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Har ar ganget som skall se till att
tidningen aven i fortsattningen
haller hog standard och har ett
intressant innehall. Fr v Barbro
Larson (redaktér), Thomas Dubo-
is (Teknik ach kartor, Utbildning, o -- 8 :
Internationella fragor), Svante Astermo (Internationella fragor), Torbjorn Cederholm (Tekmk
och kartor), Birgitta Hansson (ansvarig utgivare), Carl Johan Hjalme (Fastighetsratt och ratt-
sekonomi), Maria Ulfvarsson-Ostlund (Miljératt och Miljdekonomi), Ake Ekwall (Finansiering
och transaktioner, Fastighetsvardering, Fastighetsforvaltning). Saknas pa bilden gér Marianne
Carlbring (Utbildning, Fastighetsratt och Rattsekonomi), Ingegerd Hedmark (Fastighetsratt
och Rattsekonomi), Helen Rost (Teknik och kartor) samt Jérgen Polstam (Fastighetsvérdering
och Fastighetsforvaltning).

Var ambition &r att tacka foreningens hela verksamhet och bidra till en ldsvard tidning. Déar-
for innehaller redaktionskommittén personer som representerar alla sju sektionerna i ASPECT.
Men vi kan inte veta allt. Redaktionskommittén ser darfér fram emot ldsarkontakter med tips
pa intressanta och/eller aktuella fragor eller omraden som kan leda till artiklar.

| samband med overgangen till ASPECT har nagra valt att dra sig tillbaka fran redaktions-
kommittén. Kommittén vill passa pa att rikta ett stort tack till dessa fér gjorda insatser under
aren. Ert arbete har varit ytterst vardefullt for Nya Lantmataren. Ett speciellt stort tack vill vi rik-
ta till Lars Arell som varit med i kommittén sedan starten 2002 och som ocksa en period varit
ansvarig utgivare,

4 Det blir varre...

Segdragna planprocesser och langa byggtider gor
att nya byggprojekt fardigstalls under lagkonjunk-
turen och att problemen pa fastighetsmarknaden
dérmed spéads pa ytterligare.

6 Hitta utan att se

Malmé, Goteborg, Borlange och Stockholm del-

tar i ett projekt som erbjuder en GPS-stodd ;

navigeringstjanst fér personer med nedsatt syn
eller kognitiva funktionsnedséttningar. :

8 Metadata bidrar till affarsnyttan

Med metadata blir det |attare att hitta datakal-
lor sorm motsvarar behoven.

11 Fdreningsnytt

14 3D i Faltoversten

Genomarbetade forrattningsforberedelser ar en
forutsattning for att varna samhallsnyttan vid
tredimensionella fastighetsbildning.

16 Varje fastighetskris ar unik

Att den svenska fastighetsmarknaden numera &r
en del av en internationell fastighetsmarknad gér
det svart att dra paralleller med 1990-talets fas-

tig- hetskris. Varje fastighetskris ar unik och det
finns standigt plats for nya misstag, kanske sa ofta
som vart tionde ar.




Kommersiella

fastighetsmarknaden

"I ar blir det

varre...”

Efter flera ar av stigande fastighetspriser sjonk priser-
na under forra aret och hyresnivaerna visar tecken pa
att borja falla. Samtidigt gor segdragna planprocesser
och langa byggtider att nya byggprojekt fardigstalls
under lagkonjunkturen och att problemen pa fastighet-
smarknaden darmed spads pa ytterligare.

AV GUSTAF BENNDOR FOTO WHITE ARKITEKTER

2009 kommer att bli ett svarare

ar for fastighetsbranschen an vad
2008 var. Under foregaende ar sjonk
fortfarande vakanserna och hyrorna héll
sig relativt stabila. Som en foljd av den
forsamrade konjunkturen fdrvantas
foretagskonkurserna oka generellti lan-
det samtidigt som nybyggnationen fort-
sétter att 6ka i snabb takt. Sammanlagt
kommer detta att leda till stigande
vakansgrader, vilket foranleder att fas-
tighetsagarna agerar ytterligare. Hog-
belanade aktdrer som idag finns pa
marknaden forvantas | allt hogre
utstrackning bli tvingade att salja sina
fastigheter, vilket kammer att leda till
ytterlicare stigande direktavkastnings-
krav och minskade varden pa fastighe-
ter.

Stockholm: Okande vakanser

Detsom i grund och botten paverkar fas-
tighetsmarknaden mest ar BNP-tillvax-
ten. Nar BNP-tillvaxten nu sjunker allt
mer sa ckar arbetslosheten tillsam-
mans med konkurserna i landet. Detta
leder i sin tur till att lokalvakanserna
okar och att fastighetsdgarna ser sig

4

tvingade att sénka sina hyresnivaer for
att fa mojlighet att hitta nya hyresgaster
(och att behalla befintliga).

Med en vakansgrad i totala Stockholm
pa 9,3 procent vid utgangen av 2008, en
ofdrandrad niva jamfort med foregaende
kvartal, har fastighetsagarna varit forut-
seende och sankt sina hyror. Speciellt
pataglig har nedgangen varit i CBD
(Central Business District) i Stockholm
dar prime rent sjunkit fran 4 400
kr/kvm till 4 100 kr/kvm pa ett kvartal.
Aven andra delmarknader har paverkats
negativt, men hér &r nedgangen &an sa
lénge nagot mindre. Omkring arsskiftet
2009/2010 kommer ocksa tva stora
kontorsprojekt i CBD ut pad marknaden,
Kungsbrohuset pa 19 500 kvm och
landmarket Water Front pa 25 000
kvm. Bada dessa projekt ar officiellt
annu helt utan kontorshyresgéster. Till
det ska laggas alla andra nybyggnads-
och renoveringsprojekt som ar pa gang i
staden, vilket innebar att vakansgraden
snabbt kan dka.

Goteborg: Svart hitta kopare
| Goteborgsregionen ser vi, till skillnad

fran Stockholm och Malmo, redan nu en
Okad arbetsloshet, trots att alla varsel
annu inte fatt effekt. Fastighetsmarkna:
den i staden star dock emot relativt bra
och dvenomvakansgraden i totala Gote-
borg okat till 7,6 procent vid utgangen
av 2008, fran 6,9 procent foregaende
kvartal, har annu inga hyressankningar
noterats. Prime rent i Goteborg CBD lig-
ger idag pa 2 300 kr/kvm, vilket ar en
uppgang pa arsbasis med 2 procenten-
heter. Det kommer inte ut speciellt
manga nya kontorsprojekt pd markna-
den under 2009, utan de flesta ser
dagens ljus férst 2010. Nagra exempel
ar projektet Ullevi Park pa totalt 38 000
kvm, som fardigstalls i tva faser under
2009 resp 2010, och Projekt Garda pa
totalt 17 000 kvm, som star fardigt
under 2010. De tva faserna i Ullevi Park
ar idag fullt uthyrda medan alla andra
storre projekt som blir fardigstallda
under 2009 mer eller mindre star utan
hyresgdster, Foretagen i Goteborg har
generellt mycket fokus mot industriseg-
mentet. Eftersom industrin har drab-
bats hart av finanskrisen riskerar vakan-
sernairegionen stiga kraftigt. Samtidigt
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har méanga investerare lamnat markna-
den vilket gor att det kommer att bl
svart att hitta kopare till de objekt som
kommer ut pd marknaden.

Malmo: Klarar sig bra

Malmé &r en spannande marknad med
goda férutsattningar och en anledning
till det stavas bra infrastruktur, Det som
sker | Malmé idag kommer pa sikt att
gora staden till ett intressant alternativ
for internationella fastighetsinvesterare
samtidigt som allt fler foretag ser Mal-
maoregionen som ett alternativ vid pla-
cering av huvudkontor. Det senare har
till viss del redan skett d& danska fére-
tag valt att flytta 6ver sina kontor till den
svenska sidan bland annat som en foljd
av billigare arbetskraft. Vakansgraden i
staden ar tack vare detta lag, endast 6,1
procent. Det ska ocksa tillaggas att
vakansgraden &r dnnu ldgre i de centra-
la delarna av Malmag, 4,4 procent i CBD
och 3,4 procent i Vastra Hamnen. Prime
rent har stigit med 3 procent pa arsba-
sis och dr idag 2 100 kr/kvm.
Ennackdel med Malméregionen ar att
det byggs valdigt mycket. Under 2009
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dr detta inte ett problem dé& de stora
projekten, World Trade Center
(14 000 kvm), Citykajen (13 500 kvm)
och kvarteret Forskaren i Lund (10 000
kvm) & mer eller mindre fullt uthyrda.
Det ser nagot varre ut for 2010 da ytter-
ligare omkring 40 000 kvm kommer ut
pa marknaden. Regionen &r beroende
av att danskarna fortsatter att flytta éver
till den svenska sidan och att de tvé sta-
derna pa respektive sida av sundet fort-
satter att véxa ihop. Tillsammans med
Kopenhamn och Lund skapas en region
med mycket bra utbud och en befolk-
ning pa over 1,5 miljoner.

Detaljhandeln har det svart

Antalet konkurser inom detaljhandeln
har Skat under aret. Mobelhandlarna
har haft det tuffast medan det segment
som gatt bast ar dagligvaruhandeln.
Trots att den arbetsfora befolkningen
fatt mer pengar i planboken genom
skattelattnader och sénkta réntor ar det
framst lagprisbutiker som Lidl, Willys
med flera som gynnas av lagkonjunktu-
ren.

Under hégkonjunkturen fanns manga

. I Stockholm gér segdragna planpro-
cesser och langa byggtider att nya
byggprojekt fardigstills under ldgkon-
junkturen, med ékande vakanser som
foljd. Bilden visar Stockholm Waterfront
Building som &r under uppférande.

planer pa att bade bygga ut befintliga
kopcentrum och att bygga nya diton.
Bara i Stockholm skulle drygt 200 000
kvm ny kdpcentrumyta byggas under
perioden 2008-2011. Investerare sag
snabbt risken i att forvarva ett kop-
centrum och darmed steg direktavkast-
ningsnivan for detta tillgangsslag kraf-
tigt pa kort tid, fran 4,6 procent till 6,4
procent pa ett ar. Pa denna avkastnings-
niva prisades ocksa in att hyrorna stigit
kraftigt under nagra &r och att en natur-
lig rekyl nedat var att vanta. Lagkonjunk-
turen har dock gjort att vissa planer har
skjutits upp eller lagts ner, vilket gér att
investerarna bor fa upp intresset éven
for detta segment sa fort tillvaxten borjar
visa tecken pa att 6ka igen.

Gustaf Benndor &r rddgivare vid fastig-
hetsféretaget Jones Lang LaSalle.
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Navigeringstjanst for funktionshindrade

Trygg pa stan

trots svag

syn

Tillgénglighet har statt hogt upp pa dagordningen de senaste aren, bade hos lagstif-
tarna och inom kommunerna. Malmo, Goteborg, Borlange och Stockholm deltar i

ett projekt som erbjuder en GPS-stodd navigeringstjanst fér personer med nedsatt
syn eller kognitiva funktionsnedséttningar.

AV BARBRO LARSON FOTO SUMNE FRIDELL

E-Adept kallas systemet som ska
skapa tjanster for att 6ka tillgang-
ligheten i samhallet for aldre och for per-
soner med funktionsnedséattningar.
Med navigeringstjansten i mobilen ska

de kunna planera sin fardvag och ta sig
fram till fots i olika miljder. Mobilen
(eller handdatorn) har kontakt med
kommunens databas for uppdatering av
olika hinder i miljén som vagarbeten,

uteserveringar och trappor.

Tre projekt samverkar kring detta:
FRAM  (kognitiva funktionshinder),
Regis ekonomisk férening och Digitalt
gangvagnat (synskadade).

ASPECT 2-09



GPS:en kan inte ersdtta den vita
kdppen.

En av dem som testat systemet #r
Joakim Nordell i Malma. Han &r blind
och tror att det kommer att vara till stor
hjalp i nya, okanda miljser.

— Men GPS:en kan ibland sl3 lite fel
eller férlora tackning, sa nagon ersatt-
ning for den vita kdppen blir det inte,
tror han.

Han far medhall av Pernilla Johnni
fran Trafikkontoret i Stockholms stad
som ar projektagare for Stockholmsde-
len av e-Adept; Digitalt géngvagnat
samt ordférande i e-Adepts styrgrupp.

—Det har heller aldrig varit meningen.
Déaremot far anviandarna stérre frihet
och méjlighet att ta sig ut sjalva. En
larmfunktion bidrar till tryggheten
genom att man latt kan fa kontakt med
fardtjanst eller pappa eller maken om
man vill bli hamtad till exempel.

Digitalt nat

Passiva larmfunktioner upptacker om
anvandaren faller, avviker fran plane-
rad rutt eller blir stdende onormalt
lange. Eller om téckningen ar lag eller
batteriet pa vag att ta slut.

Till skillnad fran andra navigerings-
losningar anvander e-Adept ett digitalt
gang- och cykelvagnat fér navigering.
Tillsammans med noggrann och tillfor-
litlig positionering ger detta betydligt

‘Huvud-

Kommunikationsmyndigheten PTS
Trafikkontoret Stockholms Stad
Végverket

Banverket

| Malmao stad

VINNOVAs program for IKT-
anvandning

Ansvariga utforande-
organisationer:

Astando AB

Stiftelsen Teknikdalen
Regis ekonomisk férening
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finansiarer

mer detaljerade génganvisningar an
nar bilvdgnat anvinds. Gangvagnatet
gor det aven majligt fér anvandaren att
fa guidning langs med trottoarer, park-
vagar och over dvergangsstallen.

De gangvagnat som anvénds for rutt-
planeringen &gs och férvaltas av kom-
munerna som kontinuerligt uppdaterar
sina data. Olika anvandarprofiler
bestammer hur fardvigen riknas fram
och hur informationen presenteras.
Anvandaren kan bli varnad fér en viss
typ av hinder eller fa en fardvag som
undviker dessa hinder. Han eller hon
ska alltsd kunna planera sin resa fran
dorr till dorr via gang- och kollektivtra-
fik.

— Finessen ar att det inte 4r en enda
handlaggare som uppdaterar allt, utan
olika handlaggare lagger in sin informa-
tion. | mitt fall handlar det till exempel
om ombyggda busshallplatser och flyt-
tade overgéngsstallen, sager Pernilla
Johnni.

Redan fran projektets bérjan har bru-
karna deltagiti projektet via arbets- och
referensgrupper. Anvandartester gors
kontinuerligt for att sikerstalla att pro-
jektet stravar at ratt hall.

For att géra tjansterna sa effektiva
och lattanvanda som méjligt kan syste-
met malgrupps- och individanpassas.
Pa sikt ar forhoppningen att tjansten
ska kunna erbjudas i stora delar av Sve-
rige och eventuellt dven internationellt.

Den 21-25 september kommer en
basversion att presenteras, da Sverige
ar vard for varldskongressen i intellj-
genta transportsystem som i ar gar
under namnet "ITS in Daily Life”, Mass-
deltagarna kommer att kunna prova e-
Adept "live” under en promenad pé4
Sodermalm pa en s.k. Technical Tour,
men aven utanfér Stockholmsmassan
pa en demonstrationsyta. Projektmed-
lemmar kommer att finnas pa plats pa
utstallningen och troligtvis kommer e-
Adept presenteras bade pa special ses-
sions och pa technical sessions.

Finansieringen oklar

Finansieringsfragan &r inte lost dnnu,
men "diskuteras pa varje méte med
styrgruppen” sager Pernilla Johnni.

~ De som behdver hjalpmedlet ska
inte behdva betala fér det — forutom for
sjalva telefonen. Till den kopplas en

Detta ar
e-adept

. (Electronic Assistance for
Disabled and Elderly Pedestrians
i and Travellers)
|« Stod for att genomfora hela resan
anpassad till vars och ens forut-
sattningar
* Huvudsakliga malgrupper &r per-
soner med kognitiva funktionsned-
sattningar, dldre samt personer
. med synnedséttningar
L. Mobiltelefon/handdator med |
inbyggd telefon som kommunice-
{ rar med en server
* Systemet anvinder GPS och trog-
: hetsnavigering for positionering
-« Navigering inomhus och utomhus
* Reseplanering och resevigled-
ning i kombination med kollektiva ;
| fardmedel
|+ Larmméjligheter for hjalp och
nodsituationer
| Mojlighet att rapportera in infor-
" mation till systemet
E-Adept dr ett tredelat samver-
kansprojekt tillsammans med
FRAM, som framst riktar sig till
personer med kognitiva funktions-
hinder, och Digitalt Gangvagnat
! och Regis i Malmg, inriktat pa syn-
' skadade.

GPS via blatand - inga sladdar alltsa —
som man faster pa axeln. Den GPS som
finns i de flesta mobiler ar inte tillrack-
ligt exakt,

Nagon stor mobil- eller datorvana
kravs inte, det racker om man kan
skicka sms.

—Strukturen ar pedagogiskt upplagd,
forsékrar Pernilla Johnni och man kom-
mer aven att arbeta fram ett grafiskt
granssnitt som &r anvandbart for dem
som har synrester.

| forlangningen kan man ténka sig
betaltjanster for andra, kommersiella
grupper - turister t ex — for att finansie-
ra samhallstjansterna.

"Du passerar nu Riddarholmskyrkan
—vill du veta mer tryck 1, vill du se en
film tryck 2..."



Metadata bidrar till
affarsnytta

Dataproducenter far ett enhetligt satt att beskriva producerad information, vilket
ocksa gagnar anvandarna. Det blir helt enkelt lattare att hitta datakallor som mot-

svarar behoven.

AV PATRICK LINDEN OCH ULF SANDGREN

En metadataprofil ar en viktig
pusselbit i uppbyggnaden av en
nationell infrastruktur fér geografiska
data. Strukturen behévs for att kunna
mata det vaxande behovet av att ater-
anvéanda och integrera geodata.
SIS (Swedish Standards Institute)
och Geodataprojektet

Vad ar metadata?

i Vem behdver metadata?

. 1verksamheter dir man producerar,
lagrar, foradlar, forvaltar, katalogi-
serar, erbjuder, kdper, séker eller
integrerar geodata behévs informa-
tion som beskriver de datamangder
man ska hantera. Det behovs meta-
data. Metadata kan innehalla infor-
mation om ndr, var, hur och av vem

| som dataméngden har uppstatt och
| behandlats. Metadata kan ocksa

' innehalla uppgifter om mitnoggrann-
. het och andra kvalitetsaspekter.

Né&r behovs metadata?

Man kan anvénda metadata pa flera
olika satt. Ett vanligt s#tt 4r att inde-
la metadata runt foljande fyra behov:

Synliggora

Metadata som skapas for att anvin-
dare skall kunna sioka efter geodata.
Dessa metadata &r mycket évergri-
pande och enkla. De svarar pa fragor

(www.geodata.se) arbetar tillsammans
for att ta fram en metadataprofil som
beskriver metadataelement, dar vissa
ar obligatoriska och andra ar rekom:-
menderade att anvandas i en nationell
infrastruktur for geodata.

Profilen stéller krav pé vilka metada-
ta som ska registreras om dataméng-

om dataméngden som vilket omrade
den tdcker och nar den skapades.

Tydliggdra

Dessa metadata &r nagot mer detal-
jerade och anvinds for att bedoma
om data funna vid stkning motsvarar
ens hehov.

Tillgéngliggéra

Nar val beslut fattats om att anvinda
vissa data behovs metadata som
stédjer atkomst och anvandning av
data.

Férvalta
Dessa metadata anvinds for att kun-
na underhalla datamingden.

Exempel pa metadata kan vara:

Vem tillhandahaller informationen

(t ex Véagverket eller Lantmiteriet)?
Nér &r informationen senast uppda- .
terad? '

der, datamangdsserier, tjdnster och
applikationer inom den svenska natio-
nella infrastrukturen for geodata, samt
hur de ska kodas vid datadverféring,
Profilen syftar till att definiera ett urval
metadataelement som anses nédvan-
diga for att dokumentera geografiska
resurser som ska publiceras till den
Nationella Geodataportalen. Malet ar
att stodja utforskning efter geografiska
resurser och i viss man utvardering.
Malgrupp ar bl.a. dataproducenter,
anvandare och systemleverantérer
som vill publicera information om
resurser till den Nationella Geodata-
portalen.

En profil bygger pa valda delar av en
standard, i detta fall standarden Geo-
grafisk information - Metadata SS-1SO
19115. Genom att bara ta med en
begréansad m#ngd metadata, blir det
lattare for de olika organisationerna
att anvdnda standarden for utbyte av
geografisk information.

Kan byggas pa

For intern anvandning inom en organi-
sation ar det inget som hindrar att
ytterligare delar av standarden imple-
menteras. Profilen tydliggér kraven for
metadata inom den nationella infra-
strukturen och utgar fran EG-direktivet
Inspires genomférandebestammelser
for metadata. Dessa bestdammelser,
som i sjélva verket ar en forordning,
tradde i kraft i slutet av december
2008. | arbetet ska ocksa ett vagled-
ningsdokument tas fram om vad
bestammelserna innebér for svenska
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myndigheter. | arbetet anvénds aven
dokument som bygger bl. a. pad EG-
direktivet Inspire ( inspi-
re.jrc.ec.europa.eu), och den av SIS
tidigare publicerade rapporten SIS/TR
14 Metadata péa svenska.

Genom att tydligare definiera meta-

Deltagare
| 515
projektet

Lantmateriet

Boverket

Vagverket

Sveriges Kommuner och Lands-
ting

Sveriges Geologiska Undersok-
ning

Stockholms stad

ESRI S-GROUP Sverige AB
MetaGIS

ASPECT 2-09

dataelement och beskriva dess
anvandning kan en hogre grad av inter-
operabilitet uppnas. Profilen ska inte
bara definiera kraven i Inspire-direkti-
vet, utan ocksa ytterligare faktorer
som anses nodvandiga for att uppna
inter-operabilitet i en nationell infra-
struktur. Detta underlattar utforskning
av geografisk information genom t ex
portaler dar geografisk information
kan aterfinnas, utvdarderas, utvaxlas
och anvandas.

Enhetlig beskrivning

Dataproducenter far ett enhetligt satt
att beskriva producerad information,
vilket ockséd gagnar anvandarna. Det
blir |&ttare att hitta datakallor som
motsvarar behoven.

-Genom att anvédnda metadata kan
foretag och organisationer 6ka vérdet
av data, vilket bidrar till affarsnytta,
sager Jesper Paasch, ordférande i SIS
tekniska kommitté Metadata for geo-
grafisk information, SIS/TK 489.

Rapporten berdknas bli klar i april
2009.

Vill du veta hur metadata och geo-

Jesper Paasch ar ordférande i SIS
tekniska kommitté Metadata for geo-
grafisk information, SIS/TK 4889.

datatjansterna hanteras i
www.geodata.se?

Skicka e-post till info@geodata.se
for att fa inloggningsuppgifter.

Patrck Linden &r projektledare for
SIS/ TK 489.

Ulf Sandgren arbetar inom Geoda-
taprojektet.




Den danske Landinspektdrforening
hade sitt arliga "Fagliga mode” pa
hotell Strand | Nyborg den 30-31janua-
ri 2008. Det var 61:a gangen pa sam-
ma stélle och samma veckoslut. Det &r
en viktig tradition och nar 550 av de
900 medlemmarna kommer, behdvs
ingen marknadsforing!!

Eftersom jag varit med 9 ganger
kanns rutinernaigen: Torsdag kvall nor-
diskt méte, déar internationella och
nationella @renden inom professionen
penetreras. Fredag var det fullt pro-
gram och generalforsamlingar i DdL:s
underféreningar Privata Lantmétares
Foérening, Privat Anstallda Lantmatares
Forening och Anstédllda Lantmatares
forening. (PLF &r arbetsgivarna, PALF
ar anstéllda hos privata firmor och ALF
ar offentligt anstallda lantmatare).

Generalférsamlingarna tog det fors-
ta beslutet att alla tre skulle uppga i
DdL 2010.

Under lordagen var det ocksa fullt
program, som vanligt avslutat med

Danskt lantmatarmote

nagot kulturellt, roande och inspireran-
de inslag.l ar var det en TV-kdndis
Thomas Mygind som underhdéll under
titeln "Genvej til begeistring”. Budska-
pet var att man bestédmmer sjélv om
man ar en del av problemet eller av 16s-
ningen.

Lordag kvall var det stor galamiddag
med musik och sang. Alla nyutexami-
nerade lantmatare , i &r 16 st, ar bjud-
na och skall bidra till underhallning.
Dar halls inga tal annat &n att de nor-
diska systerforeningarna framfor en
halsning fran kollegorna. Som traditio-
nen numera bjuder, pa rim!

Temat i ar var "Planldggning” och
innehdll en aktuell orientering om vilka
konsekvenser kommun- och amtsre-
formen medfért i planlagstiftningen
och genomforandet av planer. Dessu-
tom aktuellt om geo-infrastruktur (det
digitala Danmark) och &aven andra
infrastruktursatsningar (Metro i
Kopenhamn mm).

Svante Astermo

Varderar-
mote

Styrelsen | Sektionen For Fastig-
hetsvardering traffades i januari pa Sj6-
paviljongen i Alvik for ett forlangt mote.
Avsikten var att vi skulle ha tid att reso-
nera om storre principiella fragor. Som
exempel Varderarsektionens roll i
ASPECT, som delvis &r en annan an i
Alliansforeningen. Vidiskuterade ocksa
hur vi skall marknadsféra vara auktori-
serade  fastighetsvarderare, med
utgangspunkt i en konsultrapport fran
Burson Marsteeller. Det ar ocksd dags
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att se 6ver kraven betraffande auktori-
sation av lantbruksvarderare och sma-
husvédrderare. Nar det galler sma-
husvédrderarna ar situationen bekym-
mersam med ett sjunkande intresse for
att bli av SFF auktoriserad smahusvar-
derare.

Per Larsson, NAISvefa
Ake Persson, Lantmaterikonsult AB

Anders Tingvar
Birger Nilsson

Fodelsedagar

40

Pernilla Sjogren, Kristianstad, 2 mars s

Pernilla Carlsson, Alvangen, 13 mars
Annika Drotz , Taby, 28 mars
Monica Joon, Huddinge, 28 mars

50

UIf Orma, Huddinge, 6 mars

Johan Bodén, Rydeback, 13 mars
Hans Rudhe, Gavle, 19 mars

Torbjorn Hugosson, Mélndal, 31 mars

60

Roger Wannstrom, Upplands Vasby,
13 mars

Goran Soderstedt, Alvsjo. 15 mars
Herbert Falck, Dalby, 16 mars

80

Harald Jansson, Almhult, 8 mars

Nya medlemmar

Jorgen Polstam, Swedbank, Stockholm
Daniel Roos, Exploateringskontoret,
Stockholm

Jimmie Nordensky, Exploaterings-
kontoret, Stockholm

Philippe Hottges, Saltsjo-Boo

Jorgen Brannvall, Skogskonsult, Lulea
Thomas Dubois, Kartotek AB

Petra Skoglund, NAISvefa, Stockholm
Hakan Steinbiichel, Vasallen, Orebro
Therese Jonsson, AREIM, Stockholm
Maj Gullmo, Helsingborgs Stad

Rickard Persson, Helsingborgs Stad
Kristoffer Ultenius, DTZ, Stockholm
Christian Larsson, Newsec, Goteborg
Peter Svanberg, Savills, Stockholm
Lars Berglund, Grontmij, Stockholm
Cecilia Cederloo, NAlSvefa, Stockholm
Andreas Hellstrém, NAISvefa, Linkoping

Teknolog

Ida Kjérk, Hogskolan Vést
Rebecca Hansson, KTH
Jenny Holmberg, KTH
Gustav Genberg, LTH
Kristian Isberg, LTH
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Kalendern2009

Vecka 10

ASPECTSs utbildningsdagar | World Tra-
de Center

Sektionerna for fastighetsvérdering och
fastighetsratt, www.aspect.se

2 april

Frukostmote pa sex olika platser i
landet. Sektionen for fastighetsvarde-
ring.

29-30 april

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

CLGE och NJKF, www.clge.org och
www.theboundary.no

3-8 maj

Eilat, Israel

Invitation to the FIG Working Week
2009 in Eilat, Israel, 3-8 May 2009

The FIG Working Week 2009 will be
organised by FIG and the Association of
Licensed Surveyars in Israel, ALS! in
Eilat, Israel from 3rd to 8th May 2009,
The theme of the Working Week is "Sur-
veyors key role in accelerated develop-
ment". 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. The member associations and

other members are kindly invited to
attend both to the General Assembly and
to the Working Week. Programme of the
Working Week is available on the confe:
rence web site www.fig.net/fig2009.
Registration has nowbeen opened at: htt-
ps://www.ortra.com/fig/default-regis-
ter_r.htm.

7 maj
Frukostmaote
Sektionen for fastighetsforvaltning

5-7 augusti

Nordisk Lantméatarekongress

Aalborg, Danmark

Se det udferlige program pa:
hitp://public.ida.dk/ddl/nl09/index.htm

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. Spatial
Data Serving People. Surveying & Map-
ping for Land Administration and Envi-
ronment Management. Organised by FIG
and the Vietnam Association of Geodesy,

Cartography and Remote Sensir
Web site: www.fig.net/vietnam

Vecka 43 =
Varderings- och Lantmateridagar

2010

April -
FIG kongress i Sydney, Australie

Missa inte var kursvecka!

Du kanner val till att ASPECT:s kurs-
vecka startar mandagen den 2 mars
med kursen Fran markkop till husbyg-
gande. Tisdag den 3 mars borjar en
kurs om Svenska och Internationella
Varderings- och Redovisningsstandar-
der. Under tisdagen redovisas
Bostadsréattsfragor och pa onsdag och
torsdag kommer kursen om Bygg-
nadsfragor for fastighetsekonomer,
fastighetsforvaltare och fastighet-
smaklare. Du hittar all information pa
http://www.lantmatarna.se/html/file
s/Aspect_kursvecka_2009.pdf. Har
du inte anmalt dig an - gor det nu!
Ake Ekwall

Frukostmote
Lantmatarens
roll | varlden

Sektionen for Internationella fragor
hade inbjudit till frukostméte i Stock-
holm i bérjan pa februari med temat
Bistand och tjansteexport, lantmata-
rens roll i varlden.

Anders Aberg och Ann Jennervik
berattade om ett pagaende SIDA-stott
samverkansprojekt mellan Lantmate-
riverket | Sverige och dess motsvarig-
het BPN i Indonesien. Projektet kom-
mer att presenteras i en artikel i nasta
nummer av ASPECT.

Tommy Osterberg gav utifran sin
breda och langa erfarenhet inom FIG
(kammission 7) och Swedesurvey nag-
ra intressanta exempel pa vad svenska
lantmatare kan arbeta med och astad-
komma i samverkansprojekt ver hela
varlden.

Samuel Azasu, studierektor inom
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Bygg- och fastighetsekonomi, tog upp
vad som kravs av den som vill arbeta
utomlands. Forutom djupa kunskaper
inom amnesomradet pekade han pa
vikten av sprakkunskaper kopplat till
den del av varlden man vill arbeta
inom. Och inte minst maste man ha
kunskap om kulturen i det land man vill
arbetai. Det gar inte att leda ett projekt
i ett annat land pa samma s&att man kan
gora i Sverige. Han tog ockséa tacksamt
emot |6ftet att upprepa delar av semi-
nariet for studenterna inom KTHs loka-
ler.

Arrangoren hade hoppats att locka
studenter fran KTH for att beratta om
vad en utbildning inom lantméateri kan
leda till i ett internationellt perspektiv
(och kanske ocksa locka medlemmar
till ASPECT). Inte manga dok upp, men
pa staende fot lovade féredragshallar-
na att halla motsvarande seminarium
inom KTHs lokaler.

Birgitta Hansson

Kommande frukostmdten under varen:

Sektionen for fastighetsvardering in-

bjuder till frukostmote den 2 april pa

sex olika platser i landet
Sektionen for fastighetsforvaltning

in-bjuder till méte den 7 maj
se mer under www.aspect.se

ASPECTSs
styrelse

Peter Wagstrom, NCC,
ordférande

Marie Adolfsson, Lantmateriet
Marie Bucht, Newsec

Marianne Carlbring, Naisvefa
Jens Johansson, Realcompe-
tence, kassor

Borje Klingberg, Fastighetskon-
toret, Malmo stad

Magnus Ferngvist, Magne Esta-
te AB

Anders Aberg, Lantmateriet
Ewa Svensson, Lantmateriet
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3D

och samhallsnyttan

Genomarbetade forratt-
ningsforberedelser ar en
forutsattning for att varna
samhallsnyttan vid tre-
dimensionell fastighets-
bildning.

AV ASSUR BADUR OCH RICKARD HELLEMAR

Kvarteret Faltéversten pa Oster-
malm i Stockholm &r en av de
storre  3D-forrattningar som hittills
genomforts | Sverige med malet att bil-
da en separat bostadsfastighet.
Avstyckningen ar ett exempel pa ett
gott samarbete mellan fastighetsaga-
ren Boultbee, forrattningslantmétaren
och radgivare som NAI Svefa och Aurea.
Boultbee hade redan tidigare erfaren-
het av tredimensionell fastighetsbild-
ning, bland annat i Vasteras. Falt-overs-
ten ar dock det storsta projektet hittills.
Faltoversten bestar av kopcentrum
och bostader och byggdes pa 70-talet
av AB Familjebostader. Fastigheten,
som sedan 2007 ags av Boultbee,
inrymmer totalt 530 bostadslagenheter
och ett sextiotal butiker. Under 2008
har bostadsdelen styckats av fran Falt-
Gversten 7 ach bildat den nya 3D-fastig-
heten Faltoversten 8. Redan vid férvir-
vetavfastigheten kdnde Boultbee till att
de boende hade lagt ett hembud pa
bostadsdelen.

Hitta kdpare forst

Nagon potentiell képare bor finnas
innan man satter igang en process av
denna omfattning Képaren kan sedan
vara de boende eller helt enkelt en
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Malet med férrdttningen var att bilda en separat bostadsfastighet.

annan forvaltare som specialiserat sig
just pa bostadsfastigheter.

Krédver eftertanke

Att genomféra en 3D-fastighetsbildning
i en befintlig byggnad kraver en hel del
eftertanke. En aldre byggnad ar inte for-
beredd for att delas upp i olika fastighe-
ter. De tekniska systemen ar inte atskilj-
da och ritningar dver systemen &ar ofta
bristfalliga.

- Arbetet med att ta fram underlag till
lantmateriforrattningen var naturligtvis
komplext, séger Ulf Tang, fastighets-
rattslig konsult for NAI Svefa, som
ansvarade for det lantmateriforbere-
dande arbetet, Framforallt hur fastig-
hetsgranser, servitut och gemensam-
hetsanlaggningar kunde utformas,

Sammanlagt skapades ett 30-tal ser-
vitut och ett antal gemensamhetsan-
laggningar i forrattningen. Just att
avgora vilken niva pa den tekniska sepa-
rationen som ar lamplig ar naturligtvis
en stor utmaning. Ska ventilation, var-

me, vatten, trapphus med mera byggas
isar eller ar det battre att ha gemen-
samhetsanldggningar och undermata-
re? Detta ar en tydlig och kritisk fraga
dar fastighetsdgare, forrattningslant-
matare och radgivare maste ha en kon-
struktiv och oppen dialog for att uppna
basta mojliga resultat for alla parter. |
ena vagskalen har vi kostnader for isar-
byggnation och i andra vagskalen har vi
3:1 FBL, dvs lamplig fastighetsbildning.
Exakt pa vilken nivd denna tekniska
separation ska ske dr naturligtvis olika
fran fall till fall, men med tanke pa den
framtida forvaltningen ar det viktigt att
det beslut som fattas ar ordentligt
genomtankt.

Effektivare forvaltning

Det &r inte ovanligt med byggnader som
har affarslokaler pa bottenplanet och
bostader och/eller kontor pa vaningar-
na ovanfor. Genom att dela upp byggna-
den i olika fastigheter blir férvaltningen
bade enklare och effektivare.
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Manga fastighetsédgare ar specialise-
rade pa en typ av fastigheter. Det kan
vara hotellfastigheter, kontor eller
bostéder. Agandet och férvaltningen av
dessa olika fastighetstyper skiljer sig at
— till exempel &r forvaltningen av
bostdder mer styrd av tvingande
lagstiftning an forvaltningen av lokaler.,

Boultbee har valt att fokusera pa
detaljhandelsfastigheter. 3D-fastighets-
bildningar, som den i kvarteret Félt-
oversten, ger ytterligare mojligheter for
att fortsatta en sadan specialisering.
Genom att stycka av bostadsdelen i en
byggnad och sélja den till en bostads-
rattsférening ges lagenhetsinnehavar-
na mojlighet att aga sitt boende samti-
digt som Boultbee kan agna sig at det
som de kan bast,

Ett annat exempel dar en 3D-fastig-
het kan vara en bra l6sning pa ett fas-
tighetsrattsligt problem ar en storre
parkeringsanlaggning belagen pa flera
fastigheter i stadskadrnan i en stérre
stad. Istéllet for gemensamhetsanlagg-
ning, servitut eller dylikt bildas ett 3D-
utrymme. Agare till detta utrymme blir
ett av de aktuella fastighetsagarna
samagt bolag. Bolaget skéter sedan for-
valtningen av parkeringsanlaggningen.

Det viktiga samarbetet

Det arbete som NAI Svefa utfér, i egen-
skap av radgivare i lantmateriproces-
sen, star och faller med ett gott samar-
bete med aktuell férrattningslantmata-
re. Det innebér att radgivaren maste ha
en tydlig och konstruktiv dialog med
farrattningslantmataren. Férrattnings-
lantmataren, fastighetséagaren och rad-
givaren arbetar tillsammans fram ett
forslag som sedan ligger till grund fér
lantméateriforrattningen.

De férrattningsforberedelser som
radgivaren utfor i samband med en
storre 3D-fastighetsbildning ar ofta
mycket komplexa. Generellt kan sagas
att radgivarens uppgift ar att ta fram
underlag sa att lantmateriforrattningen
kan underl&ttas och tid sparas. Under-
laget som radgivaren tar fram beskriver
hur fastighetsgrénser kan och baér for-
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andras, hur tekniken (som exempelvis
VVS och ventilation) ser ut idag och hur
den bor se ut efter fastighetshildningen.
Vidare foreslas gemensamhetsanlagg-
ningar och servitut. Brandkonsulter
engageras, som vid behov upprattar
brandskyddsprotokoll.

Ansvar

Vid bildandet av nya fastighetsgranser
ar huvudfragan ofta ansvar. Om radgi-
varen anser att en fastighetsgrans lamp-
ligen bor dras pa ett visst stélle, vilka
ansvarskonsekvenser uppstar da for
fastighetsagarna? T ex kan det vara sa
att den som har en ovanpéliggande fas-
tighet med innergard tycker att det ar
trevligt med god "dranering”, dvs. om
innergardens stenlaggning (tak for
underliggande detaljhandelsfastighet)
lacker, medan det ar en katastrof for
underliggande fastighet!

| sadana lagen ar det extra viktigt att
forrattningsmaterialet ar uttémmande

Principskiss
som visar
vilken del av
Loke 24 |
Vésterds
som skulle
avstyckas.

Underlag
som kan
anvéndas av
fastighetsda-
gare for

att illustrera
ungeférliga
fastighets-
grénser och
servitut.

och genomarbetat, bade vad géller kart-
material och verbalbeskrivning om
exakt var fastighetsgrénsen |6per och
vilka servitut som ger réatt till vad sa att
problemet kan |Idsas effektivt.

Genom ett gott samarbete mellan for-
rattningslantmatare, fastighetsagare
och radgivare blir en 3D-fastighet
manga ganger bade enklare och effekti-
vare att forvalta. Anledningen till detta,
vilket styrks av flertalet framgangsrika
konkreta exempel, ar att forberedelsen
till forrattningsmaterialet hogst sanno-
likt blir mer genomarbetat med ett
sadant samarbete. Med facit i hand gar
det att visa pa att detta fruktsamma
samspel mellan forrattningslantmata-
re, fastighetségare och radgivare gene-
rerar starsta mojliga nytta for samhal-
let.

Assur Badur dr bolagsjurist pa Boultbe-
es dotterbolag EFM

Rickard Hellemar arbetar hos NAI
Svefa
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Fastighetskrisen

"Standi,

o)

0

t plats for
nya misstag”

Att den svenska fastighetsmarknaden numera &r en del av en internationell fastig-
hetsmarknad gor det svart att dra paralleller med 1990-talets fastighetskris - kanske
framfor allt att dra slutsatser om hur langvarig och djup krisen kan bli. Varje fastig-
hetskris &r unik och det finns standigt plats for nya misstag, kanske sa ofta som vart

AV JAN ROSENGREN FOTO BARBRO LARSON

Studerar man stérre fastighets-
marknader med lang historia,
som tex Londons, kan man |att konsta-
tera att bade hyres- och fastighets.
marknaderna &r cykliska, med toppar |
stort sett vart tionde ar. | Sverige har vi
inte nagon lang historia med fria kapi-
tal- och fastighetsmarknader, och vi
har darféringa langtidsserier som bely-
ser detta cykliska férlopp. Man kanske
darfor inte skall dra alltfor starka paral-
leller mellan 1990-talets fastighetskris
och den nuvarande nedgéangen péa fas-
tighetsmarknaden, men vissa erfaren-
heter ar nog relevanta.
Fastighetskrisen i bdrjan av 1990-
talet hade sin bakgrund i dels en inter-
nationell hogkonjunktur under senare
hélften av 1980-talet, dels i tidigare
regleringar och avregleringar av den

"Kapitalflodet strommade fram-
for allt till reala tillgangar, och
vardet pa bade aktier och fastig-
heter tredubblades mellan aren
1985 och 1990. | jamforelse
med andra investeringar var
kommersiella fastigheter det
klart basta investeringsalterna-
tivet, raknat pa genomsnittlig
arlig totalavkastning. ”

svenska kreditmarknaden. En langvarig
hogkonjunktur medférde att foretag
och institutioner hade stora placerings-
behov. Inflationen och inflationsférvant-
ningarna var héga och skattesystemet
hade gynnsamma avdragsregler, vilket
medforde att det generellt sett var gynn-
samt att lana. Detta skapade en stor

efterfragan av krediter, Fram till mitten
av 1980-talet fanns dock statliga kre-
ditregleringar med starka restriktioner
avseende bankernas kreditgivning. | det-
ta lége, med stora placeringsbehov ochi
bérjan av hdgkonjunkturen, avskaffades
bankernas kreditrestriktioner ar 1985.
Utlaningsvolymen steg med dver 25 %
per ar under de foljande fem aren, och
kreditvolymen steg fran 80 9% av BNP till
140 % under denna period.

Delvis berodde denna kraftiga pris-
uppgang pa starkt stigande reala hyror,
men framst drevs priserna pa kommer-
siella fastigheter upp av sankta direkta-
vkastningskrav. Fran omkring ar 1980
till arsskiftet 1989/90 sjonk direktav-
kastningskraven pa kommersiella fas-
tigheter i centrala Stockholm fran nivan
10 % till som lagst 3,5-4 %. Under den

o "R

Sedan hdsten 2008 har
det blivit allt svarare att
na de hyresnivaer som
man kunde teckna avtal
pa i bérjan av ar 2008.
i Under senare delen av
2008 har vi darfor sett
en press nedat pa mark:
nadshyran. Vi kan séle-
' des fdrvdnta oss sjun-
kande drifinetton, men
\ topphyrorna under ar
. 2008 &r dock ldngt ifran
de hyresnivder som nad-
des under topparet
2000, varfor fallhéjden
troligen inte &r s hog.

ASPECT 2-09




forsta halften av 1980-talet berodde de
sjunkande direktavkastningskraven pé
ettandrat synsatt hos framst institutio-
ner. Fore 1980 speglade direktavkast-
ningskraven det nominella rantelaget,
medan det senare kom att baseras pa
ett realrantetankande. | mitten av
1980-talet genomférdes manga affarer
med direktavkastningskrav runt 6 %,
baserad pa en langsiktig realrinta pa 4-
5 % samt ett rikstillagg. Mot slutet av
1980-talet sjonk direktavkastningskra-
ven langt under denna niva, dels bero-
ende pa att manga investerare var dver-
tygade om att det fortfarande fanns en
stark potential for hyreshéjningar och
dels pa grund av ett mycket litet utbud
pa fastighetsmarknaden, objekten
"héll pa att ta slut”. Uppgéangen for-
starktes av att det fortfarande inte var
tillatet att fora ut kapital for placering
utomlands. Kapitalet var séledes inlast,
och maste placeras inom landet.

Den starka tron pa fortsatt stigande
hyror bidrog ocksa starkt till att omfat-
tande nyproduktion och stor tillgang till
lanat kapital med laga marginaler.

Under ar 1990 &ndrades forutsatt-
ningarna dramatiskt. Inflationen sjénk,
men den nominella lanerantan forbley
hog, 11-12%, vilket ledde till stigande
realrantor och héjda avkastningskrav.
Samtidigt vek konjunkturen och efter-
fragan pa lokaler minskade samtidigt
som en stor nyproduktion av kontor far-
digstélldes. Hyrorna och driftnettona
sjénk snabbt, och manga hégbelanade
fastighetsagare klarade inte av de hoga
lanerantorna, och ville sdlja. Utbudet av
fastigheter 6kade, men fa kopare fanns.
Omsattningen pa fastighetsmarknaden
minskade fran hésten 1990, och ban.
kerna borjade géra stora kreditférius-
ter.

De forsta positiva tecknen péa en
vandning syntes under hdsten 1993,
De prognoser som gjordes ar 1993 tala-
de om fallande hyror fram till 1998 och
en svag hyresmarknad anda fram till
sekelskiftet. Hyresmarknaden Aater-
hédmtade sig dock snabbare &n forvan-
tat, med sjunkande vakanser och sti-
gande hyror fran slutet av ar 1993. En
utveckling med sjunkande réntor fran
&r 1993 ledde vidare till att direktav-
kastningskravet redan detta ar borjade
justeras ned.
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"Sammanfattningsvis kan man
konstatera att den bade histo-
riskt och internationellt sett hoga
belaningsgraden i fastigheter i
kombination med fallande hyror
och priser var dominerande fak-
torer bakom 1990-talets fastig-
hets- och bankkris.”

Under de ar som féljde, 1994.1996,
var dock omsattningen pa fastighets-
marknaden fortsatt lag, vilket i huvud-
sak berodde pa att en stor del av det
kommersiella fastighetsbestandet hade
tagits dver av bankerna, som under des-
sa ar var fullt upptagna med att fa kon-
troll  Gver fastighetsbestanden och
strukturera sina fastighetsbolag.

Bakgrunden till den nuvarande ned-
gangen pa fastighetsmarknaden uppvi-
saren hel del likheter med vad som fore-
gick fastighetskrisen pa 1990-talet. |
bada fallen foregas nedgangen av en
hagkonjunktur som driver upp hyresni-
vaerna och driftnettona, samt en expan-
derande utlaning till fastighetsinveste-
ringar med bl a hojda belaningsgrader,
laga realrantor och laga réntemargina-
ler pa fastighetskrediter.

Pa samma s&tt som i slutet av 1980-
talet har den svenska fastighetsmarkna-
den aven innan den nuvarande fastig-
hetskrisen kdnnetecknats av sjunkande
direktavkastningskrav. Generellt sett
har det internationellt sett 6kande till-
gangen till kapital pressat ned direktav-
kastningskraven. Aven nu har det talats
om brist pa investeringsmajligheter, vil-
ket har uttryckts som att det for nagra ar
sedan var fem dollar att placera i fastig-
heter som jagade varje dollar av utbudet
pa den internationella fastighetsmark-
naden. Likheten med att fastigheterna
"holl pa att ta slut” ar slaende. Avkast-
ningskraven dr nu pa vag upp, och den
laga omsattningen pa marknaden tyder
pa att séljarna kommer att tvingas
acceptera sjunkande prisnivaer. Till
skillnad fran borjan av 1990-talet &r de
hogbelénade fastighetsinvesterarnas
och darmed kreditgivarnas problem
mindre relaterat till negativa kassafls-
den, utan mer till alltfér hog belaning i
forhallande till de sjunkande marknads-
vardena. Hur kreditgivarna kommer att
agera i samband med refinansiering av

en del hégbelanade fastighetsbestand
kommer darfér att vara av avgdrande
betydelse.

Fram till mitten av &r 2008 har kon-
torshyresmarknaden statt sig stark,
med stigande marknadshyror och mins-
kande vakanser i vart fall det forsta
halvaret. Sedan hosten 2008 kan man
dock notera en ganska markant forand-
ring, dar vi nu ser att det blir allt svarare
att nd de hyresnivaer som man kunde
tecknaavtal paiborjan av ar 2008. Aven
féretag som gar bra ar nu mycket mer
forsiktiga med att expandera sina kon-
torsytor, samtidigt som vi ser att ménga
foretag vill minska sina ytor. Under
senare delen av ar 2008 har vi darfor
sett en press nedat pa marknadshyran,
som sedan hosten 2008 &r pa vag ned.
Vi kan saledes forvanta oss sjunkande
driftnetton, om inte &r 2009 sa vart fall
inom nagot ar. Topphyrorna under ar
2008 &r dock langt ifran de hyresnivaer
som naddes under toppéaret 2000, var-
far fallhdjden troligen inte dr sa hog.

Att den svenska fastighetsmarknaden
numera ar en integrerad del av alltmer
internationell fastighetsmarknad gor
att paralleller med 1990-talets fastig-
hetskris &r svara att dra, och kanske
framfor allt att dra slutsatser om hur
langvarig och djup krisen kan bli och nar
marknaden kommer att aterhdmta sig.

"Till skillnad fran krisen i borjan
av 1990-talet ar den nuvarande
fastighetskrisen mer internatio-
nell, medan fastighetskrisen i
borjan av 1990-talet i huvudsak
var en inhemsk fastighetskris. De
svenska bankerna har varit
mindre aggressiva i sin kreditgiv-
ning an i slutet av 1980-talet och
aven jamfort med manga utlands-
ka finansiarer, vilket gor att de
star betydligt starkare nu dr i bor-
jan av 1990-talet.”

Vihar kanske lart av misstagen i slutet
av 1980-talet och kommer att lara av
den nuvarande nedgangen, men varje
fastighetskris ar unik och historien lar
oss att det standigt finns plats fér nya,
oprovade misstag, kanske sa ofta som
vart tionde ar.

Jan Rosengren ar director vid DTZ
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- Kongresspris 2009

ASPECT inbjuder harmed véra yngre
medlemmar att lamna in bidrag till
2009 ars kongresspris. Bidragen
skall ha inkommit till kansliet senast
1 maj 2009, De statuter som fast-
stéllts av Nordiska ombudsmannara-
det ar foljande:

"Vid varje nordisk Lantmatarekon-
gress utdelas ett kongresspris mot-
svarande 1000 Euro till en teknolog
eller yngre lantmatare (normalt hogst
tre ar efter examen) fran varje delta-
gande land. Syftet med priset ar bl.a
att uppmuntra till konkret nordiskt
samarbete och starkt kongresstradi-
tion. Priset bor erhallas for ett aktu-
ellt arbete (examensarbete t ex) av

* land utses av varje lands férening i

hog kvalitet. Pristagare i respektive

den ordning som landet sjalv beslutar
och anmals till arrangtrerna senast
tre manader fore kongressen. Prista-
garen och dennes arbete bor presen-
teras vid kongressen genom att pris-
tagaren sjalv ar narvarande. Priset
liksom kongressresan och logi finan-
sieras av respektive land. Pristagare
ar befriade fran kongressavgift.”

Information om kongressen i Aal-
borg finns pa DdL:s (Den danske
Land-inspektarforening) hemsida
www.ddl.org och pa annan plats i
denna tidning.

5.= 7 augu

i |

Lek for lantmatare

En riktigt pedagogisk hemsida med
nagot sa traditionellt som blindkartor
maste uppméarksammas. Utan att
Lantmateriet ens har skickat ut nagot
pressmeddelande har vi pa redaktio-
nen upptéckt att sidan
www.lantmateriet.se har bytt utseen-
de. Langst upp finns en ruta, av teck-
ningarna att doma riktad till barn,
men |at er inte luras. Det ar lika roligt
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att somvuxen forstka minnas var Vet-
landa ligger i ett Smaland helt utan
vagar och jarnvagar. Valj svarighetsg-
rad, utmana dina arbetskamrater och
sattigang. Om barnen vill vara med ar
det tillatet, det finns mojlighet att val-
ja svarighetsgrad.

http://www.lantmateriet.se/lekoc
hlar/index.html

" AB, Goteborgs Stad, Lantméteriet,

| Riks-antikvarieambetet, Stockholms

Standardforslaget Geografisk: iﬁf{_j'_
- mation - Fysisk planering Del 1
| Detaljplan och omradesbestdmme
i ser—Applikationsschema har varit ute
| pa remiss. Alla inkomna synpunkter
bearbetas nu inom SIS tekniska kom-
mitté Fysisk planering, SIS/TK 501,
Kommittén Fysisk planering arbetar
med standardisering av informatio-
nen i planprocessen, vilket omfattar
bland annat detaljplaneinformation
och dversiktlig planering. Resultaten
fran arbetet bedéms fa stor nyttainte
minst for bygg- och anlaggningsbran:
schen och fér programvaru- och tjan-
steutvecklare.

Alla féretag, myndigheter och orga-
nisationer som vill paverka framti-
dens informationshantering i plan-
processen ar valkomna att delta.
Arbetet ar intressentstyrt.

Dessa ar med: Banverket,
Boverket, ESRI S-GROUP Sverige

Planeringsportalen, Region Skane,

Stad, Sveriges Kommuner och
Landsting, Vianova Systems AB
/Tekis AB och Vagverket.

De flesta exploateringsféretag be-
hover information om detaljplaner
och omradesbestéammelsers av-
gransning och innehall. Det galler allt-
ifran stora infrastrukturprojekt till
den enskildes garagebygge. En
modell dar den gemensamma infor-
mationens begrepp och forhallanden
ar definierade behovs for att utbyta
data mellan olika intressenter sakert
och effektivt.

Standarden légger grunden for en
utveckling av planprocessen i syfte
att uppna det resultat som beskrivs i
regeringens "Handlingsplan for eFor-
valtning—Saenkelt som mojligt forsa
manga som maojligt”.

Mer  information  finns pa
www.sis.se/stanli. Du kan ocksa
kontakta SIS projektledare, Anneli
Hagdahl, pa 08-555 52098 eller pa
anneli.hagdahl@sis.se. '
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Cykelvagar ar
ocksa vagar

Anvandningen av datorbaserade pla-
neringssystem med anknytning till
vag, jarnvag och transporter har lett
till okad efterfragan pa standardise-
rad information och gemensamma
granssnitt for digital samverkan. Nu
reviderar SIS, Swedish Standards
Institute standarden Vag- och jarn-
vagsnat SS 63 70 04-1: 2006.

Det som ligger till grund for revide-
ringen ar framst behovet att inkludera
fler detaljeringsnivéer och manévrer i
standarden. En aktuell fraga &r till
exempel hur ett enskilt cykelfalt ska
registreras.

— Det finns ett stort intresse fran
kommunerna att digitalt lagra data
om cykelvagar eftersom det ar viktigt
urtrafiksékerhetssynpunkt sager Tho-
mas Norlin, Vagverket och ordférande
i SIS tekniska kommitté SIS/TK 320
Vag- och jarnvagsinformation. Samti-
digt behdver hanteringen av de olika
vagnaten fornyas, exempelvis behovs
nya funktioner for komplicerade
svangar (mandvrer).

Standarden som publiceras i bérjan
av 2009 behovs for att effektivt och

Stellan Lundstrom soker nya utmani"ng-a_.r:f"-.;.

Efter 33 framgangsrika ar overger
Stellan Lundstrém fastighetsekonomi.
Vid arsskiftet tilltrédde han tjansten
som skolchef/dekan, for Skolan for
Arkitektur och samhallsbyggnad enligt
ett 4-arigt forordnande.

Skolan, som har sitt ursprung i de
tidigare sektionerna for Arkitektur.
Lantméteri samt Vag och Vatten, utgér
enav 11 skolor inom KTH (Kemiveten-
skap osv.) Inom Skolan for Arkitektur
och Samhallsbyggande inryms sju
Institutioner namligen; Arkitektur,
Byggvetenskap, Mark- och Vattentek-
nik, Fastigheter och Byggande, Sam-
hallsplanering och Milj6, Transporter
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sakert utbyta data. Den hjdlper verksam-
heter strukturera vag- och jarnvagsinfor-
mation likartat i grénssnittet mot omvarl-
den. Den ar anpassad till varldsstandar-
den fér geografisk information, 1SO
19100 och tillgodoser Vagverkets, Lant-
materiets, Banverket, skogsnéringens
ach kommunernas behov pa omradet.

— Forr kunde man enbart beskriva en
vag eller en motorvag pa ett satt i data-
systemen, nu gar det att beskriva den i
flera nivaer, Den reviderade standarden
ar forenklad och har fler funktioner an
tidigare. Standarden ar en trygg och latt-
motiverad investering som valkomnas av
bade naringsliv och offentlig forvaltning,
sager Hakan Blomgren, Triona AB,

Parallellt med revideringen arbetar
kommittén med en Objekttypskatalog
vag, som ar avsedd att anvandas i appli-

och sambhalls-ekonomi samt Filosofi
och teknikhistoria. Inom varje institu-
tion finns vidare ett antal avdelningar.
Inom Institutionen fér Fastigheter och
Byggande finns avdelningen for Fastig-
hetsvetenskap resp. Bygg och fastig-
hetsekonomi. Harutéver finns inom
Skolan ett antal mera forskningsinrik-
tade s.k. Centra. Ett av dessa &r
Centrum fér Bank och Finans - Cefin —
ett av Stellans skapelser,

Stellan lamnar i och med sin nya
tjanst prefektskapet for Institutionen
Fastigheter och Byggande samt befatt-
ningen som fdrestandare for Cefin.
Men det ryktas om han blir kvar pa en

kationer inom omradet. Den definie-
rar objekttyper som representerar
information om vagar samt redovisar
objekttypernas bendmningar, attri-
buttyper med definition och doméaner,
samt andra relevanta uppgifter. Aven
Objekttypskatalogen vag publiceras i
bérjan av 2009.

For mer information:

Thomas Norlin, Vagverket och ord-
forande i SIS tekniska kommitté
SIS/TK 320

T:0243-756 48,
mas.norlin@vv.se

Hikmet Hussain, SIS och projektle-
dare for SIS tekniska kommitté
SIS/TK320

Tfn: 070-748 56 65, 08-555 521
94, e-post: hikmet.hussain@sis.se

e-post:  tho-

kvartstjanst inom sitt favoritomrade
Fastighetsekonomi. Sa helt mister inte
avdelningen for Bygg- och Fastighetse-
konomi sin primus motor .

Erik Persson
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