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Sverige är ett litet land, men svensk bilproduktion har i ett halvse-
kel varit i världsklass när det gäller kvalitet och i världstopp i sä-
kerhet. Jag är absolut ingen nationalstolle, men finns det något att 
vara stolt över som svensk, så är det Volvo, Saab, Scania, Ericsson, 
Electrolux och ABB. Av dem är Saab och Volvo mest förknippade 
med svensk identitet. 

Nu är då Saab och Volvo indragna i amerikanska ägares kris. 
För Volvo har Fords ägande varit en olycka. I Saab har GM pum-
pat in pengar, men har aldrig förstått Saabs kvalitéer och aldrig 
haft den förmåga som gjort BMW och Audi, med samma utgångs-
läge, till framgångssagor. GM har också ansvaret för att Saabs 
modellprogram blivit för tungfotat, omodernt och bensinslukande.

När detta skrivs är Saabs öde ovisst. Men vad som än är fel 
med Saab Automobile, så inte är det bilbyggarna i Trollhättan. 
I höstas fick de välförtjänt Lean Forums årliga Leanpris.

Motiveringen löd:
”Med uthållighet och under stor press har Saab Automobile 

Produktion i Trollhättan infört ett systematiskt arbetssätt som upp-
når resultat i världsklass. Utmärkande för deras arbete är ett starkt 
engagemang av ledningen, byggt på ständig närvaro och involvera-
de medarbetare. Speciellt framträdande är deras fokus på säkerhet 
och kvalitet liksom det systematiska arbetet med standardisering, 
arbetsorganisation och ständiga förbättringar. Saab Automobile 
Produktion i Trollhättan är en förebild och inspirationskälla som 
visar hur ett långsiktigt Leanarbete med små medel ger enastående 
effekter.”

Det vore en industriell tragedi om en bilproduktion som för-
enar effektivitet och delaktighet försvinner, till förmån för något 
som mer liknar tomtarnas verkstad.

I sin rapport från APICS konferens i Toronto reflekterar Patrik 
Färdow över följderna av den dramatiska utflyttningen av pro-

duktion från västvärlden till s k lågkostnadsländer.  Frågan han 
ställer är om de lågkostnadsländer som nu sitter på en växande 
del av världens industriproduktion, verkligen har den kunskap 
som krävs för att utveckla sin produktion och logistik på ett bra 
sätt?

”Svaret är inte entydigt och enkelt. Helt klart är dock att en 
stor del av det produktions- och logistikkunnande som idag finns i 
västvärlden till stor del har, eller håller på att gå förlorat.”

Samma viktiga frågor belyses tänkvärt och ibland bedårande 
okunnigt i den antologi som Teknikföretagen gav ut till höstens 
bokmässa, Framtiden är inte som förr.

Syftet är att ge sju olika perspektiv på industrins betydelse, 
utmaningar och framtidsutsikter. Sju skribenter som alla är verk-
samma inom andra samhällssektorer än industrin och som repre-
senterar ett brett spektrum i ålder, geografi, utbildning, yrke och 
politisk uppfattning. Författaren Lasse Berg, astronomen Marie 
Rådbo, kommunalrådet i Fagersta Stig Henriksson(v), författaren 
och journalisten Göran Greider, chefen för Timbro Maria Rank-
ka, författarna Linda Skugge och Anders Johnson är skribenter.

Göran Greider behandlar bl a maktförskjutningen från produ-
center till marknad, från industri- till handelskapital och indu-
strins undanskymda roll i dagens skönlitteratur.

Linda Skugge beskriver industrins imageproblem bland latte-
folket och bjuder friskt på egna fördomar.

Trots allt som ser ut som industrisamhällets död är industrin 
ryggraden i svensk ekonomi. Den står för tre fjärdedelar av ex-
porten och sysselsätter direkt en halv miljon människor och indi-
rekt många fler. Därför är och förblir den Sveriges paradgren. 

Gösta Hultén, Chefredaktör
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logistikfastigheter

I Rosersberg pågår en av Sveriges största 
logistiksatsningar just nu.

Här dominerar fortfarande schaktmas-
sor, grävmaskiner, baracker och grävskopor.  
Men det som är på gång, ska bli Stockholms 
nya, stora logistikområde.

– Sammanlagt 1 100 000 kvm har Kilen-
krysset att exploatera här, så det räcker till 
för alla stor logistikaktörer, säger Jan Pers-
son. 

Nästa år blir motorvägsavfarten klar, till 
en kostnad av 160 miljoner och finansierad 
av Sigtuna kommun med 20, Vägverket med 
40 och Kilenkrysset m fl med 100 miljoner 
SEK.

Stickspår från Ostkustbanan och kombi-
terminalen ”Stockholm Nord” står sedan på 
att-göra-listan. 

Tillsammans ska Gävle kombiterminal, 
GTC, Sigtuna kommun och Kilenkrysset 
se till att detta blir det kompletta logis-
tikcentrer som kan avlasta den trafik som 
idag tvingas gå genom Stockholm och ofta 
fastnar på Essingeleden.  Det ger bättre 
möjligheter att forsla gods på både järnväg, 
flyg, motorväg och med sjötransport via 
Gävle hamn. 

– Vi vet att Mälardalen och Stockholm är 
Sveriges mest expansiva område. Regionen 
har flera utmärkta lokaliseringsorter för la-
ger och logistik, som kan försörja mellersta 
och norra Sverige, Norge och Finland med 
varor över natten. Även för andra typer av 
företag är området perfekt, menar Jan Pers-
son.

Kilenkrysset har vuxit snabbt de senaste 
åren. Bara i hyresintäkter tar man in 300 
miljoner SEK per år. Totalt äger Kilenkrys-
set 2,5 miljoner kvm mark i södra och mel-
lersta Sverige.

Det är bondsonen och entreprenören 
från Strängnäs Jan Persson som med driftig-
het och bondförnuft navigerat genom låg- 
och högkonjunkturer.

 Kilenkrysset är en företagsgrupp med ett 

30-tal bolag som bedriver byggverksamhet 
och fastighetsförvaltning med en omsättning 
på totalt över 600 miljoner Företaget finns 
främst i Mälardalen och har stora kunder 
som H&M, Alfa Laval och Volvo.  I Staf-
fanstorp bygger Kilenkrysset just nu t ex en 
anläggning på 50 000 kvm åt KF och man 
har projekt i Arboga, Falun och Härryda.

– 2002 etablerade vi samarbete med 
KF-Fastigheter för att utveckla Kronoslätts 
Företagspark i Staffanstorp. 

– Flera av våra hyresgäster efterfrågar 
lokaler i Malmö- och Göteborgsregionen, 
för att försörja västra och södra Sverige och 
Danmark. 

När man 2003 köpte mark i Härryda 
kommun nära Göteborg för en paket-
terminal till Posten, togs steget fullt ut till 
rikstäckande bygg- och förvaltningsorgani-
sation.

I Rosersberg finns redan bl a DHL Express, 
Dustin, BASF, Nokian Tyres och Bonnier 
Distribution. Kilenkrysset har byggt sju 
byggnader på totalt 95 000 kvm åt dem och 
några andra och hyr ut lokalerna. 

Lidl, Doka och BTD Transport AB har 
köpt tomter här.



logistikfastigheter

Kilenkryssets affärsidé är att bygga och 
hyra ut logistikfastigheter. Det är ovanligt 
idag när olika företag, bygger och äger logis-
tikfastigheter.

– Ett lite gammaldags koncept, säger Jan 
Persson, men vi är ett gammaldags företag 
för vi ser det hela långsiktigt. Vi bygger inte 
för att sälja, utan behåller fastigheten och 
hyr ut. Vi diskuterar en funktion med våra 
kunder, inte ”bara” en byggnad. 

– Vi har koncentrerat oss på logistik-
fastigheter och säljer av t ex bostäder. Vi 
försöker ha en stark ekonomi och inte så 
mycket lån. När vi bygger har vi inte lån på 
mer än 60 %. Annars äger ju banken fastig-
heten. 

– Vi kom in i fastighetsbranschen i fi-
nanskrisens spår, i början av 90-talet. Fören-
ingssparbanken var i kris. Vi blev tillfrågade 
om vi kunde bygga färdigt Flens centrum 
och vi löste det problemet. Då hörde andra 
kommuner av sig. 

– Vi vet att när marknader går ner eller 
upp snabbt, kan man göra bra affärer. Det 
går att expandera i högkonjnktur, då många 
vill bygga på vår mark. Men det går också 
att expandera i lågkonjunktur, när alla tittar 
på priset och vi har låga priser.  

Under fastighetskrisen var det få som 
investerade i fastigheter, med låga priser 
som följd. 

– Det blev en bra start för oss. 
Hyresomsättningen ökade från 0 till 58 

miljoner under 90-talet och till 110 miljoner 
2001. Man byggde upp en väl fungerande 
byggnadsdel. Expansionen tog väldig fart.  
Under 2002 ökade den totala omsättningen 
från 250 till 500, hyror 140 Mkr och bygg 

360 Mkr. 2003 var det dags för en återhämt-
ning. Apoteksfastigheten i Falun såldes 
under hösten och 2004 såldes GBs fryslager 
i Flen, partihallarna i Tumba och H&Ms 
gamla lager i Stockholm.

– Vi byggde Spendrups huvudkontor i 
Huddinge och Mekonomens lager i Sträng-
näs. Satsningen på lager-, logistik- och kon-
torsfastigheter renodlades nu. 

– 2007 köpte vi ytterligare 625 000 kvm 
mark i Rosersberg. Fastighetsmarknaden 
var glödhet, så vi sålde Alfa Laval och 
Bofors-fastigheten i Eskilstuna och Pilking-
tonhuset i Stockholm.

I Kilenkryssets värld får kommuner poäng 
efter hur bra eller dåligt samarbetsklimatet 
är. Eskilstuna, Strängnäs – Jan Perssons 
hemkommun och Sigtuna är pluskommuner.

–  Och vi gör inga affärer med kommu-
ner som har minuspoäng. 

En minuskommun är  t ex Täby, medan 
Jan Persson berömmer Sigtuna och dess 
kommunalråd Anders Johansson (s).

Jan Persson är en färgstark person. Han 
började sin bana inom bildelsbranschen 
och har startat ett flertal bolag inte bara i 
Sverige utan även i Turkiet, Sydafrika och 

Kina men valde till slut att sälja alla bolag 
utomlands.

Han konstaterar att det är lätt att vara 
företagare i Sverige, trots höga skatter, jäm-
fört med t ex Turkiet 

– Där man först måste anställa en som 
ska muta tullarna.

Jan Persson tror starkt på Stockholm-
Nord-konceptet. 

 Han visar tydlig irritation att Stockholm 
inte är högre upp på Intelligent Logistiks 
lista över Sveriges 25 bästa logistiklägen

– Vi ska upp till andra plats.  60 % av godset 
till norra Stockholm går över Essingeleden 
idag.  Det kan istället komma via Gävle 
hamn till Rosersberg och serva Stockholm.

– Det tar bara en timme med tåg från 
Gävle hamn till Stockholm Nord.

Satsningen på Stockholm Norr stäm-
mer inte alls med Stockholmspolitikernas 
planer att bygga en stor containerhamn i 
Norviksudde vid Nynäshamn, söder om 
Stockholm.

 Men Norviksatsningen tror han inte alls 
på. 

– Den är onödig och slöseri med pengar.

”
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logistikfastigheter

Den ekonomiska nedgången under 2008 
och början av 2009 tycks inte alls ha påver-
kat hyresnivåerna för stora, moderna logis-
tikfastigheter. Under 2008 slog logistikbyg-
gena i Sverige rekord och även under 2009 
har stora ytor tillkommit.

Detta beror dock bara på att det är ett 
års fördröjning innan beslutad nybyggna-
tion kommer igång. Årets utbyggnader 
beslöts alltså medan det fortfarande rådde 
högkonjunktur.  

Det som färdigställs under 2010 kon-
trakteras nu. 

– 2010 kommer att bli det sämsta året på 
mycket länge, när det knappt byggs alls. Så 
visst märks krisen, säger Erik Barnekow på 
logistikfastighetsspecialisten Colliers. 

– Men till en början betydde lågkonjunk-
turen inte att behovet av logistikytor 
minskade, påpekar han:

– Inflödet av varor fortsatte ju till en 
början att öka, medan försäljningen sjönk 
på grund av den minskade efterfrågan. Det 
betydde att lagren byggdes upp och även 
de tillkommande lagerytorna fylldes på 
med gods. 

Men under våren och sommaren 2009 
vände utvecklingen och lagerytorna töm-
des, när företagen tvingades bromsa upp 
inflödet av nya varor.

–Utvecklingen var svag under våren och 
den är fortfarande avvaktande. Företagen 
dröjer med att ta beslut. 

– Men det är under lågkonjunkturer 
som omstruktureringar tar fart. Under en 
högkonjunktur bygger man gärna vidare 
på befintliga logistikstrukturer, säger Erik 
Barnekow.

På Colliers följer man också den europe-
iska utvecklingen inom logistikfastighets-
marknaden.

– När det gäller att bygga nya logistik-
anläggningar finns det en tydlig skillnad 
mellan Norden och övriga Europa, menar 
Erik Barnekow:

–  I Norden byggs knappast alls några 
logistikanläggningar på spekulation, d v s 
anläggningar som inte har några hyresgäs-
ter när de står färdiga. Marknaden här kan 

därför återhämta sig betydligt snabbare 
efter en konjunkturnedgång med minskade 
volymer. 

– Det finns en underliggande effekt som 
gör att balansen snabbare återställs.

Det här bidrar också till att hålla uppe 
hyresnivåerna i Sverige, menar Erik Bar-
nekow.

– Det är faktiskt så att hyrorna för 
nybyggda logistikfastigheter med långa 
kontrakt stigit, även under den senaste låg-
konjunkturen, främst p g a ökade avkast-
ningskrav från fastighetsägarna. 

– Min uppskattning är att de stigit med 
upp mot 20 %. 

Detta gäller dock bara för nybyggna-
tioner. För äldre fastigheter har hyrorna 
sjunkit något och vakanserna har ökat. 

– Dock är de här hyressänkningarna 
betydligt mindre för logistikytor än för 
lokaler för kontor och handel, säger Erik 
Barnekow.

Hyrorna för logistikfastigheter har alltstå 
en mer stabil utveckling, jämfört med kon-
tors och butikshyror, som pressats ned av 
det senaste årets konkurser, neddragningar 
och minskad försäljning.

I övriga EU byggs däremot mycket lager 
och logistikfastigheter på spekulation d v s 
ingen hyresgäst är kontrakterad när bygget 
sätts igång och ibland inte heller när den 
står färdigt. 

– Därför står just nu väldiga lagerytor 
tomma i både England, Tyskland, Benelux 
och Frankrike. I t ex Parisregionen står 
idag ca 1 miljon kvm lagerytor tomma, sä-
ger Erik Barnekow.

Hyra lageryta över 2.000 kvm (EUR/kvm/mån)

Hyra lageryta över 10.000 kvm (EUR/kvm/mån)

Markpris (EUR/kvm)

Nettoavkastning (%)



Flexibla paketleveranser
    till privatpersoner

Vi har skräddarsytt en mängd tjänster för dig som bedriver handel på nätet och har leve-
ranser till privatpersoner. Genom att plocka de bästa bitarna ur våra informationssystem 
och specialanpassa dem för distans- och e-handelsföretag, har vi skapat färdiga funktioner 
för bland annat bokning, betalning och godssökning.

Via ombud, hem eller till jobbet?
I vår satsning på privatmarknaden har vi skapat fler möjligheter för kunden att välja hur 
han eller hon vill få sitt paket levererat – via ombud, hem eller till jobbet. I vårt rikstäck-
ande ombudsnät finns 1 450 ombud och mottagaren väljer själv vilket ombud som passar 
bäst. Den som vill ha sitt paket hem kan välja att få det levererat dag- eller kvällstid. Har 
kunden svårt att passa en tid för att ta emot sitt paket hemma och har långt till närmaste 
ombud, kan den få sitt paket levererat till jobbet.

DB Schenker i Sverige erbjuder allt från landtransporter, internationella sjö- och flygfrakter, konsulttjänster till lager- och logistiklösningar. 
Vi har 4000 medarbetare och finns representerade på ett 50-tal orter i Sverige. Vi ingår i Deutsche Bahn AG:s transport- och logistikdivision. 
För mer information gå in på www.dbschenker.com/se

asr.se
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Att miljöcertifiera logistikfastigheter kan 
både stärka användarnas miljöprofil och 
ekonomi.

Förutom den brittiska BREEAM-cer-
tifieringen lanseras nu den amerikanska 
Leed-certifieringen och EUs program för 
energicertifiering som kallas Green Buil-
ding. 

Redan för ett år sedan färdigställde fast-
ighetsbolaget Castellums dotterbolag Eklan-
dia Fastighets AB en ny fullserviceanlägg-
ning i Bäckebol utanför Göteborg för och 
i samarbete med Toyota, som fick Sveriges 
första BREEAM-certifiering. 

BREEAM är en metod för miljöcertifiering 
av fastigheter som tar ett helhetsgrepp kring 

miljö och hållbarhet med kriterier för både 
globala aspekter, resurshållning, byggnads-
material samt energiförbrukning. Certifie-
ringen utförs och verifieras av en oberoende 
tredje part genom den brittiska miljöorga-

nisationen BREEAM, Building Research 
Establishment Environmental Assessment 
Method. 

Utvärderingen ger en certifiering enligt 
en femgradig skala Fair, Good, Very Good, 
Excellent och Outstanding). Eklandias fast-
ighet i Bäckebol fick betyget Very Good.

Enligt planerna ska den nya lagerbygg-
nad NCC bygger åt Baxter i Rosersberg 
också kunna få betyget Very Good. 

Tillsammans med bl a Peab, Unibail Rodam-
co, Redevco, Huge och Diligentia utvärde-
rar NCC nu hur en svensk anpassning av 
BREEAM ska kunna se ut. 

BREEAM utvärderar och betygsätter 
byggnaders totala miljöpåverkan. Över 110 
000 främst bostadsbyggnader i världen har 
redan klassificerats enligt systemet. Ca 
500 000 är registrerade för att bli klassifice-
rade.

Medan NCC Property Development och 
andra satsar på det brittiska miljöklassnings-

– Det blir flera fördelar för miljön att vi 
använder BREEAM vid bygget av Baxters 
logistikanläggning i Rosersberg. Dessutom 
blir totalekonomin bättre, eftersom vi kan 

sänka både driftskostnaderna och minska 
miljöpåverkan, säger miljöchefen Jonny 
Hellman på NCC Property Development.

Att NCC använder BREEAM-systemet 
innebär att arbetet för miljön finns med 
under hela produktionsprocessen och det 
gynnar miljön under hela byggnadens 
livstid. Ett stort antal kriterier tas med i 
bedömningen. Exempelvis kommer logis-
tikanläggningen i Rosersberg att ha lägre 
vatten- och energiförbrukning, effektivare 
logistiklösningar och högre krav på återvin-
ning än normen. 

– Baxters nya nordiska lager- och logis-
tikcentra i Rosersberg gör att vi minskar 
vår miljöpåverkan. Ett av våra globala 
miljömål är att minska energikonsumtionen 
med totalt 30 procent till år 2015. 

– Och inte minst får vi en ännu effekti-
vare logistik med förbättrad service till våra 
kunder inom vården i hela Norden, säger 
Robert Ström, VD på Baxter Medical AB i 
Sverige och Nordenchef. 

NCCs ambition är att vara ledande fast-
ighetsutvecklare på miljöområdet. Man ser 
BREEAM som ett viktigt verktyg för att 

uppnå det. BREEAM är det mest använda 
klassificerings-systemet i världen. Utveck-
lingen pågår dessutom med att ta fram 
nationella anpassningar av systemet i ett 
flertal europeiska länder. 


