samverkan inom lantméteriom-
rddet med mera. Eftersom Wilhelm
Struve dog 23 november 1864 kan det
slutligen konstateras att det i ar ar
150-arsjubileum av dodsdagen.

TEXT: DAN NORIN, GEODET, LANTMATERIET
DAN.NORIN@LM.SE
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RENASSANS
FOR BORSEN?

Efter flera ars stiltje tycks borsintroduktioner ater vara pa modet. Efter Platzers notering
i slutet av 2013 planerar ytterligare fem fastighetsbolag: Besqab, D. Carnegie & Co
(Stendorrens bostadsfastigheter), Hemfosa, Oscar Properties och Sveareal, att ta steget
in pa Stockholmsborsen under 2014. Varfor vill s ménga fastighetsbolag till borsen, och

varfor just nu?

Det finns ett flertal bakomliggande skl
till att borsnotera en aktie, daribland:

¢ Aktiemarknaden ger tillgang till finan-
siering, mest uppenbart genom att

det blir vésentligt enklare att placera
nyemissioner jdmfort med om bolaget
ar onoterat. En borsnotering forenklar
ocksa for mindre foretag att emittera
obligationer och olika typer av hybrid-
instrument, till exempel preferens-
aktier, vilket &r finansieringsformer
som utanfor borsen tenderar att vara
forbehallna storre foretag;

For ett bolag med illikvida fastigheter
kan en borsnotering transformera
dessa till likvida finansiella instru-
ment, det vill siga de kan — implicit —
handlas med genom att bolagets aktier
kops och siljs, 4ven om tillgdngarna
sjdlva hade varit svara eller till och med
omojliga att omsétta pa direktmarkna-
den;

Att sdlja till aktiemarknaden kan vara
ett sitt for en storre aktiedgare att
sprida dgandet i bolaget och till och
med helt kliva ur detsamma, antingen
i samband med borsnoteringen eller
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genom att dérefter silja aktier 6ver
borsen;

* Bolaget utvirderas av savél en spridd
grupp agare som av analytiker och reg-
lerare vilket reducerar det principal-
agent-problem som kan uppsté mellan
en storre aktiedgare i ett privat bolag
och den ledningsgrupp som anstallts
for att skota dess dagliga verksam-
het. Denna sténdigt padgdende genom-
lysning kan ocksa gora det lattare for
bolaget att ldna pengar eftersom ban-
ken far hjalp med kreditanalysen av
aktiemarknadens aktdrer.

Den investerare som utvirderar att kopa
aktier i ett bolag som &r pa vag till bor-
sen bor darfor analysera vilka drivkraf-
ter som ligger bakom borsnoteringen. Att
bolaget soker kapital till (16nsam) expan-
sion alternativt vill bli mer transparent
vis-a-vis sina intressenter r positiva sig-
naler. Ar det framsta skélet till borsintro-
duktionen déremot att en storre aktie-
dgare vill silja sina aktier bor en inves-
terare undersoka varfor han eller hon
gor det — dr anledningen ett forestdende

‘03 ‘04 ‘05 ‘06 ‘07 ‘08 ‘09 '10

[ Borsvarde ut

generationsskifte, att 4garen anser sig
kunna gora battre affarer pa annat hall,
eller att han eller hon rent av ser morkt pa
bolagets framtidsutsikter?

Fastighetsbolag dr — mdjligen i likhet
med investmentbolag — en av f& bolags-
typer vars tillgdngar prissétts parallellt
pa tvé olika marknader. Samtidigt som ett
noterat fastighetsbolags aktier handlas pa
aktiemarknaden, och dess tillgdngar dér-
med kan &séttas ett implicit varde baserat
pé aktiekursen, képs och séljs fastigheter
som i varierande grad liknar dem bola-
get dger pé direktmarknaden for fastig-
heter. Om bolagets fastigheter ar dyrare
pa aktiemarknaden &n pa direktmarkna-
den handlas bolaget till en premie, i det
omvanda fallet till en rabatt.

Over tid har férhallandet mellan aktie-
marknadens respektive direktmarkna-
dens prisattning fordandrats. I slutet av
1990-talet och borjan av 2000-talet vér-
derades fastighetssektorn i genomsnitt
till en betydande rabatt, vilket foljdes av
en premie under de péféljande &rens hog-
konjunktur. I samband med 2008-2009
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Miljarder kronor

8

7

6

5

ars finanskris handlades fastighetsbola-
gen under en kort period till rabatt, var-
efter de étergick till att handlas till en
premie, ndgot som &r fallet 4n i dag.

Utkop fran borsen har till storsta
delen gjorts i tider av rabatt, det vill
sdga nar bolagens fastigheter varit
billigare pé borsen dn utanfor den-
samma, medan borsnoteringar i stil-
let har skett nér fastigheter betingat ett
hogre pris pé aktiemarknaden dn pa
direktmarknaden. Undantaget ar aren
strax fore millennieskiftet, nar ett fler-
tal stora borsnoteringar genomfordes
trots att fastighetsbolag handlades till
rabatt. Ett flertal av dessa hade dock sitt
ursprung i sé kallade bad banks, och var
ett sitt for bankerna att sélja fastigheter
som de hade 6vertagit i samband med
1990-talets svenska bankkris.

Monstret indikerar att kapitalmark-
naden agerar rationellt eftersom ett
utkdp vid rabatt innebér att den som
koper bolaget kan tjaina mellanskill-
naden mellan direktmarknadens och
aktiemarknadens virdering av fastig-
heterna, givet att tillgdngarna forhal-
landevis omgéende kan avyttras pa
direktmarknaden. P4 samma sétt inne-
bér en bérsintroduktion till premie att
tillgdngarna blir mer virda i samma
sekund som de placeras pa borsen.

I skrivande stund handlas alltsa de
noterade fastighetsbolagen till en pre-
mie, vilket mdjligen utgoér en bakomlig-
gande orsak till att ménga i dag onote-
rade bolag planerar att géra dem sall-
skap. Anledningen till att det drojt sa
pass lange — fastighetssektorn har trots
allt handlats till en premie sedan 2009
— ar sannolikt en hittills begransad till-
gang till ldnefinansiering och ett gene-
rellt karvt klimat for bérsnoteringar,
vilket kan ha védnt i och med Sanitecs
lyckade borsnotering i december 2013.

Volym av obligationer emitterade
av svenska fastighetsbolag, 2010-2014

2011 2012 2013 2014

"lcke sékerstalld Sékerstalld

4

NODEN,
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UPPFINNINGARNAS MODER

- etablering av nya finansieringsformer i skuggan av finanskrisen

Finanskrisen 2008—2009 forsamrade
finansieringsmojligheterna inom i prin-
cip alla sektorer, vilket séklart i syn-
nerhet drabbade kapitalintensiva bran-
scher. Séledes fick manga fastighets-
bolag, som dittills hade kunnat l&na 85
procent av fastighetsvardet — vilket alls
icke utgor det mest extrema exemplet —
vid foérvarv nu néja sig med en vésent-
ligt 1agre beldningsgrad, om banken alls
ldnade ut ndgra pengar till dem.

Detta ledde till att andra former av
finansiering sdsom sékerstéllda och icke
sékerstéllda obligationer samt hybrid-
instrument, varav preferensaktier varit
det mest flitigt utnyttjade bland fastig-
hetsbolagen, 6kade i popularitet. Sedan
2010 har de borsnoterade fastighetsbola-
gen emitterat obligationer om drygt 18
miljarder kronor. Fore 2010 hade bara ett
noterat fastighetsbolag emitterat prefe-
rensaktier — i dag ar de sex till antalet.

Obligationernas prissittning, det

vill sdga vilken marginal som emitten-
ten erbjuder utéver en basrdnta (som
for obligationer med rorlig ranta brukar
vara STIBOR 3 manader), ska i teorin
paverkas av ett flertal faktorer:

* Det allmidnna ekonomiska stdm-
ningslaget paverkar den generella
riskpremien och ddrmed aven vilka
marginaler investerare vill ha for att
investera i foretagsobligationer;

En obligation som é&r sékerstéalld i till-
géngar bor betinga en ldgre marginal
jamfort med en icke sékerstélld obli-
gation eftersom den sékerstdllda obli-
gationen har en forstahandsratt till
specifika tillgdngar om bolaget gar i
konkurs;

* Juléngre 16ptid desto hogre bor mar-
ginalen vara eftersom investeraren
laser upp sina pengar under ldngre
tid;

Ett bolag med légre operationell

risk, till exempel som foljd av star-
kare hyresgaster eller mer eftertrak-
tade tillgdngar pa direktmarknaden,
bor kunna emittera obligationer till
en ldgre marginal 4n ett bolag med en
jamforelsevis hogre operationell risk;
Ett bolag som emitterar obligationer

utéver en redan hog belaningsgrad
bor avkrévas en hogre marginal &n ett
bolag med 1&g belaningsgrad till f6ljd
av den hogre finansiella risken (icke
sékerstillda obligationer ar ju efter-
stallda till exempel banklén);

* Bolag som har en hog rantetdacknings-
grad, tack vare hog direktavkastning
i fastighetsbestandet och/eller 1dga
rantor pd banklanen, bér kunna fa
en lidgre marginal pé sina obligatio-
ner jimfért med bolag som har en lg
rantetdckningsgrad.

Skillnaden i marginal mellan sdker-
stallda och icke sékerstéllda obligatio-
ner &r i genomsnitt cirka 7o baspunk-
ter till forman for de forstndmnda.

For sékerstédllda obligationer finns ett
—om &n relativt svagt — positivt sam-
band mellan 16ptid och marginal; ett
ars extra loptid ger ett tilligg pa margi-
nalen med cirka 35 baspunkter, men for
icke sékerstéllda obligationer existerar
inget sddant samband.

Prissdttningen av icke sékerstédllda
obligationer tycks ddremot variera bero-
ende pé vilket bolag som emitterat dem.
Det bolag som erbjuder hogst genom-
snittlig marginal pa sina obligationer
betalar 250 baspunkter mer &n det bolag
som erbjuder 14gst genomsnittlig mar-
ginal, vilket sannolikt reflekterar skill-
nader i sdvél operationell som finansiell
risk samt rantetdckningsgrad. Vid pris-
sattning av obligationer tycks saledes
bolagets kreditvardighet viga mycket
tyngre &n obligationens 16ptid.

Fragan som en investerare bor stilla
sig dr givetvis — allt annat lika — huru-
vida 7o baspunkter ar en tillracklig
kompensation fér den hogre risken i
icke siakerstillda obligationer, om 35
baspunkter ar tillrackligt betalt for att
l&sa upp sina pengar i ytterligare ett ar,
och — kanske av storst betydelse — huru-
vida 250 baspunkter (som mest) reflek-
terar skillnaden i kreditvardighet mel-
lan individuella bolag?

TEXT: ERIK BODIN erik.hodin@leimdorfer.se
ERIK GARDEN erik.garden@leimdorfer.se
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OBEBYGGDA TOMTER
ORSAK TILL LAGT BYG-
GANDE AV BOSTADER?

I dag finns ett skriande behov av nya bostdder. Samtidigt finns en nagot
bortglomd del av fastighetsmarknaden — obebyggd tomtmark. Denna
skulle i princip skulle bebyggas med start i morgon. Fragan ar darfor
om den utnyttjas pa ett for samhallet optimalt sétt?

I Sverige saknas det officiell stati-
stik 6ver hur priserna for tomtmark
har utvecklats det senaste decenniet.
Detta sedan SCB upphorde att publi-
cera prisstatistik for obebyggd tomt-
mark ar 2002. Lantméteriet som till-
sammans med Skatteverket tar fram
underlag for virdering av fastigheter
vid fastighetstaxering, har i det sam-
manhanget behov av att folja mark-
naden for tomtmark. Prisforand-
ringar ar viktiga att kartldgga da de
till stor del avspeglas i de taxerings-
virden som sedan bestdms for tomt-
marken.

Stark prisutveckling

De senaste arens dramatik i vérlds-
ekonomin har gett vissa avtryck i
prisutvecklingen f6r tomtmark och
sméhus. Nedgéngen som berodde av
finanskrisen 2008 blev dock relativt
kortvarig i Sverige. Den tillfélliga
nedgangen har de senaste aren foljts
av en kraftig prisuppgang i synnerhet
for tomtmark.

Efter att kurvorna har f6ljt varan-
dra ganska vél 6ver tiden har pris-
utvecklingarna sedan 2009 borjat
divergera kraftigt. Tomtmark har
overtrumfat prisutvecklingen for
smahus varje ar under den senaste
femérsperioden. Den starka efter-
fragan tillsammans med ett mycket
begrénsat utbud har bidragit till den
kraftiga 6kningen. Det senaste aret
har prisutvecklingen fér tomtmark
varit cirka 5 procent.

Tillskottet av nya smahus kan

38. Samhallsbyggaren

endast ske om det finns obebyggd
tomtmark att exploatera och
bebygga. Arligen nybildas det cirka
10-15 000 fastigheter for bostadsbe-
byggelse genom att fastighetségare
ansOker om lantmaéterifoérrattning.
De allra flesta avstyckade tomter &r
for sméhus avsedda for permanent-
boende. De senaste tio dren har
nyproduktionen pendlat mellan
7500 och 12 000 sméhus. Det ar ur
samhéllets synvinkel ett alldeles for
litet tillskott av nya sméahus.

En av orsakerna till det l1dga
bostadsbyggandet har ofta angetts
vara den rddande bristen pé tomt-
mark. Regeringen med bostadsminis-
ter Stefan Attefall har fokuserat pa
att 1ata utreda och foreslad andringar
som ska forenkla den komplicerade
planprocessen. Dessa atgarder ska pa
sikt bidra till att snabbare fa fram fler
detaljplaner med fardiga byggrétter.
I den basta av varldar leder dessutom
ett storre utbud av obebyggd tomt-
mark till att prisnivéerna stabiliseras
och till och med kan pressas nedét
trots en fortsatt hog efterfragan.

Det finns obebyggd tomtmark

Det &r i det sammanhanget l4tt att
glomma bort den obebyggda tomt-
mark som finns tillgdnglig och i prin-
cip kan borja bebyggas med start i
morgon. Denna bank av byggfardig
tomtmark dr en viktig del av fastig-
hetsmarknaden. Fradgan &r om den
utnyttjas pa ett fér samhéllet opti-
malt sédtt. Nar det géller obebyggd

tomtmark for sméhus finns det enligt
fastighetstaxeringsregistret cirka

115 000 obebyggda tomter. En stor
del av dessa kommer sannolikt inte
att bebyggas under 6verskadlig fram-
tid av fastighetsekonomiska skal. De
ligger helt enkelt i de delar av vart
land dar efterfrdgan pd nyproduce-
rade bostader ar 14g eller ndrapé helt
obefintlig. Det kan béde ur ett sam-
hélleligt och fastighetsekonomiskt
perspektiv ses som ett misslyck-
ande att det har bildats tomtmark for
bostadsbebyggelse som sedan inte
blivit bebyggd under 6verskadlig tid.
Av de olika utvecklingsstadier som
ett markomréde kan gé igenom, bor
tiden som obebyggd tomt vara rela-
tivt kort for att det ska anses vara
effektivt markutnyttjande.

Av hela landets "tomtmarksreserv”
finns emellertid uppskattningsvis
cirka 14 ooo tomter i de tre storstads-
regionerna: Stockholm, Géteborg
och Malmé, samt ytterligare 9 ooo
tomter i 69 av landets kommuner
med bostadsbrist.

Sedan 2009 har det byggts mellan
7500 och 9 400 sméhus per ar i hela
Sverige. De 23 000 tomterna i kom-
muner med bostadsbrist motsvarar
sledes néstan tre ars produktion.
Trots att det uppenbarligen finns
byggfardiga tomter i mdnga kommu-
ner med bostadsbrist férblir en stor
del av dessa obebyggda. Manga av
dessa tomter bebyggs varje ar men
ungefar hilften av de obebyggda
tomterna bildades for sitt andamaél
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for mer &n tio ar sen. Fragan ar var-
for de inte bebyggs snabbare eller
6ver huvud taget?

Undersokningar som gjorts, bland
annat ett par examensarbeten initie-
rade av Lantméteriet, har identifie-
rat orsaker till varfor flera av dessa
tomter sannolikt inte kommer att
bebyggas inom nértid. Motiven skil-
jer till viss del beroende pa dgarka-
tegori. Privatpersoner som utgor den
storsta gruppen dgare (cirka 2/3)
har i manga fall inte for avsikt att
bebygga sin tomt utan har kvar tomt-
marken som en investering for fram-
tiden eller har helt enkelt ingen tyd-
lig avsikt med sitt 4gande. I flera fall
ligger den obebyggda tomtmarken i
anslutning till deras befintliga sma-
husfastighet och sé ldnge tomten inte
séljs riskerar man ingen nybebyg-
gelse som kan ge oldgenheter eller
paverkar det egna boendet negativt.
Det finns dven de som har énskemaél
om att bygga, men av privatekono-
miska skal inte klarar en sddan inves-
tering med réddande krav pa sjalv-
finansiering.

Fastighetsskatt — ett styrmedel for
okat bostadsbyggande?

En viktig fraga for samhéllet &r om
man ska anvinda styrmedel for att
stimulera alternativt tvinga fastig-
hetsédgare till att exploatera eller
sélja den befintliga obebyggda tomt-
marken som kan bidra till ytterligare
bostéder? Ur samhalleligt perspektiv
torde det vara dnskvart att obebyggd
tomtmark inom detaljplan bebyggs,

Arlkvartal

dels pé grund av bristen pa bosta-
der och dels pé grund av att kommu-
nen med allmédnna medel byggt ut
och dimensionerat infrastrukturen

i enlighet med de bebyggelseplaner
som tagits fram och beslutats.

Ett styrmedel som inte sd ofta
lyfts fram i debatten i dag &r beskatt-
ningen av fastigheter. Den arliga
fastighetsskatten for obebyggd tomt-
mark ar for narvarande 1 procent av
taxeringsvardet. Uppenbarligen ar
det en nivé som inte ar tillriacklig for
att avskrdcka dgare frén att behélla
sin tomtmark trots att taxeringsvar-
det som avspeglar marknadsvardet
okar i takt med den starka efterfra-
gan pa tomtmark. Av de 23 000 obe-
byggda tomter som finns i kommu-
ner med dokumenterad bostads-
brist har den obebyggda tomtmarken
taxeringsvarden fran 300 ooo kronor
och uppét. Det genomsnittliga taxe-
ringsvérdet for dessa dr sd hogt som
650 000 kronor.

Nér fastighetsavgiften infordes
for bebyggda bostadsfastigheter och
man beholl fastighetsskatten for
tomtmark, var just argumentet att
motverka spekulation i 6kande pri-
ser for obebyggd tomtmark. Det ar
bara att konstatera att sa 1ange pris-
utvecklingen pé grund av det ldga
utbudet och den starka efterfra-
gan fortsétter att stiga behover fas-
tighetsskatten hojas visentligt. En
skattesats pa upp emot 3—4 procent
skulle sidkerligen behovas for att sti-
mulera eller tvinga fram nybebyg-
gelse alternativt forsiljning av sddan

tomtmark. I det har fallet kan de
kommuner som har detta problem
inte lastas d& de inte har detta styr-
medel i sin hand. Fastighetsskatten
ar en statlig angeldgenhet och har
trots namnbytet till kommunal fas-
tighetsavgift inte inneburit att kom-
munerna sjélva rader 6ver skattesat-
sen. Fastighetsskatten for obebyggd
tomtmark skulle behova differentie-
ras for att stimulera till nybyggna-
tion i regioner och kommuner déar det
anses sarskilt angelaget att all till-
géinglig tomtmark tas i ansprak fér
nybebyggelse. Ett komplement till
hojd fastighetsskatt ar att sénka rea-
vinstskatten for att &ven anvénda en
morot och inte bara piskan. Att hoja
fastighetsskatten pa tomtmark for att
fa loss tomtmark och 6ka det arliga
byggandet dr inte ett populért for-
slag i alla kretsar. Fragan 4r dock om
l6sningar pa bostadsbristen kan for-
vantas bli populédra. Det handlar sna-
rare om att vadga anvanda de politiska
styrmedlen och skrida till handling.

Fakta: Berdkningarna av prisutvecklingen
for tomtmark som Lantmaéteriet gjort ar
baserat pa kop av obebyggd tomtmark som
skett mellan dren 2003 och 2013. Képen
har dessutom legat till grund for nivalagg-
ningen och virderingen av tomtmark for
sméhus vid de dterkommande fastighets-
taxeringarna. Ortsprismaterialet &r gran-
skat och kontrollerat s att endast kop som
skett p& marknadsméssiga grunder omfat-
tas.

TEXT: HENRIK R0OOS, SEKTIONSCHEF,
LANTMATERIET henrik.roos@Im.se

Sambhéllsbyggaren. 39



DEBATT

STRANDSKYDDET
MASTE NYANSERAS

Att tillgodose allmanhetens tillgang till strinder och att bevara goda
livsvillkor for flora och fauna ar goda motiv for att reglera byggande
i strandndra omraden. Sattet det sker pa kan diremot ifragasittas.

Dagens strandskyddsregler omfat-
tar varje vattendrag och sjokant i
hela landet. Inneborden &r att vi har
ett —i princip — generellt byggforbud
vid strédnder och att alla obebyggda
stréander ges lika stort varde for fri-
luftsliv. Detta innebér stora pro-
blem fér manga av Sveriges lands-
bygdskommuner, som behover skapa
boendemilj6er i attraktiva naturom-
réden for att locka till sig nya inva-
nare. For enstaka, avskilt beldgna,
en- och tvabostadshus réder ett abso-
lut byggférbud — oavsett de forhal-

landen som rader i det aktuella fallet.

Vi anser att en sddan offentlig regle-
ring, utan mojlighet till avvdgningar
gentemot andra intressen, ar orim-
lig. I omraden med obefintligt bebyg-
gelsetryck och gott om obebyggda
strandomraden far en sddan lagstift-
ning 1ag acceptans.

Situationen i Arjeplogs kommun
kan fa &skadligora effekten av ovan
nédmnda byggforbud. Arjeplog har
2 000 mil strénder varav tva procent
ar bebyggda. Det finns 8 727 sjoar
och drygt 3 ooo invanare. Vad sker
da om ndgon ansoker om att fa bygga
ett bostadshus inom ett obebyggt,
stenigt och foga attraktivt omrade
som allméanheten inte anvénder?

40. Samhaéllsbyggaren

Jo, kommunen maste avsla ansékan
eftersom det enligt lagen inte finns
nagot "sarskilt skal” att bevilja dis-
pens. Nigon avvigning mellan nyt-
tan av att bygga och nyttan av att
behélla platsen obebyggd far inte
goras.

Andra offentliga regleringar av
markanvandning har som gemensam
namnare att det sker en prévning
utifran platsens férutsattningar och
styrkan hos olika markanvéndnings-
intressen. Ett sddant synsétt borde
givetvis ocksé gélla prévning av byg-
gande inom strandomraden. Det bor
ske en avvigning mellan a ena sidan
nyttan av att bygga och 8 andra sidan
vérdet av att ett strandomrade forblir
obebyggt.

Istora delar av landet finns vissa
oppningar for byggande i strandnéra
ldgen om detta kan bidra till lands-
bygdsutveckling. Kommunen kan
tillata en grupp av bostéder eller en
turistanldggning inom strandomra-
den som har redovisats i 6versikts-
planen. I sddana utpekade omraden
far dven dispens ges for enstaka nya
bostadshus, forutsatt att de byggs
invid ett befintligt bostadshus. Arbe-
tet och planeringsmetoderna for
att avgrédnsa de nimnda omradena

for landsbygdsutveckling i strand-
néra lagen (LIS-omréden) skiljer

sig over landet. Har instéller sig fra-
gan hur stora resurser som ska laggas
pa 6versiktsplanering av skogs- och
landsbygd — som en forutsittning for
prévning av de fé strandskyddséren-
den som glesbygdskommunerna han-
terar. Man kan ocksé ifrégasétta om
systemet med LIS-omraden verkligen
kan fanga in de initiativ och projekt
som leder till landsbygdsutveckling.
Vimenar att det finns starka effekti-
vitetsskél att hitta en annan form for
provning av landsbygdens strand-
néra byggande.

Sammanfattning och forslag
Sverige ér ett land med osedvan-
ligt god tillgdng pa obebyggda stran-
der och mycket stora regionala och
lokala skillnader vad géller strander
och efterfrdgan pa byggande. Limp-
ligheten med generella byggférbud
av det slag som dagens strandskydd
utgor kan starkt ifragasattas.

Vi vill dérfor att staten gor en mer
genomgripande 6versyn av strand-
skyddet. Infor en sddan 6versyn vill
vi skicka med nagra forslag som
begrénsar sig till de skdl som ska
kunna vara grund for att i vissa situa-



tioner tillata byggande inom ett strand-
omréade.

Nuvarande lagregler bor komplette-
ras med foljande skal for att tillata byg-
gande inom ett strandomrade:

Atgirden har obetydlig inverkan pa

allménhetens tillgéng till strander

beroende pa

e god tillgdng pa obebyggda strand-
omraden och 1agt bebyggelsetryck
eller

* platsen &r oattraktiv eller otillgénglig
for allménheten.

I ovanstéende fall b6r kommunerna
dven ges ansvar att fran fall till fall
prova behovet av att Idmna passage nér-
mast stranden.

Slutligen féreslar vi att systemet med
LIS-omraden och den sirskilda regle-
ringen av en- eller tvdbostadshus slo-

pas. Det specifika skélet landsbygdsut-
veckling behélls dock, men utan syste-
met med utpekade LIS-omréden. For-
muleringen av detta "sdrskilda skal” for
strandskyddsdispens skulle kunna vara:

Atgirden bidrar till utvecklingen av
landsbygden och platsen har endast
liten betydelse for att tillgodose
strandskyddets syften.

Fragan om vilka atgirder som kan anses
bidra till utveckling av landsbygden bor
behandlas pé ett ingdende sitt i lagens
forarbeten. JAamfort med dagens ofta
sndva tolkning bor fler atgdrder kunna
tolkas in i begreppet. Da bor sérskilt
beaktas att for manga glesbygdskommu-
ner dr byggande av fritidshus och ”fri-
tidshusturism” ett viktigt tillskott. Aven
nér detta sker i form av enstaka avskilt
beldgna hus.

Sammantaget skulle ovan ndmnda
dndringar ge en lagstiftning dar byg-
gande i ett strandomrade kan prévas pa
ett betydligt mer allsidigt och nyanserat
sdtt an i dag, utan att miljomassigt och
ekologiskt vardefulla strander gar for-
lorade.

ERIK BERGKVIST, REGIONRAD REGION VASTERBOTTEN
ANDERS DAHLSJ0, F.D. FASTIGHETSRAD VID SVEA HOVRATT
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Ingen gavoavsikt

HD anforde i tva domar fran 2013-10-
23 att utan gavoavsikt sa ska fastig-
hetséverlatelse genom gava belag-

gas med stampelskatt d&ven om ersétt-
ningen som utgar fér gdvan ar ldgre dn
85 procent av taxeringsvéirdet. I mélen
har en fysisk person 6verlatit tva fas-
tigheter till ett aktiebolag dar denne
innehar majoriteten av aktierna.
Avsikten med fastighetsoverlatelserna
har angivits vara for att underlétta ett
generationsskifte i aktiebolaget. Det
uppgivna syftet innebér inte att det
kan anses ha forelegat en gavoavsikt i
forhéllande till aktiebolaget. Bolagets
forvarvbetraktas darfor som ett till-
skott som ar skattepliktigt enligt 4 § st
1 pkt 2 stampelskattelagen.

HD 2013-10-23, 0 5528-12 och
05529-12

Potentiellt byggnadstillbehor
utgjorde 16s egendom

I en dom fran 2014-02-13 bedémde
HD att ett foremal som har karakté-
ren av byggnadstillbehor och som till-
forts en jordbruksfastighet av endast
en av fastighetens deldgare utgjorde
16s egendom. Avgorande var i vems
intresse installation av féremalet
skett. I malet hade mannen som drev
jordbruksverksamhet tillfort en tork-
anlaggning till en loge pé fastigheten.
Hustrun, som ocksé var deligare i
fastigheten, hade annan forvarvsys-
selsittning. Aven om utgdngspunk-
ten dr att det som en dgare tillfor en
samaégd fastighet tillfors for gemen-
sam rakning s gjordes bedémningen

42. Samhallsbyggaren

AKTUELLA RATTSFALL

GAVOAVSIKT,
BYGGNADS-
TILLBEHOR

Samhallsbyggaren tittar ndrmare pa nagra
aktuella rattsfall. Hur 16d domen och varfor?

i detta fall att torkanldggningen till-
fordes for den av mannen bedrivna
néringsverksamheten och alltsd inte
for gemensam rakning. Den far dér-
for anses ha blivit tillférd avannan
an fastighetsdgaren i den mening som
avses i2 kap. 4 § JB eftersom fastig-
heten vid tillféllet 4gdes av bdde man-
nen och hans hustru.

Tvé av HD:s ledamoter hade
avvikande mening.
HD 2014-02-13, T 2889-12

Andring av servitut

HD anforde i en dom fran 2014-02-18
att det saknar betydelse om ett ser-
vitut dr lokaliserat eller olokaliserat
vid en fastighetsreglering om &ndring
av officialservitut. I d&rendet fanns ett
olokaliserat servitut och ett servitut
dér det forelag oklarheter avseende
forutsittningarna. Det avgdrande
for bada typerna ar att de endast kan
utévas pa de omraden av de tjdnande
fastigheterna som omfattades av ser-
vituten nér dessa skapades.

Servitut kan emellertid, oavsett om
de 4r lokaliserade eller olokaliserade,
dndras genom fastighetsreglering
enligt 7 kap 3 § FBL. Servitut kan flyt-
tas eller lokaliseras till ett annat 14ge
inom de tjanande fastigheterna, for-
utsatt att servitutsbelastningen inte
okar eller minskar i nAmnvéird mén.
Servitut kan genom en fastighetsreg-
lering dven lokaliseras till delar av
de tjanande fastigheterna som inte
ingick i fastigheterna nér servitutet
skapades.

HD 2014-02-18, 0 282-12

Ombud ska underrittas om beslut
HD bifoll i en dom fran 2014-02-21

en ans6kan om aterstillande av for-
sutten tid for att 6verklaga ett beslut
om att stélla in en lantmaterifor-
rattning. En av sakdgarna hade ett
ombud som var behorigt att féra den-
nes talan. Underrittelsen om beslutet
hade dock bara skickats till sakédgaren
och inte till dennes ombud.

Lantmateriet anforde i sitt yttrande
till HD att det i regel ar lampligt att
delgivning sker med ombudet om det
inte finns négot hinder mot detta, och
att detsamma géller en underréttelse
om beslut enligt 4 kap. 33 a § FBL.

HD betonar att det &r en grundlag-
gande princip fér handldggningen vid
myndighet eller domstol att kommu-
nikation med part som anlitat ombud
sker genom ombudet, bortsett fran
speciella undantagsfall. Sakdgaren
hade darfor haft anledning att utga
fran att hans ombud skulle under-
rédttas om lantméterimyndighetens
beslut i d&rendet. Eftersom underrat-
telsen inte sdndes till ombudet hade
sakédgaren (oavsett om han sjélv tagit
del av innehallet i avgorandet) laga
forfall for att inte 6verklaga beslutet
iratt tid.

HD 2014-02-21, 0 1892-13

TEXT: INGELA BOIJE AF GENNAS, LANTMATARE,
SEKTIONEN FOR FASTIGHETSRATT, LANTMATERIET
INGELA.BOIJE.AF.GENNAS@LM.SE



Lets
create

Norrképing

Var med och bygg Norrkdping!

Nu borjar resan mot framtiden for Norrkdping. Helt nya stadsdelar planeras i den inre hamnen. Det
unika industrilandskapet fortsatter utvecklas med plats for annu mer kultur, kunskap och kreativitet
och den inre stenstaden fortatas med ny, levande bebyggelse. Beskedet att Ostlanken ska byggas
innebar inte bara att vi blir en central del i ett jattelikt infrastrukturprojekt, utan ocksa att vi 6kar
expansionstakten rejalt. Det &r nu det hander. Lat Norrképing bli ditt livs resa!

Nu soker vi ansvarig for detaljplanering till
stadsbyggnadskontoret

Du ansvarar for framdrift och kvalitet avseende all var detaljplanering. Tjanstens ledord ar éverblick,
langsiktighet och helhet och du samarbetar i ditt arbete med snart sagt alla samhallssektorer. Du
utdvar ett dagligt, operativt ledarskap i planprocessen for cirka 15 skickliga medarbetare, medan
det linjemassiga chefskapet ligger pa verksamhetschefen.

Tillsammans ar vi 9 000 medarbetare i Norrk&pings kommun som skapar férutsattningar for ett nytt,
spannande Norrkoping. En kreativ métesplats for manniskor och maéjligheter.

Ansok senast den 4 maj via www.asb-rekrytering.se

Las mer pa www.norrkoping.se. Vid fragor ring var rekryteringskonsult Rikard Arenius pa
070-618 11 60 eller verksamhetschef Peter Malmsjo pa 011-15 13 22.

\
www.norrkoping.se
NORRKOPING



Det vi gor
ar det som raknas

Som samhéllsbyggare har vi ett stort ansvar for hur framtidens stad kommer att se ut.
Dirfor arbetar vi mélinriktat med att utveckla var egen produktion och att minska klimat-
paverkan under vara projekts hela livstid. Det betyder att vi skapar produkter som gor det
mojligt for ndsta generation att ta 6ver stafettpinnen och fortsitta bidra till en béttre miljo,
dven efter att vart arbete dr klart.

Strivan efter att minska klimatpaverkan leder oss stindigt in pa nya, spinnande spar.
Bland annat har vi i partnering med Eksta Bostads AB byggt en ny stadsdel i Vallda
Heberg, Goteborg. Hir dr alla byggnader passivhus som far energi fran sol och biobrinsle.

nce.se/miljo
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