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Foreningen Asp tidskrift
utkommer me lva
NUMMmMer per ar,

ADRESS
PRENUMERATIONS-
ARENDEN

Sa var vi antligen dar!

Efter manga ar av diskussioner och planering har vi nu natt fram till malet — en ny gemensam
fére-ning — ASPECT! Jag hoppas att ni ser fram emot denna hdndelse pa samma satt som alla
vi andra som arbetat hart med detta under de géngna aren.

Vi har nu fatt den kritiska massa som krévs for att halla ett kansli flytande, skapa intressanta
programpunkter och erbjuda en bred natverksmojlighet. Med var medlemsbas finns nu méjlig-
het att halla aktiviteter och natverkstraffar pa manga orter runt om i Sverige, inte bara Stock-
holm. Férhoppningsvis finns det manga medlemmar som nu ser en mojlighet med att engage-
ra sig i foreningen och arrangera lokala aktiviteter/program. Malmg ar igang pa ett fantastiskt
satt, Goteborg &r pa gang, vi hoppas pa Gavle och manga fler. Den ndrmaste tiden kommer vi
att ta upp dialogen med de lokala lantmateriféreningarna for att fa till ett lokalt samarbete och
stod med arrangemang.

Ni far inte missa den 11 februari nar det &r dags for fodelsedagspartyt i Stockholm. | Malmé
kommer ett fodelsedagsparty att héllas i bérjan pa februari, datum kommer den narmaste
tiden. Jag hoppas att manga har majlighet att nérvara och visa pa féreningens bredd.

For att foreningen skall klara av att arrangera seminarier m m krévs ideellt engagemang inom
manga olika omraden, For att klara framtiden kommer det att kravas fler som kan ténka sig stél-
la upp och skéta en fraga eller tva. Hor av er till kansliet eller nagon i styrelsen — vi uppskattar
det valdigt mycket.

Till sist ett stort tack till de avgaende styrelserna, alla som engagerat sig, Svante och Ake,
kansliet m fl som méjliggjort bildandet av var nya férening.

Vi ses under aret pa nagon aktivitet!

Peter Wagstrém, ordférande

4 "Stockholm ska bli en riktig storstad”
Stadsbyggnadsborgarradet Kristina Alvendal intervjuas.

7 Detta ar ASPECT

En presentation och avsiktsforklaring.

8 Mot ASPECTs nya styrelse

11 Fdreningsnytt

14 Ingen bostadshubbla

Att realrantan sedan 1995 varit historiskt lag
forklarar en stor del av prisuppgangen pa
bostader, men utgdr ingen grund for att tala
om en "bubbla”.

16 Pa kurs mot framtiden

SIDA finansierar femveckorskurser for
landadministratorer fran sddra Afrika.

20 For Sverige i tiden"

| Norge, Tyskland, Frankrike m fl lander finns idag
en vaxande insikt om att ett land - med olika medel
- maste agera for att varna sin industriproduktion.
Det maste vi inse ocksé i Sverige. Darfor &r jag
patriot, skriver Lennart Weiss, vd far NA|Svefa.

22 Agarldgenheterna hir

5 Pa riksdagens bord ligger nu ett forslag att det fran
i och med den 1 maj 2009 ska bli majligt att dga sin
| egen lagenhet i ett flerbostadshus, s.k. agar-

! lagenhet.




Kristina Alvendal, stadsbyggnadsborgarrad i Stockholm:

"VI ska bli en

riktig storstad!”

Ar 2030 ska en miljon stockholmare promenera runt i en tat, gronskande, trygg
stad som ar fylld av liv och rorelse. S& ser Kristina Alvendals Stockholmsvision ut,
men vagen dit kantas av segdragna planprocesser, finanskris och pafrestande
omdaningar av infrastrukturen.

AV BARBRO LARSON FOTO PETER KMNUTSON

En Byggoffensiv och en Investe.

ringsoffensiv &r de verktyg Stock-
holms stad anvander for att mildra
finanskrisens effekter pa bostadsbyg-
gandet. Byggoffensiven innehaller tre
steg: 1) sénkt tomtrattsavgald fér ny-
producerade hyresratter, 2) sex miljo-
ner extra till stadsbyggnadsnamnden
och —kontoret for att snabba pa plan-
processen 3) skdrpta krav fér markan-
visning — byggherren maste paborja
byggnationen inom tva &r, annars gér
marken tillbaka till staden.

— Detvi rar dver fran stadens sida ar
atgérder for att hoja effektiviteten, for-
klarar Kristina Alvendal. Sedan finns ju
problematiken med PBL som méijlig-
gor overklaganden i upp till sex instan-
ser. Men regeringen haller ju pa med en
foréndring av PBL pé denna punkt.

Kristina Alvendal &r sval, lugn och
vanligt effektiv nar hon tar emot en kort
stund | sitt pampiga Zdmbetsrum i
Stadshuset. Hennes hemsida ar lika
elegant och hér kan man l4sa det mes-
ta om hennes stadsbyggnadsvisioner,
som alla bottnar i en karlek till Stock-
holm. Darfér anvander hon garna ordet
"vi" nar hon talar om Stockholms inva-
nare.

De maéanga overklagandena ar ett
Stockholmsproblem, menar hon.

—Vikan inte fatta ett planbeslut utan
att det overklagas. Sa extremt ar det
inte pa andra platser.

4

Detta gbr att det delvis behovs en
annan sorts bostadspolitik i Stockholm
och Kristina Alvendal menar att det
bevisas i detaljplanerna.

-Viharsattetttufftmalmed 15 000
nya bostader under mandatperioden.
Hittills har vi byggt drygt 9 000, men
nu rader julagkonjunktur. Da géller det
att vi tillsammans med byggféretagen
och privata fastighetsagare haller fast
vid den héga ambitionsnivan.

— Darfor har vi i dagarna beslutat att
satsa 8 miljarder extra i en investe.
ringsoffensiv, Vi tidigareldgger stora,
redan beslutade investeringar i reno-
veringar av miljonprogramshusen och |
infrastruktursatsningar. P4 sé& satt hal-
ler vi igang byggmarknaden i Stock-
holm; byggbranschen har en viktig
funktion for att mildra effekterna av
lagkonjunkturen.

Kristina Alvendal poangterar bety-
delsen av ett samarbete mellan politi-
ker, byggféretag och fastighetsagare.
Detta sker i natverket Stockholm Byg-
ger, dar man diskuterar ofta och regel-
bundet.

Samsyn

- Den stora utmaningen ligger i att fa
politikernas och foretagens syn att
stamma odverens om hur Stockholm
ska vaxa.

For vaxa ska den, det ar ett uttalat
mal. Ar 2030 ska stockholmarna vara

en miljon till antalet.

= Vivill bli en riktig storstad! Darfor
ska vi bygga den tata, miljovanliga sta-
den.

Kristina Alvendal ser fér sig en stad
dér de olika delarna byggts samman
och blivit tillgéngliga, dar man kan ta
sig fram enkelt och tryggt. Promenad-
staden har hon dépt den till.

—Enviktig aspekt &r att skapa levan-
de bottenvaningar, som ger liv, rérelse
och ljus at staden under dygnets alla
timmar. En annan kapphést ar att
bevara stadens parker och vatten.

Blandad stad

Hon vill ta tillvara det som &r innersta-
dens fordel — att bo och arbeta i sam-
ma omrade - och ersatta dagens foror-
ter med den "blandade staden”.

Daremot ser hon en annan anvand-
ning av de stora otillgangliga grénom:-
raden utanfér tullarna som inte
anvands idag, t ex Arstafaltet. Dér ska
bli en ny stadsdel, men en del av gro-
nomradet sparas och "foradlas” till
stadspark.

Mycket av utvecklingen sker i inner-
staden — Nordvastra Kungsholmen,
Vartan, Norra Station.

—Det &r otroligt viktigt att staden har
hég takt pa planeringen sé att vi kan
satta spaden i jorden sa fort konjunk-
turen vander. Vi sitter inte och vantar.

Finanskrisen har kraftigt minskat
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Ge plats at mindre aktérer

bankernas utlaning till byggforetagen
och staden har inte fér avsikt att oppna
"en kommunal bank”, ler Kristina
Alvendal. Men foretagen ska veta att
detaljplanerna finns sa att de ar bered-
da den dag de far lana igen.

Dock, papekar hon, finns det mindre
aktorer med eget kapital och darfor
méste staden jobba ocksa med mindre
planer. Sabbatsbergsomradet ar ett
exempel dar staden gett markanvis-
ningar till flera mindre byggherrar,

Kall marknad

Marknaden for de omdiskuterade utfor-
saljningarna av kommunala bolag till
privata fastighetsdgare har kallnat
avsevart, berattar Kristina Alvendal.
Staden tar heller inte emot fler intres-
seanmalningar for ombildningar i
innerstaden. | ytterstaden, dar bostads-
ratterna ar fa, star erbjudandet kvar.

- Forsdljning ar ett satt for bostads:
bolagen att vara aktiva fastighetsagare.
Vihar gett de koemmunala bolagen upp-
draget att sélja, kopa, byta men fram-
forallt att renovera och bygga nytt! Men

de affarsmassiga dvervdgandena gors
av bolagsledningarna.

— De atta miljarderna i investerings-
offensiven kommer fran forsaljningar.
Annars hade vi inte haft det kapitalet!

Stockholms revisorer har riktat hard
kritik mot hur férsaljningen har skotts.
Ansvariga politiker har inte fatt tillrack-
lig information och kommunen har
kopt méaklartjanster i direktupphand-
lingar som strider mot lagen om offent-
lig upphandling.

Kristina Alvendal |&dgger ansvaret pa
sina foretradare och pa fastighetskon-
toret. Upphandlingarna har gjorts pa
kontoret och inte i nédmnden och Alven-
dal har bett kontoret ratta till detta.
Informationen kan ocksa forbattras
medger hon.

Varnar om hyresréatten

Kristina Alvendal sager sig vara en
varm féresprakare for hyresratten, som
hon kallar "en lysande boendeform”.

— Sankningen av tomtrattsavgilden
syftar bl a till att géra det l6nsamt att
bygga hyresratter i attraktiva omraden,.

Hyresratter ska finnas i en storstad —
men marknaden maste fungera.

S& hér sdger Kristina Alvendal om
framtiden:

Vi maste bygga mer och billigare. Det
finns en stor utmaning i att skapa billi-
gare boenden. Jag tror att det finns
mycket att gora genom att skapa moj-
ligheter for mindre aktdrer att sla sigin
pa byggmarknaden. Det &r en bransch
som behover mer konkurrens, mer vari-
ation och mer smaskalighet. Allt kan
dock inte marknaden lésa. En stor
skuld till de hoga byggkostnaderna har
de politiker som sett till att byggande
beskattas pa samma niva som alkohaol.

Att var stad ibland kallas nordens
Venedig beror pa hur staden méter
vattnet. Det finns manga platser kvar
att bygga vidare och skapa nya majlig-
heter pa. Jag vill ta tag i alla de norr-
vanda strédnderna, som till exempel
Stadsgarden och Soder Malarstrand,
som sa lange behandlats som bakgar-
dar. | ett Stockholm som ska vara en
miljonstad om drygt 20 ar finns det
mycket kvar att gora.

Kr |st|na
Alvendal

Ett ungt borgarrad, bara 36
ar, men det politiska engage-
manget vacktes tidigt i ung-
domen och hon startade
Moderat Skolungdom i sin
gymnasieskola sdder om
Stockholm. Till den nuvaran-
de posten kom hon ndarmast
fran ett ldkemedelsforetag
dér hon var Manager Govern-
ment Affairs. Hon ar jurist

och har arbetat som etable-
ringschef och PR-konsult och
tycker att erfarenheterna

fran naringslivet varit varde-
fulla i det politiska arbetet.
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Detta ar ASPECT

En stark, kompetent och respekterad forening som driver for medlemmarna viktiga
fragor. Det ar syftet med bildandet av ASPECT av férutvarande SLF, SFF och IREP

AV SVANTE ASTERMO OCH AKE EKWALL

Den 1 januari inledde den nya

féreningen ASPECT sin verksam-
het. SFF:s, SLF:s och IREP:s styrelser
hade i december sina sista styrelsemo-
ten under foreningarnas manga verk-
samhetsar, for SLF:s del 100 ar.

Den 18 december traffades
ASPECT:s interimsstyrelse och gick
igenom vilka atgdrder som nu maste
genomforas,

Styrelsens forsta beslut gallde att
utse vice ordférande. Eftersom Peter
Wagstrém, som tidigare varit ordfsran-
de | SFF, redan utsetts till ordférande |
ASPECT var det angelaget att posten
som vice ordférande gick till en person
med bakgrund | SLF. Anders Aberg,
tidigare dverlantmatare, numer knuten
till Division Fastighetsbildnings stab i
Lantmateriet, valdes darfor till vice ord-
forande. Féreningens kassér blir Jens
Johansson fran Real Competence
Svenska AB. | dvrigt presenteras styrel-
sen pd annan plats i tidningen.

Vem ska gira vad?

Under det férsta styrelsemétet fick sty-
relsen ett forslag till arbetsordning och
beslutsordning for synpunkter. Bagge
handlingarna var ganska omfattande
och bordlades till ndsta sammantrade.
Vi gick ocksa igenom vilka som skall
ingéd i olika arbetsgrupper och vilka
som skall representera ASPECT vid
konferenser som &r planerade till ar
2009. Maria Ulfvarson Ostlund och
Svante Astermo utsags till Nordiska
ombudsmén fér &r 2009,

Viska satsa pa de verksamhetsomra-
den som gor ASPECT till gemensam
plattform fér alla inom samhallsbygg-
nadsomradet. Styrelsen kommer att
arbeta for att tidigare medlemmar i de
tre féreningarna SFF, SLF och IREP ska

kdnna sig hemma och vilkomna i
ASPECT. Styrelsen har ett stort ansvar
for att sa blir fallet.

Styrelsen har vidare beslutat att
marknadsfdra féreningen ordentligt. Vi
kommer darfor att inbjuda medlem-
mar och icke/blivande medlemmar till
"fédelsedagskalas” i Stockholm och
Malmé. Vi planerar fér ett motsvarande
kalas i Goteborg och vélkomnar forslag
om fler platser. Vid dessa méten kom-
mer nagra av vara medlemmar och
dven andra att redovisa nagra aktuella
ach viktiga fragor.

Lokalt samarbete

For att stérka kontakterna med de loka-
la lantmatareféreningar som finns i var-
je 1&n, utom i Stockholm och Gotland,
kommer vi sérskilt att samverka med
dem. Darfor &r det sarskilt viktigt att
aven bjuda in dem till vara "fodelse-
dags-kalas”. De lokala lantmatarefore-
ningarna ar egna juridiska personer
och for ASPECT mycket viktiga samar-
betspartners.

ASPECT vill utnyttja var tidning |
arbetet med att gora féreningen kand.
Vi kommer darfor att séka bredda inne-
hallet i tidningen sa att tidningen speg-
lar de verksamheter som féreningens
sju facksektioner och var ungdomssek-
tion dr involverade i. Detta forutsatter
att sektionerna engageras i tidningen.
Vid det senaste styrelsemétet utsags
Birgitta Hansson till ansvarig utgivare
for tidningen som fr.o.m. 2009 ges ut
under namnet ASPECT.

Utatriktad verksamhet

ASPECT kommer att folja upp tidigare
verksamheter inom utbildningsomra-
det med Varderings- och Lantmater|.
dagar, utbildningsvecka samt semina-

rier/frukostmaéten i viktiga amnen.

ASPECT kommer i fortsattningen att
svara for uppgiften att auktorisera kva-
lificerade fastighetsvarderare. Bered-
ning och beslut om auktorisation kom:-
mer att fattas i styrelsen for Sektionen
For Fastighetsvardering (SFF) inom
ASPECT. Den som blir auktoriserad
kommer darfor &ven fortsattningsvis
att bli av SFF auktoriserad varderare.
De beslut som SFF:s styrelse fattar ska
regelbundet anmalas i ASPECT:s sty-
relse.

I marknadsféringen av ASPECT &r
detocksaviktigt att vi marknadsfér vart
auktorisationsférfarande.  Varderar-
sektionen har redan gjort ett omfattan-
de forberedelsearbete med stéd av en
marknadsféringskonsult .

Foreningarna har alltid haft en viktig
roll som remissinstans inom véara verk-
samhetsomréaden. Det &r viktigt att
ASPECT fullfsljer detta arbete och for
fram medlemmarnas professionella
synpunkter pa férslag till nya lagar och
forordningar. Det &r ett satt att gora
foreningen kand och respekterad.
Samtidigt kan det manga ganger bli en
balansgang vid utarbetandet av vart
yttrande, eftersom vi vill avge ett starkt
och genomtankt yttrande, samtidigt
som féreningens medlemmar kan ha
mycket olika uppfattning om vad fére-
ningen skall uttala.

Ett exempel pa svarigheter som kan
uppsta ar att féreningen har fatt forsla-
get till andringar i gallande expropria-
tionslag pa remiss. Det &r viktigt for oss
att vi klarar den balansgangen. Forut-
sattningarna ar goda eftersom vi har
stor erfarenhet av att vara opartiska
och att fokusera pé professionella |5s-
ningar utifran vara yrkeserfarenheter!



Har ar ASPECTs

nya styrelse!

Vi stéllde tre fragor till ASPECTSs nya styrelse:

1. Vem ar Du?

2. Vad forvantar Du Dig av arbetet med ASPECT och pa vilket satt hoppas Du att Du
kan bidra till ASPECT:s framgang?

3. Vad ser Du framfor Dig det narmaste aret nar det galler ASPECT?

Peter Wagstrom (ordforande)
Jag ar 44 ar, uppvaxt i Uppsala, bor i
Danderyd med fru och tva barn, L86,
Affarsomradeschef Housing inom NCC,
arbetat inom fastighetsbolag sedan
examen.

Fritid: golf, alpint, tennis, jakt, familj.

Jag hoppas fa vara med och skapa en
stark natverksfdrening som bidrar till
medlemmarnas dagliga verksamhet,
kompetensutveckling och att man har
kul nar man ar med. Jag vill bidra till att
vi lyckas att bygga den nya strukturen
och fylla den med ett innehall som med-
lemmarna efterfragar.

Under det narmaste aret tror jag att

vi far fler medlemmar, mer resurser till
vart kansli, intressanta seminarier, nat-
verkstraffar, aktiviteter pa manga fler
orter anvad vi klarat historiskt, samver-
kan med fler foreningar inom samhélls-
byggnadsomradet och att vi skall ha
kul.

Marianne Carlbring:

Affarsomradeschef Fastighetsratt pa
NAISvefa med ansvar for den fastig-
hetsréattsliga delen pa NAI Svefa med ca
70 konsulter inom affarsomradet. Bor i
Vénershorg. _

Jag hoppas pa en nystart och ett stor-
re engagemang bland medlemmarna i
och med ASPECTs bildande.

Jag har tidigare varit engagerad i

bade SLF, fastighetsrattsliga kom-
mittén och redaktionsradet for tidning-
en Nya Lantmataren och lite i SFF. | sty-
relsen hoppas jag bidra med mitt kon-
taktnat runt om i landet och min bredd
bade fran varderarsidan och lantmatar-
sidan.

Utbildningsfragor ligger mig varmt
om hjartat och jag vill gérna utveckla
kontakterna med hdgskolorna vidare.,

Det jag ser framfor mig narmsta aret
ar ett okat engagemang bland medlem-
marna.

Jens Johansson:

Fastighetsekonom fran KTH och har
tidigare bl a arbetat som auktoriserad
fastighetsvarderare pa Catella. Arbetar
numera som VD for, och ar en av grun-
darna till, Real Competence, som job-
bar med konsulting och rekrytering
inom fastighetsekonomi. Gift, tre barn,
bor i Taby.

Jag forvantar mig att arbetet med
ASPECT kommer att fortga lika effek-
tivt sem det har gjort hittills. De vikti-
gaste besluten &ar fattade och vi har en
tydlig agenda for det kommande aret.
Jag ser fram emot att arbeta med alla
trevliga manniskor i styrelsen for att
uppnéa vara mall | manga avseenden ar
arbetet med den nya féreningen som att
driva och utveckla ett foretag. Jag kan-
ner att jag efter snart nio ar som féreta-

ASP-EGTS styrelse 2009:

Peter Wagstrom, NCC,
ordforande

Marie Adolfsson, Lantmateriet
Marie Bucht, Newsec

Marianne Carlbring, NAlSvefa
Jens Johansson, Realcompeten-
ce, kassor

Borje Klingberg, Fastighetskon-
toret, Malmo stad

Magnus Fernqvist, Magne Estate
AB ;

Anders Aberg, Lantmateriet

Suppleanter:

Ake Ekwall, ASPECT

Monica Haapaniemi, Nacka
Tingsratt

Ebba Vallgarda, Finansdeparte-
mentet

Louise Palm, Fastighets AB
Briggen

Goran Rackle, Swedbank

PO Skoog, Forum Fastighets-
ekonomi

Ungdomsradet:

Karin Lofving, KTH
Rebecka Hansson, KTH
Christian Tufvesson, LTH
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gare kan bidra med en hel del nyttiga
erfarenheter.

Arbetet i kommittéerna kommer att
intensifieras. Vara uppskattade frukost-
seminarier forsta torsdagen varje
manad kommer att bli ett stiaende
inslag i vara medlemmars almanackor.
Under &ret kommer styrelsen att fullfsl-
ja allt praktiskt som aterstér kring sam-
manslagningen for att skapa en modern
och slagkraftig forening. Personligen
kommer jag | egenskap av kassér att
jobba med ekonomin kring sam-
manslagningen, vilken innefattar fyra
ideella foreningar, tvé aktiebolag och en
fastighet i Are.

Borje Klingberg:

Fastighetsdirektor i Malmo stad. Dess-
forinnan forrattningslantmatare, mark-
chef i Kristianstads kommun, region-
enhetschef for Specialforrattningar i
Vastsverige, Overlantmitare | Halland,
Exploateringschef i Malmé stad. Gift,
tre vuxna barn, bor i Halmstad dar jag
tillsammans med min fru och tre utflug-
na barn bott i manga ar.

Jag tror att bildandet av ASPECT
kommer att ge oss en mer professionel|
fore-ning for medlemsarbete och uta-
triktat arbete. Samtidigt &r det viktigt
att vi bibehaller och utvecklar den soci-
ala roll som vara tidigare féreningar har
haft.

Inledningsvis kommer jag att engage-
ra migfor attvii Skane ordnar fler sem-
narier inom alla vara sektioner. Malet ar
att ASPECT under aret skall vara en
kand och respekterad forening bland
medlemmar och kolleger inom véara
branscher i Skane och narliggande I4n.
Jag kommer ocksa att arbeta for att vi
inleder ett framgangsrikt samarbete
med Skanes Lantmatareférening.

Magnus Ferngqvist:
Fastighetsutvecklare, fastighetsforval-
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tare och radgivare vad géller fastighets-
transaktioner (registrerad fastighets-
méklare). Medlem i IREP (Fiabci) sedan
80-talet, och SFF sedan mitten av 90-
talet.

Brinner for: transaktioner (affarer),
projektutveckling och publika fastig-
heter,

Hoppas att min breda och langa erfa-
renhet fran fastighetsmarknaden kan
bidra med konstruktiva idéer fér att ska-
pa ett nytt, intressant och valansett nat-
verk inom fastighetsbranschen och
"samhéllsbyggnad”. Jag hoppas att
ASPECT skall vara det sjalvklara valet
for alla professionella aktdrer verksam-
ma i fastighetsbranschen oaktat
yrkesinriktning eller befattning. Med-
lemmarna skall veta att det Ionar sig att
vara medlem. Vara regelbundna semi-
narier och sammankomster skall for-
hoppningsvis vara de basta och billi-
gaste. ASPECT skall ha hogt i tak, vaga
fora kontroversiella diskussioner, och
definitivt inte bli en trott organisation
for sarintressen.

Anders Aberg:

Jobbar med tva projekt - samordning
av registerverksamheten och ett sam-
verkansprojekt mellan Lantmiteriet
ochmotsvarande organisation i Indone-
sien.

Tidigare forrattningslantmatare pa
Stockholms Vistra Lantmateridistrikt,
1978 jobb i Tanzania for FN Habitat.
Nasta arbetsgivare var bostadsdeparte-
mentet dar jag var handlaggare for
Lant-méteriet. 1987 handlaggare for
skog och pappersbruksprojektet Bai
Bang i Norra Vietnam, placerad pa
svenska ambassaden i Hanoi.

Overlantmétare i Stockholm | 13 ar.
N&r min hustru blev chef for ambassa-
deniVientiane valde jag att folja med till
Laos. Vi kom hem sommaren 2008.

En viktig uppgift for mig i ASPECT:s

styrelse dr att gora foreningens verk-
samhet relevant och stimulerande for
alla de som jobbar med traditionella
lantmaterifragor och tidigare var med-
lemmar i SLF. Hog prioritet pa dagord-
ningen ar ASPECT:s langsiktiga overle-
vande. Det avgbrande &r att studerande
och nyutexaminerade strémmar till
som medlemmar i ASPECT.

De tkade resurser och breddningen
som sammanslagningen medfér, ger
ASPECT en stark plattform f&r att bli
en betydande aktér inom samhalls-
byggnadssektorn. En utdkat samver-
kan med andra aktorer t.ex. Vag- och
Vattenbyggarna kan ge féreningen
ytterligare attraktivitet och méjlighe-
ter att paverka.

Marie Adolfsson:

Jag jobbar sedan tre ar p§ statliga Lan-
tmateriet | Ostersund med samord.
ning av geografisk information mellan
Lantmateriet och framférallt kommu-
ner och lansstyrelser.

Jag hoppas kunna se till att férening:
en ordnar aktiviteter utanfér storstads-
regionerna.

Vill bidra till att foreningens nya namn
sprids och att det blir trevliiga och
intressanta féredrag.

Marie Bucht:

Jag ar 41 &r och VD pa Newsec Advice
AB, dér jag har jobbat i 10 ar.

Jag ser fram att jobba i ASPECT och
driva och marknadsféra fastighetsrela-
terade fragestéliningar pa bred front
och 6ver hela landet.

Det ar viktigt att vi lyfter fram och fér-
medlar all kunskap som finns inom
ASPECTS olika delar, 2009 kommer att
vara ett valdigt krévande ar for samtliga
branscher aven fastighetsbranschen sa
det ar viktigt att vi fortsatter att bygga
och driva verksamheten pa en gedigen
grund.



i Visby 2009

Representanter for olika varderargrup-
per i landerna kring Ostersjon har
under manga ar traffats regelbundet
pa arliga konferenser. | ar traffades
man i Litauen. Ar 2010 har den tyska
varderargruppen bjudit in till mote i
Berlin.

Fran svensk sida har vi varit repre-
senterade varje ar. Vi har darfor
bestamt oss for att det ar var tur att
vara vard for 2009-ars konferens.

De som deltagit i konferenserna har i
forsta hand kommit fran lénderna
kring Ostersjén d.v.s. fran Danmark,
Norge, Sverige och Finland. Vidare
frdn de baltiska staterna samt dven
Polen och Tyskland.

Konferensen ar 2009 kommer att
aga rum i Visby den 17-19 september,
Programutkast har pabérjats och vi vill

Nasta varderarkonferens

belysa tva amnesomraden, miljé och
ekonomi. Vitror att samarbetet mellan
dessa tva omraden ar och kommer att
vara hogaktuellt i september 20089,

Arrangemanget genomférs i samrad
med hégskolan pa Gotland. Hégskolan
kommer darfér att fa tillfalle att berat-
ta om sinverksamhet och sin forskning
inom omradena ekonomi och miljé.

Lordagen den 19:e har vi reserverat
for redovisning av olika projekt med
anknytning till de Aamnesomraden som
vi behandlat under fredagens féredrag-
ningar.

Vi hoppas att konferensprogrammet
ska bli sa intressant att du vill komma
till Visby i september!

Vi som planerar konferensen &r:

Ake Ekwall, Fredrik Brunes, Anders
Ejermark, Erik Persson,P.O. Skoog

Rune Rova in memoriam

Lanslantmataren Rune Rova avled i sitt
hem i Nacka den 24 september 2008, i
enalderav 71 ar.

Han inledde sin bana vid lantméateri-
distriktet i Boden och anstélldes daref-
ter som bitrédande distriktslantmatare
vid lantmateriet i Stockholm. De senare
yrkesverksamma aren var han lantmata-

re vid Arkivservice dér han gjorde inveck-

lade och svara fastighetsrattsliga utred-

ningar. Vi &r manga som saknar en fin
maénniska och en skicklig yrkeskollega.

Gunnar Berg, tidigare

stadsingenjér i Gavle

Anders Aberg, fd éverlantmétare med

tidigare medarbetare i Stockholm

Barbro Brénnemo, Stockholm, 5feb
Lars Gustafsson, Linképing, 17 feb
Goran Romhed, Karlstad, 26 feb

60

Rolf Ekstrom, Torsaker, 16 feb
Magnus Holmgvist, Helsingborg,
24 feb

80

Georg Palmgren, Lulea, 1 feb
Pentti Kaasila, Vaxholm, 15 feb

Maria Nilsson, NAlSvefa, Malmo
Cecilia de Besche, KLP Fastigheter AB;
Stockholm

Carl Johan Baatz, Orebro Bostader AB
Lena Viklund, Varderingsinstitutet A
Sundgqvist AB, Eskilstuna

Sofia Sand, SBAB, Stockholm

Martina Berg, NCC Housing, Stockholm

Heléne Hill, Sédertalje Kommun
Louise Palm, Fastighets AB Brig-
gen, Malmo

La ntm'eitarstuga n! Ledigt vintersdsongen 2009

Vecka 1 Séndag - Stndag 1 st 4-baddshytt Vecka 7
Vecka 2 Stndag— Sbndag Hela stugan Vecka 10
Vecka 3 Sondag - Torsdag Hela stugan Vecka 15
Vecka 4 Sondag — Torsdag Hela stugan Vecka 17
Vecka b Séndag — Torsdag 3 st 2-baddshytter + 2 st 4-baddshytter Vecka 18
ASPECT 1-09

Sondag - Torsdag Hela stugan
Sondag - Séndag 3 st 4.baddshytter
Stndag - Séndag Hela stugan
Sondag - Soéndag 4 st 2-baddshytter
Séndag - Séndag Hela stugan
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| Kalendemzoss

2-4 February

Mainz, Germany

FIG Commission 3 Workshop on “Spa-
tial Information for Sustainable Mana-
gement of Urban Areas”. Organised by
FIG Commission 3.

Call for papers as .pdf-file

Web site: www.fig.net/commission3

5 februari
Frukostmdate Internationella sektionen

5-6 februari

Mote om samarbete inom lantmatarut-

bildningarna i de Nordiska landerna.
KTH, Stockholm. Arrangor: De nordis-
ka lantmatareféreningarna.

11 februari
ASPECTs fodelsedagskalas
Plats och program se www.aspect.se

Vecka 10

Aspects utbildningsdagar World Trade
Center + Nyhetsférmiddag ingaende i
kursveckan.

Sektionerna for fastighetsvardering
och fastighetsratt,

2 april

Frukostmaten pa sex olika platser i
landet — Sektionen for fastighetsvér-
dering

29-30 april

The Boundary, seminarium om gran-
ser, Bergen, Norge.

CLGE och NJKF, www.clge.org

3-8 maj

Eilat, Israel

Invitation to the FIG Working Week
2009 in Eilat, Israel, 3-8 May 2000.
The FIG Working Week 2009 will be
organised by FIG and the Association
of Licensed Surveyors in Israel, ALSI in
Eilat, Israel from 3rd to 8th May 2008,
The theme of the Working Week is
“Surveyors key role in accelerated
development®. The FIG General
Assembly will be held in two sessions
as normally. The dates for the General
Assembly will be Monday 4 May and
Friday 8 May 2009. Programme of the
Working Week is available on the con-
ference web site www.fig.net/fig2009.
Registration has now been opened at;

https://www.ortra.com/fig/defaul
ter_r.htm. e

7 maj .
Frukostmote - Sektionen for fastighetst
valtning :
5-7 augusti

Nordisk Lantmatarekongress

Aalborg, Danmark

Se det udferlige program pa: _
http://public.ida.dk/ddl/nl09/index.htr

17-18 september

Baltic Valuation Conference
Visby, ASPECT varderarsektion
Program senare i denna tidning
www.aspect.se

19-22 October
Hanoi, Vietnam
7th FIG Regional Conference.

Vecka 43
Véarderings- och Lantmé&teridagar

2010 April
FIG kongress i Sydney, Australien

ring mm

utveckling.
Adress:

117 43 Stockholm

Arstadngsvigen 1C

Fastighetskonsult Torkel Oste AB erbjuder
konsulttjdnster med fastighetsrittslig, fastighets-
ekonomisk och fastighetsteknisk inriktning.

Vi behdver forstirka oss med en kontorsansvarig i
Stockholm. Féljande arbetsuppgifter ir centrala:
att utveckla organisationen inom kontoret, att
vara bollplank fér 6vriga medarbetare och att
bidra till att forbdttra de administrativa rutinerna.
Att ansvara for dokumentation av hand]ingar,
kvalitetsarbete, inkdp, anbudsgivning, fakture-

Vi férviintar oss ocksd att du har en god kompe-
tens inom det fastighetsjuridiska omradet och kan
genomfdra en del konsultuppdrag.

Arbetet krédver god ledar- och organisations-
térmaga. Dessutom bér du ha erfarenhet av och
intresse for att arbeta med administrativ

Tfn: 08 556 300 60
E-post: fto@fto.se
Hemsida: www.fto.se

Fastighe_’gskonsult
Torkel Oste AB



Prisnedgang men

historiskt lag forklarar en stor del 3
av prisuppgangen pa bostader, men o™
utgdr ingen grund for att tala om en e
"bubbla”. Nar tiderna ar goda, g,,,?

tenderar vi att tro att det ska fort-
satta i evighet och ar darfor villiga

Reala priser pd egna hem

ingen bostadsbubbla

Att realrantan sedan 1995 varit

att betala mer for ett hus, som vi O

ser som en saker investering.

AV LARS ARELL

| dessa dagar ar intresset stort

for hur mycket priserna pa fas-
tigheter i allmanhet och kanske
bostéder i synnerhet kommer att sjun-
ka. Ett bidrag till den debatten lamna-
des av Statens bostadskreditndmnd
(BKN)ien rapport i december.

Rapporten bygger pa data rérande
smaéahuspriser, och slutsatserna ar dar-
for begransade till dessa. Sjalva ansat-
sen ar daremot giltig for alla typer av
fast egendom.

Den fraga som rapporten férstker
besvara &r i vilken utstrackning de sto-
ra reala prisuppgangar vi sett sedan
1995 kan forklaras av olika makroeko-
nomiska faktorer, och om det utover
detta finns en oftrklarad del som kan
sagas representera en "bubbla”, Ett
underliggande antagande &r att huspri-
ser pa lang sikt inte forandras alls, | rea-
la termer.

Konjunkturella avvikelser fran det
konstanta, langsiktiga jamviktspriset
kan enligt den modell som presenteras
bero pa att rantor, inkomster, boende-
kostnader, skatter, forvantningar om
framtida huspriser och synen péa risk
forandras. Att realrantan sedan 1995
varit historiskt lag forklarar en stor del
av prisuppgangen, men utgor med det

14

150

19

Vérdering smahus, tillgangsmodellen

mn

1588 1938 900

synsatt som anlaggs i rapporten ingen
grund for att tala om en "bubbla”.

| rapporten beraknas en boendekost-
nad per satsad krona vid inkop. | berék-
ningen ingar uppmatta historiska var-
den for réntor, skatter och inflationsfor-
vantningar. Dessutom ingar en forvan-
tad kapitalvinst, baserad pa reala for-
andringar i hyror, som i modellen
ansattstill 1%, vilket ar lagre an det fak-
tiska vardet for berédkningsperioden
1986-2008. Slutligen anvénds en scha-
blon for driftskostnader, som ocksa
innefattar en antagen riskpremie. Den-
na sista faktor &r svar att genomskada,
och aterfors inte till nagra historiska
data.

Den framraknade boendekostnaden
jamfors i nasta led med utvecklingen
for hyresindex, s& som det ingar i KPI,
Kostnaderna for att aga jamfort med att
hyra bor foljas at dver tiden. Som fram-

gar av figuren ovan s& Gverstiger kost-
naderna for agande hyreskostnaden
med ca 209, vilket givet de gjorda anta-
gandena ar den oférklarade "bubblan”.

| rapporten gors ett forsok att forkla-
ra hur det kan komma sig att hushallen
vagar ta risken att betala "for mycket"”
for smahus. Ansatsen &r att uppfatt-
ningen om vilken risk som en invester-
ing representerar praglas av hur stora
forandringar man upplever i ekonomin
i stort. Den ovanligt langa tidsperioden
med ekonomisk tillvaxt forklarar dar-
med att riskpremierna i samhallet
generellt har sjunkit,

Avslutningsvis papekas i rapporten
att en prisjustering nedat med 20 9%,
jamfort med halvarsskiftet 2008,
endast ar ett matt pa "bubblan”. Alla
prisjusteringar som féljer av t.ex. hojd
realranta tillkommer utdver detta.

Lars Arell, Statens bostadskreditndmnd
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Vardering
av fastighets-
bolagens

fastigheter

Sektionen for fastighetsvérdering inom ASPECT arrangerade fore arsskiftet i samrad
med |PD Norden ett ytterst valbesokt frukostmote. Vid métet behandlades ett hog:-
aktuellt amne, namligen varderingen av fastighetsbolagens fastighetsinnehav.

AV AKR EKWALL FOTO BARBRO LARSON

Enfraga gallde hur fastighetsvar-

derarna skulle kunna bedoéma
fastigheternas marknadsvarden vid
arsskiftet da i huvudsak inga transak-
tioner forekommer.

Bakgrunden till att vi inbjéd till fru-
kostmotet i december var att det i olika
sammanhang forts fram synpunkter pa
hur fastighetsbolagens fastigheter
skulle komma att varderas. Den fraga
som aktualiserats var hur stora de
nedskarningar skulle bli som bolagen
skulle tvingas gora vid arsskiftet. Enligt
ett utttalande i Dagens Industri i
december menade Stellan Lundstrém
att fastighetsvardena skulle komma att
skrivas ned med 10-15 procent vid
arsskiftet 2009-2010. Av hans uttalan-
de framgick ocksa att lika stora
nedskrivningar kunde bli aktuella aven
vid arsskiftet 2010-2011.

Frukostmdtet inleddes med att Bo
Nordlund, redovisningsexpert  pa
KPMG, klargjorde att de borsnoterade
fastighetsbolagen enligt gallande regel-
system, IFRS, ska redovisa sina fastig-
heter till "fair value”. Enligt svensk
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lagstiftning innebar detta "verkligt vér-
de", vilket &r det pris som en saljare
skulle fa i en transaktion mellan obero-
ende, kunniga och intresserade parter.
Bo Nordlund konstaterade dock att det
f.n. saknas ett langsiktigt avkastnings-
baserat marknadsvarde,

P-O Skoog, av SFF auktoriserad fas-
tighetsvarderare, menade att i radande
marknadslage, med ett ytterst begran-
sat antal avslut far fastighetsvarderar-
na gora breda marknadssimuleringar
och ta in samtliga aspekter pa en fas-
tighet for att kunna beddma ratt varde.
Det inkluderar bade képares och sélja-
res forvantningsbilder och kalkyler pa
en tankt affar liksom vad en lanegivare
skulle ha accepterat om affaren blivit
av. Aven studier av bérskursen for fas-
tighetsbolagen kan vara till viss led-
ning, men bér anviandas med stérsta
forsiktighet.

Christina Gustafsson, vd for IPD Nor-
den, varnade dock varderarna for att
dra for mycket slutsatser av borsen.
Hon menade att sambandet borsnote-
rade fastighetsaktier och fastigheter

historiskt sett varit ganska svagt. Dare-
mot némnde hon att det finns ett tydligt
samband mellan utvecklingen pa den
brittiska fastighetsmarknaden och den
svenska. Sedan mitten av 2007 har den
britttiska fastighetsmarknaden fallit
med 23 procent och kemmer att falla
ytterligare fram till sommaren 2010.
Christina Gustafsson trodde inte att
den svenska fastighetsmarknaden
skulle falla lika mycket men menade
anda att monstret fran Storbritannien
troligen ar det samma.

Vid frukostmotet medverkade ocksa
Anders Ahlberg, civilingenjor pa
Vasakronan och Leif Andersson, VD pa
Areim. Anders Ahlberg fick bl.a. fragan
om han trodde att externa varderare
och fastighetsbolagens egna varderare
bedomde fastigheters varden olika.
Ahlberg svarade att han inte bedémde
att savar fallet. Betraffande marknads-
laget ansag Leif Andersson for sin del
att med radande rantelage och mark-
nadens krav pa avkastning sa torde fle-
ra fastighetsaffarer kunna bli av och
tamligen bra.
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Den sociala samvaron ar
en viktig del av kursen.

mot framtiden

SIDA finansierar_femveckorskurser for landadministratsrer fran sédra Afrika, till-
Sammans med tva svenska konsultforetag samt Blekinge tekniska hogskola. En
anda av gemensamt lirande och samvaro praglade den forsta omgangen.

AY THOMAS DUBOIS
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Sedan februari 2008 finansierar

SIDA en femveckorskurs kallad
"Rural and Peri-Urban Land Administ-
ration in the SADC region”. Den riktar
sig till personer fran sodra Afrika som
arbetar inom det vida begreppet "Land-
administration”. Kursdeltagarna ar allt
frén jurister som arbetar med kvinnors
ratt att arva mark, till méatningsingen:
jorer som skapar fastighetskartor. De
tva kurser som hittills startats har haft
cirka 30 deltagare vardera. En fascine-
rande samling manniskor med en salig
blandning av erfarenheter och syn pa
livet, som gett manga oférglomliga
erfarenheter och minnen.

Kursen har slutférts for den férsta
gruppen och pagar nu for den andra.
For genomforandet star Orgut Consul-
ting AB och Hifab International AB, tva
svenska foretag med fokus pa interna-
tionella projekt och kurser, samt Ble-
kinge Tekniska Hogskola. Sex kurser
arplanerade, och det diskuteras omen
fortsattning.

Uttrycket "rural and peri-urban”

ASPECT 1-09

Kvinnors ratt att dga och drva mark finns med i kursinnehallet.

Kurserna bjuder pa manga kulturella maten.

innebar att landshygden och fororter-
na prioriteras, men att stadskarnorna
hamnar utanfor fokus for den har kur-
sen. Annars ar vanligen staderna privi-
legierade nar det galler bade planering
och resurser.

De som anméler sig maste dessu-
tom bo i ett av de 14 |ander som ligger
i den sa kallade SADC-regionen (Sout-
hern African Development Communi-
ty). Det &r en samarbetsregion fér 1an-
der i sodra Afrika. Om man tanker sig
en ost-vastlig granslinje genom norra
Tanzania och tar med alla lander s6der
om denna sa far man ett grepp om vil-
ka lander det handlar om.

Manga miljéer och kulturer

For att forsta hur stort detta omrade
ar, sa racker det med att titta pa den
nord-sydliga stréckningen for regio-
nen. Samma strécka séderut fran Kiru-
na landar en bit in i Nordafrika.

Efter att ha traffat kursdeltagarna,
inser man vilket brett spektrum av mil-
joer och kulturer som finns i regionen.

Deltagarna &r allt ifran stadsplanerare
fran moderna storstader, som Dar es
Salaam i Tanzania, till jurister, utsta-
tionerade pa den nastan folktomma
botswanska stappen.

De fem kursveckorna ar uppdelade
mellan Sverige och SADC-landerna
och utspridda under ett halvar. Detta
for att deltagarna ska se bade hur det
fungerar i Sverige och i ett utvalt SADC-
land. Kursen innehaller foredrag som
behandlar sa vitt skilda amnen som
planeringsprocesser, fastighetsfragor,
ny teknik (geografiska informa-
tionssystem, matning), ekonomisk
utveckling och kénsrelaterade fragor -
allt. med landadministration som
gemensam namnare. Féredragen var-
vas med studiebestk pa kommuner,
planeringskontor, tillverkare av mat-
ningsutrustning, myndigheter etc.

Utmarkande for kursen ar ocksa att
varje deltagare driver ett eget projekt
under kursens gang. Detta gar under
benamningen "change project” och ar
tankt att innebara nagon slags forand-
ring pa den arbetsplats eller institution
dar man ar anstalld.

Projekten kan innehalla ny teknik,
forslag till omorganisationer, nya
utbildningar och &ven kansligare
amnen som korruption och kvinnors
ratt till mark. Bade under och mellan
kursveckorna far deltagarna handled-
ning avorganisatorernai planering och
innehall.

Forsta veckan i Afrika

Kursen borjar med en vecka i ett SADC-
land som hittills varit Tanzania, men
Botswana &r det land som star pa tur
nasta gang (i april i ar). Den forsta
veckan ar téankt som en introduktion
dar deltagarna bland annat lar sig hur
man planerar och driver sina projekt,
samt det nog sa viktiga hur man
forankrar projekten i sin organisation.

Nagra foredrag om grundlédggande
landadministration ingar ocksa. En
viktig bit dr den sociala samvaron, dar
deltagarna lar kdnna bade organisato-
rerna och varandra genom allt fran
middagar till grupparbeten. Manga
arbetar inom samma amnesomraden
och kursen ar darfor ocksa till for att
skapa viktiga kontakter infor framti-
den.

17




Sma grodorna pa swabhili

Under de cirka tre manader som gar
innan nasta fas ar det tankt att alla ska
komma igang med sina projekt pa hem-
maplan. Ofta stéter de pa patrull pa nagot
satt i sitt upplagg, och en av deltagarna
tyckte, nar han andrat sin inriktning for
tredje gangen, att rubriken "change pro-
ject” var mycket passande!

Nar det &r dags for tva veckor i Sverige
brukar de flesta ha ett ganska bra grepp
om vad de vill gbra, och har i de flesta fall
ocksa fatt sin omgivning att tycka detsam-
ma.

Under Sverigebesoket far gruppen ge
sigutpaettantal studiebessk, Detinnebar
att de till exempel far bestka lantmateri-
avdelningen pa en kommun fér att se fas
tighetsprocessen. De far lyssna pa fore-
drag om fastighetsadministration i alla
dess former, men ocksa till exempel om
HIV, miljdpaverkan och modern teknik for
kartering.

Da denna resa kan bli deras enda i livet
till Sverige sa ordnas det ocksd med lite
turistande for att de ska hinna 4 en glimt
av landet de kommit till. En vandring
genom Gamla Stan var en upplevelse for
manga i den forsta gruppen, eftersom det
ar mycket ovanligt med gamla byggnader
i sodra Afrika. Bjornarna pa Skansen var
ocksd en favorit,

Det ar spannande som arrangdr att fa
hora vad folk fran sodra Afrika reagerar pa

Mdnga studiebesék ska ocksa hinnas med under kursveckorna.
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nar de kommer till ett land i norra Europa.
Den férsta gruppen var i Sverige i maj for-
ra aret, och da solen &r uppe ungefar lika
manga timmar under hela &ret i deras lan-
der tyckte flera i gruppen att det kandes
mycket mérkligt nér solen gick upp mitt |
natten! Vissa hade till och med svart att
sova nar solen trangde sig pa mitt i natt-
somnen.

Roliga minnen

Forutom alla nya kontakter, har deltagar-
na bjudit pa mangaroliga minnen. En mid-
dag hade titeln "cultural evening”, och
innebar att alla l&nder som var represen-
terade skulle framfora en sang eller dans
fran sitt land. Bland méanga fantastiska
upptradanden var nog tanzanierna mest
imponerande, som férst sjong en vacker
stamsang.

Né&rsedan de svenska representanterna
framfort "sma grodorna” fragade tanzani-
erna vad texten betydde. Efter en blixts-
nabb dversattning fick vi sedan se "sma
grodorna” pa swahili, med ratt melodi och
allt!

Nagra manader efter Sverigebesoket &r
det dags for sista fasen, som liksom den
forsta genomfors | ett SADC-land. Har
bjuds det ocksa pa foredrag och studiebe-
sok, dar férsta gruppen bestkte en liten by
pa den tanzaniska landsbygden och fick
se deras fastighetsregister. Det allra mes-

Southern African Development
Community (SADC) &r en organi-
sation bildad 1980 som verkar
for att framja samarbetet mellan
landerna, framst nar det giller
samarbete kring ekonomisk
utveckling men aven till exempel
jamlikhet, miljo- och HIV/AIDS-
fragor. Foljande 15 lander ingar i
organisationen: Angola, Botswa-
na, Demokratiska Republiken
Kongo, Lesotho, Madagaskar,
Malawi, Mauritius, Mozambique,
Namibia, Seychellerna, Sydafri-
ka, Swaziland, Tanzania, Zambia
och Zimbabwe

ta var handskrivet, men de verkade ha koll
pavad de sysslade med.

Annars anvands mycket av tiden till a
finslipa projekten, och kursen avsluta
med att alla deltagarna presenterar sinz
projektinfor hela gruppen under tva dagar.

I mitten av januari kommer den pégaen:
de kursens deltagare till Sverige. Nar de
fick reda pa att det ibland kan vara ner met
minus 20 grader denna arstid, blev flera
deltagare lite bekymrade, da de allra fles
taaldrigupplevt minusgrader. Omdeup
muntrande kommentarerna frén organi-
satorerna om treglasfonster, varma klader
ochvackra snélandskap gick hem aterstér
att se.
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"Sverige behover
en idé om Sverige”

Finanskrisen och globali-
seringen visar att det
behovs nya svar pa hur
jobb och valfard ska var-
nas i Sverige. Det menar
Lennart Weiss, Koncern-
chef for NAI Svefa som
efterlyser en nationell
agenda och ett fordjupat
samarbete mellan nar-
ingslivet och samhallet.

U

Lat mig borja med att be om
ursakt for att jag i det forsta
numret av denna tidning missbrukar
mitt privilegium genom att bruka ett
djupt foraktligt ord. Jag ar patriot. Just
det. Jag &ar visserligen VD i ett fastig-
hetskonsultforetag, golfare, make,
sommargotlanning och mycket annat
hedervdrt. Men patriot. Nagot sa
vederstyggligt vill val knappast nagon
uttala idag?
| globaliseringens och EU-medbor-
garskapets tid har det snarast blivit
norm att forneka att det finns nagot
sadant som ett genuint svenskt intres-
se inom politik och ekonomi. Undanta-
get hittills har varit idrotten. Dar har
det varit okej att sjunga "du gamla du
fria”. Men kanske inte sa lange till.
Inom SvT och SR &r sportjournalister-
na numer instruerade att halla en
objektiv, journalistisk linje. Aven "di
svenske” ska granskas strikt neutralt.
Usch och fy till allt som luktar unken
nationalism. Vi som alskar idrott far
hoppas att Lasse Grangvist inte &r sé
|attstyrd.

Imponerad av Norge

Sjalv &r jag latt paverkad av att under
sex ar arbetat inom en norsk koncern.
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Gang pa gang har jag slagits av norr-
mannens férmaga till internationellt
engagemang utan att for den skull tap-
pa fokus pa vad som gynnar genuint
norska intressen.

Ibland tar man &ven svenskarna till
hjalp som nér man hdromaret bad Wal-
lenbergarna att képa en kontrollpost i
Aker Kvaerner, Norges dominerande
industrikoncern, allt i syfte att blockera
fientliga dgarintressen fran att bryta in.
(Aven i Norge kommer "fi” fran "ést”.)

Mitt gamla foretag Veidekke ar
intressant fran en annan synvinkel. | ett
lage nér flertalet entreprenadforetag i
Norge hade kopts upp av svenska stor-
foretag valde OBOS (Norska HSB) att
kopa en stor post i foretaget, allt i syfte
att sakerstalla norska intressen pa en
viktig inhemsk marknad. Férutom
OBOS som storagare (narmare 30 pro-
cent) har detta bérsnoterade foretag
personalen som sin nést storsta dgare.
Genom att arligen genomfora riktade
nyemissioner - med 20 procents kurs-
rabatt — till personalen &r idag ca 50
procent av de 6.000 anstéllda agare till
narmare 16 procent av aktierna i bola-
get. For att ut-Gva sin makt effektivt ar
man samlade i en gemensam aktiea-
garkrets med méjlighet att upptrada
gemensamt pa bolagsstamman,

Darmed blockeras definitivt mojlig-
heten till fientliga Gvertaganden. For att
ta kontroll 6ver ett féretags kassa,
kravs som bekant innehav av 90 pro-
cent av aktierna. Med personalen som
stor delagare omojliggérs pirataktioner
mellan en kdpare och stérre institutio-
nella &gare som enbart raknar pengar.

Till detta kan jag gérna tilldgga norr-
mannens reservationslosa beundran
for den svenska industritraditionen.
Visst, olja har man men trots den resur-
sen ar avunden i Norge utbredd &ver
Sveriges forméaga att i Gver 100 ar ska-
pa den ena industrijatten efter den
andra. Hade Volvo, ABB, Ericsson, Sca-
nia m fl varit norska féretag kan vi vara
helt sékra pa att man agerat med stor-
re engagemang for sina intressen &n vi
svenskar gor.

Jamférelsen har stor betydelse i des-
sa dagar da finanskrisen och den glo-
bala ekonomins verkningskraft slar
parallellt mot det som &r basen i den
svenska ekonomin. Aldrig férr har den-
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na fundamentala bas for Svenska jobb
och - i férlangningen — vart gemensam-
ma valstand varit mer hotat.

Riskerna med att uttala sig fran en
"patriotisk” utgangspunkt blev tydliga
nar rektorn fér Handelshogskolan i
Goteborg tog bladet fran munnen och
kravde att staten, som en tilltallig
nédatgard, skulle képa loss Volvo PV,
detta for Sverige sa vitala industrifore-
tag. (Intefératt 4ga det langsiktigt utan
for att rekonstruera det och sikra jobb
och know-how i Sverige.) Det skulle han
inte ha gjort. Sallan har val en debattor
blivit sa nedsablad, fran "hoger till
vanster” pa den politiska skalan.

Kritiker utan I6sningnar

Slaende &r att kritikerna saknar alter-
nativa l6sningar eller perspektiv pa vad
som ar brafér just "AB Sverige”, Jag tit-
tade i exportstatistiken haromaret och
kunde konstatera att tre industri-
konglomerat har en alldeles avgorande
betydelse for Sveriges exportinkoms-
ter; Ericsson, ABB och Volvo. De tva
forsta foretagen raddades som bekant
av Wallenbergarna nér de var i gung-
ning. Det ska vi vara glada for.

Att de skulle komma till Volvo:s (PV)
och SAAB:s undsattning dr helt orealis-
tiskt, oavsett om de skulle vilja. Varfor?
Darfor att de - liksom de andra stérre
agarkonstellationer - saknar de resur-
sersom krévs att sjélva tillfora det kapi-
tal som krévs. De &r for sma.

Nar den akuta finanskrisen blast éver
kommer det bli &n tydligare att huvud-
konkurrensen mot de for Sverige helt
avgbrande exportforetagen kommer
fran Asien. Lander dar man med statens
hjalp antingen pressar ned |6nekostna-
derna och/eller med statliga subventio-
ner och bestéliningar gynnar sina egna
foretag. Lagg namnet Huawei pa min-
net. Detta av kinesiska staten uppback-
ade bolag &r redan Ericssons viktigaste
konkurrent. Pa sikt kanske ett dédligt
hot.

Jag arigrunden tillskyndare av mark-
nadsekonomi och privat dgande. Histo-
rien visar att staten som agare inte
bidrar med den aktiva dgarstyrning som
konkurrenskraftiga foretag kraver. Jag
ar ocksa en varm anhéangare av ett bra
klimat fér nyféretagande och gynnsam-
ma villkor for privat aktiedgande. Men

stora och sma foretag betingar varand-
ra.

Ett aldrig sa bra klimat for nyféreta-
gande har inga mojligheter att kom-
pensera konsekvenserna av att bilin-
dustrin och dess underleverantérer for-
svinner for gott fran Sverige. Darfor
maste vi inse aven en annan sak: Privat
o] c h
statligt/pensions-/lontagaragt kapital
betingar ocksa varandra, om vi langsik-
tigt ska kunna behélla en livskraftig,
nationell industribas.

Tyvérr tror jag inte pa nagot snart
uppvaknande. For tiotalet ar sedan
hade vi ett ledande medicinskt foretag |
Sverige som hette Pharmacia. Nar sta-
ten sélde sin kontrollpost om 8 procent
var detta inom forskningen ledande
foretag forlorat for Sverige. Uppsala
har, trots manga intressanta bioteknik-
foretag, dnnu inte hamtat sig pa detta
omrade.

Skandia var Nordens ledande kapital-
férvaltningsforetag, tills AP-fonderna
valde att sélja sina kontrollposter till
Sydafrikanska dgare. Idag ligger foreta-
gets sate och darmed ett hundratal
nyckelfunktioner i London. S& liange
Wallenbergarna och AP-fonderna holl
ihop runt Scania var det utsiktslost for
tyska VW att ta kontrollen éver detta vik-
tiga industriféretag. Men som bekant
valde AP-fonderna att silja nar "priset
var det ratta”. Men om Scania pa sikt
férsvinner fran Sverige kan vi med ratta
fréga oss om det var "vart priset” — for
Sverige.

Vi blir perifera
Sverige &r ett litet land med 9 miljoner
invanare. Vart unika vélstand ar bero-
ende av att vi kan sé&lja mer till utlandet
an vi importerar. Den dagen Sverige
forlorar sin position som industrination
blir vi bara en perifer marknad for ser-
vice- och underhallstjanster till den
egna befolkningen. Véardet pa de tjans-
terna kommer aldrig att kunna finansi-
era vara ansprak pa loner och valfard-
stjanster.

| Norge, Tyskland, Frankrike m fl |an-
der finns idag en vaxande insikt om att
ett land — med olika medel - maste age-
ra for att varna sin industriproduktion.
Det maste vi inse ocksa i Sverige. Dar-
for ar jag patriot,
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N T e T

Pa riksdagens bord ligger nu ett forslag att det fran och med den 1 maj 2009 ska bli
mojligt att dga sin egen lagenhet i ett flerbostadshus, s.k. dgarldgenhet.

AV GORAN ERIKSSON

Enligt forslaget (prop. 2008/

09:91) ska en dgarlagenhet utgs-
ra en tredimensionell fastighet, som ar
avsedd att rymma endast en lagenhet,
en dgarldgenhetsfastighet. Manga val-
komnar denna féréndring i den fastig-
hetsréttsliga lagstiftningen.

Den 1 januari 2004 inférdes tredi-
mensionell fastighetsbildning (3D), vil-
ket betraktas som den stérsta férand-
ringen inom fastighetsratten under de
senaste 30 aren. Under 2004-2008 har
240 stycken 3D-fastigheter bildats.
Trenden ar att efterfragan ékar nagot
ar fran ar. Lantmateriet har nyligen
utvarderat 3D-lagstiftningen och da
gjort en samlad bedémning att
bestammelserna hittills har fungerat
mycket val.

Bostadspolitisk fraga

| 2004 ars lagregler inférdes en be-
gransning av davarande regering om
att dgarlagenheter inte fick bildas. Det
kravdes minst fem lagenheter for att en
3D-fastighet skulle kunna bildas for
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hyresratt eller bostadsratt. Nuvarande
rege-ring har en annan politisk uppfatt-
ning och féreslar att det nu ocksa ska
bli méjligt att bilda agarlagenhetsfas-
tigheter som bestar av en enda ldgen-
het. Rege-ringens forslag har | mycket
byggt pa utredningen "Att dga sin
lagenhet”, SOU 2002:21, och remis-
svaren pa utredningen.

Syftet med lagstiftningen &r att rege-
ringen ser ett virde i mangfald och val-
frinet i boendet. Idag finns boendefor-
merna hyresratt, kooperativ hyresratt
samt bostadsratt och nu tillkommer
aganderatt. | jamférelse med hyresratt
och bostadsratt blir det med dganderatt
ett 6kat boendeinflytande genom att det
i princip inte finns négra restriktioner.
Den som koper en agarlagenhets-
fastighet kan soka lagfart enligt samma
regler som géller fér andra fastigheter,
Agaren kan ocksa inteckna och belana
sin fastighet. Agaren kan sjalvstandigt
forfoga over sin fastighet, genom att t ex
hyra ut ldgenheten utan krav pa tillstand
for uthyrningen. Regeringens forhopp-

ning ar att bostadsproduktionen ska 6ka
och bedtmer att det blir ett skat utbud
av lagenheter att hyra.

Lagutformning

Fastighetsbildningslagen, som géller
fér bildande av 3D-fastigheter, foreslas
galla aven for dgarlagenhetsfastigheter.
Det innebér att en sadan fastighet bil-
das vid lantmateriférrattning och att
det &r lantméaterimyndigheten som
beddmer om de sarskilda villkoren ar
uppfyllda.

Ett villkor for att en &garlagenhets-
fastighet ska kunna bildas &r att det
astadkoms en sammanhéllen enhet
om minst tre sadana fastigheter.
Gemensam egendom sdsom yttertak,
fasader, trapphus och férrédd kommer
normalt att inga i en gemensamhetsan:
laggning som forvaltas av en sam-
fallighetsfore-ning, i vilken agarna av
fastigheterna &r medlemmar.

Ett annat villkor &r att dgarlagenheter
tills vidare endast ska kunna bildas |
samband med nyproduktion, dvs. inte
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Agarlégenheter i nyproduktion

redan befintligt flerbostadshus. En kon-
tors- eller affarsfastighet ska dock kun-
na ombildas till &garlagenhetsfastig-
heter under férutsattning att fastigheten
inte anvénts som bostadshus under de
senaste atta aren. Aven tillbyggnader av
agarlagenheter ovanpa befintliga hus
blir m&jliga att avstycka.

| 3 kap jordabalken inférs regler som
innebdr att en lagenhetsdgare som all-
varligt stér sina grannar ska kunna
forelaggas vid vite att upphora med
stérningarna. Regeringen har ocksa
foreslagit att reglerna om taxering och
beskattning av &garlagenheter i sak
ska vara lika som fér smahus (prop.
2008/09:92). T ex ska en kommunal
fastighetsavgift betalas per dgarlagen-
hetsfastighet med samma belopp som
for ett sméhus samt statlig stam-
pelskatt tas ut vid 6verlatelse. Fastig-
hetstaxeringen ska dock ske enligt var-
deringsmodellen for hyreshus och vid
samma tidpunkt som allmén och for-
enklad taxering for dessa.

Hyresmarknad

Agaren ska fritt kunna forfoga 6ver sin
agarlagenhet pa samma satt som ett
smahus och kan hyra ut den till vem som
helst pa villkor som han eller hon sjalv
bestammer. Forstahandsuthyr-ningen
vantas Oka nar agarlagenheter infors,
men bruksvérdet satter tak for hyrorna, |
forslaget slas ndmligen fast att bruksvar-
deregeln (55 § hyreslagen) ska tillampas
nar det géller bestdmmande av hyrans
storlek vid uthyrning av dgarlagenheter.
Besitiningsskyddet vid uthyrning av
agarlagenheter féreslas bli detsamma
som vid uthyrning av smahus.,

Intresse och omfattning

Intresset for de nya lagreglerna har de
senaste aren varit stort hos bygg- och
fastighetsbolag som ansett att nypro-
duktionen helt klart skulle dka, sarskilt
som byggandet av hyresratter minskat.
Vid den "hearing” som hélls i Rosenbad
i juni med ett 30-tal olika intressenter
var de flesta, med nagra fa undantag,
positiva till inférandet av dgarlagenhe-
ter. Aven finansiarer, inte minst fran
utlandska bolag, har uttalat sig posi-
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tivt. | Europa ar det vanligt med &gar-
l&dgenheter i de flesta lander, eftersom
bostadsrattsformen &r ovanlig.

Hur omfattande kan da byggandet av
dgarlagenheter forvantas bli? En bedtm-
ning, som gjordes i utredningen "Att dga
sin lagenhet” &r att det uppskattade
antalet kan bli 3 000-5 000 &garlagen-
heter per ar. Det kan ocksa bli ett mer
dynamiskt stadsbyggande med en
blandning mellan olika boendeformer.

Nulage

Med tanke pa radande finanskris och
lagkonjunktur som lett till en snabb for-
svagning pa bostadsmarknaden kan
det dock komma att bli en trég start for
den nya lagen. Samtidigt kan det upp-
damda behovet av att bilda dgarlagen-
heter bidra till att halla uppe eller fa
igang byggandet igen under senare
delen av 2009. Normalt brukar ca
35 000 bostader byggas varje ar, men
Boverket har nyligen gjort en prognos
att nybyggnationen ar 2009 minskar till
ca 16 000 bostader pa grund av krisen
pa finansmarknaden,

Internationellt perspektiv

Agarlagenheter ar ingen ny féreteelse.
Australien har lange haft &gar
lagenheter, s.k. "strata titels”, Japan
och USA ("condominiums”) likasa. |
manga lander i Europa, sdsom Tysk-
land, ltalien, Spanien och Ungern finns
ocksa olika former av dgda |agenheter.
Inom FIG har en s&rskild arbetsgrupp
inom kommissionerna 3 och 7 bildats

som arbetar med utvecklingen av 3D-
fastighetsbildning och agarlagenheter.

| Norden har vi nagra varianter av
agarlagenheter med direkt eller indi-
rekt agande. | Danmark finns s.k. ejer-
lejligheder, dar man &ager sjalva lagen-
heten medan mark och gemensam
egendom innehas med samagande-
ratt. Den foreslagna svenska modellen
liknar den danska. | Norge finns eijer-
sektioner, som innebar att sjalva fler-
bostadsfastigheten innehas med sam-
aganderatt och att de skilda andelsa-
garna har en nyttjanderatt till en viss
lagenhet i huset. Ett liknande system
finns pa Island. | Finland finns ett
systemn med indirekt dgande av s.k.
aktieldgenheter och bostadsaktiebo-
lag, men en utredning pagar om 3D-
fastighetsbildning efter moénster fran
Sverige.

Vad hander nu?

Forslaget till dgarlagenheter kommer
att behandlas i Civilutskottet den 27
januari. Under motionstiden har en
motion kommitin fran oppositionen (s,
v, mp). Oppositionen yrkar att riksda-
gen ska avsla propositionen med han-
visningtill att forslaget bland annat kan
leda till orattvisor pd bostadsmarkna-
den och bristande neutralitet mellan
upplatelseformerna pa bekostnad av
hyresratten. Riksdagen kommer att
behandla forslaget under véren. Lag-
andringen foreslas trada i kraft den 1
maj 2009,

Gdran Eriksson &r lantméterikonsult | Gavle,
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Nar vi idag star infér en kraftig tillvaxt
av nya produkter som innehéller geo-
data, exempelvis informationstjans-
ter med kartstod pa Internet, ser vien
brokig skara symboler och verktygs-
ikoner. Det saknas standarder. Det
forsvarar for anvandare och fordyrar
utvecklingsarbetet.

Ett nystartat projekt initierat av
Stanli har nu som mal att astadkom:-
ma lattillgéngliga gemensamma sym-
boler och ikoner till gagn for anvanda-
re, upphandlare och leverantsrer av
kartor och kartapplikationer.

Ett forsta intressentmote med fore-
tradare for myndigheter, kommuner,
universitet och féretag inom GIS visa-
de pa stora behov av en gemensam
Iosning. Deltagarna menade att
dagens situation med egenutvecklade
symbolbibliotek och mijukvaror ar
ohallbar infér framtiden.

Manga forslag och idéer kom fram,
foljande betonades sarskilt:

* Nya symboler behévs, exempelvis
inom miljo och turism,

= Anvandarvénligheten bor oka,

Tidskrift med a nor

Att lantmatarnas tidning hade gott anseende redan p& 50- talet kan :
utldsas av brevet fran sir Winston Churchill.

Winston Churchill tackar svensk lantmiteritidskrift med anledning av
Sversint sirtryck ur nr 1/1950.

Western 1617.

Dear blr

Kartsymboler - nytt
standardiseringsinitia

sdrskilt nar kartstod kopplas ti
fler tjanster som riktar sig till nya r
grupper som saknar forkunskap.

* Anpassning till den digitala vé
den krévs, pixelbegransningar, skal-
problematik och 3D-krav bor hante-
ras.

» Tillganglighet &r en forutsattning
forverklig forandring, symbolerna bér
finnas samlade i lattillgangliga kana-
ler och format.

* Det krévs en enhetlig terminologi i
grunden.

» Utga sa langt som méjligt fran det
arbete som redan &r gjort

* Tydliga avgransningar kravs

Stanli, SIS projektomrade fér geo-
data har for avsikt att skapa en kom-
mitté oppen for berdrda organisatio-
ner. En startgrupp kommer i nista
stegplaneraverksamheten, specifice-
ra malen och presentera en tidsplan
samt forslag till finansiering. Vill du
vara med i projektet, har du idéer och
synpunkter? Kontakta Henning Tor-
ner, projektledare pa SIS, 08-555521
64 eller henning.torner@sis.se

98, HYDE PARK GATE,
LONDON, §. .

41 Oectoher 1930,

Mr Churchill las received, through Brigadier Iillick, the Secletalr)F zt
the Royal Institution of Chartered Surveyovs in London, .the. tr :?.115 ation
whicll you have made of the Fareword he wrote for the Institufion somo

years ago.

Mr Churclill wishes you to know how much he appreciates your Iund{;ess
in sending him a copy of this article, and pleased to know that it has been

published in Sweden.

Mr. Erik Tobé.

Yours truly,
3. Thirdee.
Private Seeretary

Fastig-
hetskdpen
rasar

Fastigheter for 30,1 miljarder kro-
nor bytte dgare under fjolarets sista
kvartal, vilket motsvarar en minsk-
ning med 40 procent jamfort med
samma period 2007. Den bedom-
ningen gor konsultforetaget Jones
Lang lasalle, ,

Under helaret uppgick transak.
tionsvolymen till 118,8 miljarder
kronor, vilket &r en minskning med
drygt 20 procent jamfort med aret
fore. Da &r de extremt stora forsalj-
ningarna av Vasakronan och Ste-
en&Strém bortraknade. ;
Kalla: Dagens Nyheter
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