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Abstract

Propertydevelopment means that the land use change or intensify. A property is
unique in its physical and its geographical location, because of this, the process in
propertydevelopment must be adapted to the objects conditions. For the process to be
initiated, requires the developer a certain demand and/or a profit potential. The work
can be divided into these following steps, they do not have to be in the following
order and some steps may be performed in parallel: initialization, evaluation,
acquisition, design, permits and laws, conduct, management or sales. One of the main
steps, which form the basis for a number of crucial decisions, is evaluation. This step
may include a  market analysis and a  financial analysis.

In the process of property development there are many decisions and events that have
to be coordinated and there are several stakeholders and actors involved. The
stakeholders who usually are present in the process are: property owners and
developers, real estate developers, municipalities and government agencies,
contractors, consultants, financiers, neighbors, associations, local residents and right
owners.

The purpose of this study is to see how one cavern, which previously has been used
for military purposes, can be changed for civil use. The study also includes what
measures need to be taken and who the objects stakeholders are. Changes in
Sweden’s security policy are one of the reasons why military properties are being
sold. Before a sale of a property it is necessary to clarify the object's condition and
standard, after that can future alternatives be proposed. Swedish Fortifications
Agency mission, after a dismissal from Swedish Armed Forces, is to dismantle and
sell, the alternative is to lease, the land in question. The object that is being examined
in this study is located in Sundbyberg, Sweden.

The study is qualitative, which means that focus is on to describe, interpret and
provide insight. The report is based on information from literature and a case study
based partly on interviews with Six people.

What the cavern will be used for in the future, depends on the local plan and if there
are any suitable buyers or tenants on the market. If the Swedish Fortifications Agency
decides to lease the cavern instead of selling it, there must be a purpose to promote a
robust society. In the Analyze chapter, there are a number of scenarios that describe
how the cavern can be used in the future, some options are more realistic than others
and some requires a major reconstruction and  others less.



Alternativ civil anvandning av militara bergrum




Alternativ civil anvandning av militara bergrum

Sammanfattning

Fastighetsutveckling innebdr att markanvandningen fordndras eller intensifieras. En
fastighet &r unik genom dess fysiska egenskaper och dess geografiska lage, pa grund
utav detta maste processen vid fastighetsutveckling anpassas efter objektets
forutsattningar. FOr att processen vid fastighetsforadling eller fastighetsutveckling
skall initieras kravs det att en viss efterfraga samt vinstpotential finns. Arbetet kan
delas in i foljande steg, dessa behdver ej ske i foljande ordning och vissa kan utféras
parallellt; initiering, utvardering, forvarv, projektering, tillstand och lagstiftning,
uppférande, forvaltning eller forséljning. Ett av de viktigaste stegen, som ligger till
grund for flera avgorande beslut, ar utvarderingen. Detta steg kan innehalla en
marknadsanalys, behovsanalys och en finansiellanalys.

Vid fastighetsutveckling &r det manga beslut och héandelser som skall samordnas
samtidigt som det finns flera intressenter och aktérer som &r delaktiga i processen. De
aktorer som vanligtvis ar aktuella vid fastighetsutveckling ar; fastighetsagare och
byggherrar, fastighetsutvecklaren, kommun och myndigheter, byggentreprendrer,
konsulter, finansidrer, grannar, intresseorganisationer, kommuninvanare samt
rattighetshavare i fastigheter.

Syftet med denna studie ar att se vilka foradlingsmdéjligheter ett bergrum som tidigare
anvants for militart andamal har, samt vilka atgarder som behdover vidtas vid
foradlingen och vilka objektets intressenter &r. Avveckling av militira anlaggningar
beror pa forandringar inom Sveriges sékerhetspolitik. Vid en avyttring &ar det forsta
steget att klarlagga objektets skick och standard darefter kan forslag, som utgar ifran
objektets forutsattningar, pad framtida anvandningar tas fram. En av
Fortifikationsverkets uppgifter ar att, efter en uppsagning fran forsvaret, avveckla och
sdlja alternativt hyra ut marken i fraga. Bergrummet som studerats ligger i
Sundbybergs kommun.

Studien ar kvalitativ, vilket innebar att fokus ligger pa att beskriva, tolka och ge
insikt. Motsatsen till en kvalitativ undersokning &r en kvantitativ undersokning, vilket
snarare beskiver genom "harddata” dvs. studien baseras pa siffror eller liknande.
Denna undersokning baseras pa information fran litteratur samt en fallstudie som
bland annat bygger pa intervjuer med sex personer.

Vad bergrummet kommer att anvandas for i framtiden beror pa detaljplan och om det
finns nagra lampliga hyresgaster eller kopare pa marknaden. Om Fortifikationsverket
beslutar sig for att hyra ut bergrummet istallet for att sdlja det maste andamalet vara
nagot som framjar ett robust samhalle. | kapitel 6 finns ett antal scenarier som
beskriver hur bergrummet kan anvéandas i framtiden, vissa alternativ ar mer realistiska
an andra och vissa kréver en omfattande ombyggnation andra mindre.
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Forord

Detta examensarbete ar den avslutande delen av mina studier pa
Civilingenjorsprogrammet inom Lantmateri pa Lunds Tekniska Hogskola (LTH).
Arbetet har utforts pa avdelningen for Byggproduktion som tillhér institutionen for
Byggvetenskap pa LTH i samarbete med Fortifikationsverket. Arbetet ar pa 30
hdgskolepoédng, vilket motsvarar en termins heltidsstudier. Examensarbetet har gett
mig en fordjupad kunskap inom fastighetsutveckling samt hur det gar till vid
avveckling av mark som tidigare anvants for militaira andamal. 1 samband med
framstallandet av detta examensarbete har jag dven lart mig hur ett storre arbete bor
planeras och struktureras for att det skall kunna slutforas pa ett bra sétt.

| samband med denna studie har jag fatt traffa manga trevliga och hjidlpsamma
manniskor. Jag vill framfora ett tack till min handledare Stefan Olander pa
avdelningen for Byggproduktioner som lyssnat och kommit med tips och rad under
arbetets gang. Jag vill aven tacka Ken Ejderhamn pa Fortifikationsverket som tagit sig
tid och varit till stor hjélp under arbetets gang. Slutligen vill jag dven rikta ett tack till
ovriga personer som stallt upp pa att bli intervjuade pa Sundbybergs kommun,
Skanska och Fortifikationsverket. Det & nu med delade kanslor som jag lamnar in
min rapport. Det ska bli spannande att fa komma ut i arbetslivet samtidigt som jag
kommer att sakna studentlivet eftersom jag haft sa roliga ar pa LTH.

Lund den 25 augusti 2010.

Ulrika Almgvist
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1 Inledning

| detta inledande kapitel presenteras bakgrunden for @mnet, dess syfte, avgransning
samt den disposition som galler for arbetet.

1.1 Bakgrund

Fortifikationsverket &r Sveriges storsta fastighetsdgare, deras uppdrag ar att 4ga och
forvalta Forsvarsmaktens fastigheter (Fortifikationsverket, 2009a). Féréndringar inom
sdkerhetspolitiken har medfort att Fortifikationsverket séljer och avvecklar fastigheter
som Forsvarsmakten inte langre har behov av. Under vissa perioder i den Svenska
historien exproprierades och forvarvades mark for militara andamal men idag, da det
rader stabilare forhallanden i denna del av véarlden, behovs denna mark inte langre.
Vissa anlaggningar har medfort stora kostnader att uppfora, dessa anldggningar kan
orsaka hoga kostnader for att aterstalla marken i ursprungligt skick. Ett alternativ till
rivning ar att anpassa anlaggningen for andra andamal och hyresgéster (intervju med
Stefan Magnusson). Vid en avyttring tar Fortifikationsverket fram ett antal forslag pa
andamal som ar mojliga for anlaggningen, som inomhusgolfbana. Detta gors for att
det underlattar forsaljningsforfarandet (Fortifikationsverket, 2009b). De senaste aren
har man bland annat kunnat se annonser i dagstidningar samt andra medier angaende
forsaljning av bergrum som tidigare anvénts for militara andamal (Sveriges Radio,
2008).

Det forsta steget vid avyttring eller i foradlingsprocessen ar att klarlagga objektets
standard och skick samt om det finns nagra rattigheter som belastar eller ar till férman
for objektet och vad den eventuella detaljplanen anger. Avyttringsprocessen ser olika
ut och beror pa objektets skick och hur den har anvants. Utifran det grundldggande
arbetet kan forslag for en framtida anvandning tas fram, i detta skede dr det néstan
enbart fantasin som sétter gréanser till vad som ar magjligt. Nar processen slutligen lett
fram till att objektet kan laggas ut till forséljning, sker marknadsféringen och
annonseringen av objektet pa Fortifikationsverkets hemsida, i tidningar, dessutom
sker en aktiv selektering av marknadsforing till den eller de delmarknader som
grundas pa forslagen. Darefter géller det att hitta den ratta koparen som kan se
objektets potential och att denne dven har medel att investera (intervju med Ken
Ejderhamn).

Forsaljningen sker enligt forordningen om Overlatelse av statens fasta egendom
(1996:1 190). Enligt denna forordning skall andra myndigheter tillfragas i forsta hand,
ifall de ar intresserade av objektet, darefter tillfragas berérd kommun om de &r i
behov utav omradet for deras verksamhet. Om annan myndighet eller kommunen inte
ar intresserad av fastigheten skall forséljning ske pa den 6ppna marknaden. Vid en
forsaljning av mark skall forsaljningsforfarandet alltid genomfoéras affarsméssigt.
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1.2 Syfte

Det overgripande syftet med denna studie &r att ta fram forslag pa hur ett bergrum,
som tidigare anvants for militart andamal, kan foradlas. For att uppna detta syfte har
foljande fragestéllningar formulerats:

Vilka foradlingsmojligheter har ett bergrum for civilanvandning?
Vilka atgarder behdver vidtas for att foradla fastigheten till lampligt &ndamal?
Vilka &r objektets intressenter pa fastighetsmarknaden?

1.3 Avgransningar

Rapportens huvudsakliga syfte ar att beskriva en fastighets formaga att forandras och
anvandas pa andra satt. Fastighetsutveckling och foradling av en fastighet kan oftast
ske pa fler dn ett satt beroende pa dess forutsattningar och vilket mal som ar satt.
Denna studie fokuserar pa foradlingsprocessen av ett omrade som tidigare anvants for
militara dndamal men som nu skall foéradlas mot civilanvandning. Foljden av
forandringar inom sékerhetspolitiken ar att behovet av militdra anldggningar inte
langre ar lika stort. Denna fallstudie fokuserar pa ett enda objekt, namligen ett
bergrum i Sundbyberg. | dagslaget ar det Fortifikationsverket som dger fastigheten.

| denna studie har jag valt att inte undersdka fler an ett objekt. Foljden av det valet &r
att jag istallet kunnat fokusera och fatt en djupare kunskap om just detta objekt.

Rapportens teoridel beskriver de aktérer som &r vanligt forekommande vid
fastighetsutveckling, vilka delmoment som ingar i processen, hur fastigheter varderas
samt den lagstiftning som berérs. En del av rapporten beskriver &ven vad som gor en
lokal flexibel samt vilken betydelse flexibilitet har.

1.4 Malgrupp

Rapporten véander sig framst till fastighetsutvecklare som arbetar eller &r intresserade
av den forédlingsprocess som foreligger vid forséljning av statligt d4gd mark.
Rapporten vénder sig dven till studenter inom Lantmateri eller andra liknande
utbildningar inom samhallsutveckling och som dr intresserade av &mnet.
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1.5 Disposition

Kapitel 1 Inledning

I det inledande kapitlet beskrivs rapportens bakgrund och syfte. Vidare redogors dess
avgransningar, malgrupp samt rapportens disposition.

Kapitel 2 Metod

| detta kapitel redogors forst en dvergripande beskrivning av vetenskaplig metod och
darefter forklaras tillvagagangssattet for denna studie.
Kapitel 3 Fastighetsutveckling och féradlingsprocessen

I detta kapitel beskrivs de grundldggande stegen i fastighetsutvecklings- och
foradlingsprocessen. Kapitlet innehaller aven en redogorelse 6ver vilka lagar och
regler som maste beaktas vid fastighetsutveckling.

Kapitel 4 Fortifikationsverket

I detta kapitel redogdrs Fortifikationsverkets uppdrag och arbete dessutom ges en
bakgrund till varfor anlaggningar som tidigare anvants for militara andamal avyttras
och saljs.

Kapitel 5 Bergrummet i Sundbybergs kommun

I detta kapitel beskrivs det objekt som utgér fallstudien i denna rapport. Fallstudiens
upplégg foljer enligt en rapport som tidigare gjorts av Fortifikationsverket. Kapitlet
innehaller en beskrivning av objektets forutsattningar.

Kapitel 6 Analys

Detta kapitel baseras pa kunskap fran litteraturstudien och fallstudien. Vilka hinder
och mojligheter som foreligger samt vilka atgarder som behdver vidtas vid foradling
av ett bergrum samt vilken betydelse anléggningens l&ge och utformning har vid
foradling och pa flexibilitet. Ett antal scenarier for framtida anvandning framstalls.

Kapitel 7 Slutsats

| detta kapitel finns de slutsatser som studien lett fram till och som ateranknyter till
studiens syfte. Kapitlet inkluderar dven ett forslag pa framtida studier i amnet.
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2. Metod

| kapitlet redogors forst de generella grunderna for vetenskapliga metoder, darefter
beskrivs de val av metod och tillvagagangssatt i detta examensarbete.

2.1 Metod for vetenskapliga studier

Ett vetenskapligt arbete borjar med ett &mnesval, darefter formuleras ett syfte och en
problemformulering. Problemformuleringen kan sedan omformuleras och preciseras
under arbetets gang. Nar detta ar gjort &r det lampligt att gora en disposition Gver
arbetet. Dispositionen fungerar som ett hjalpmedel for att strukturera och organisera
arbetet (Ejvegard, 2009).

Alla vetenskapliga arbeten som rapporter och projektarbeten skall vara sakliga,
objektiva och balanserade. Med saklighet menas att det ar primarkallan som uppgifter
och fakta skall hamtas fran i forsta hand, det vill sdga den ursprungliga texten, och
inte sekundarkéllan. En sekundarkalla kan till exempel vara ett referat. Risken och
sannolikheten for felaktigheter blir storre ju langre ifran primarkallan uppgiften
kommer ifran. Huvudregeln &r att i forsta hand ta primarkallan och i andra hand ta
sekundarkallan. Med objektivitet menas att forfattaren alltid bor beakta flera olika
synvinklar och om en asikt skall aterges bor det ocksa noteras att det just ar en asikt
som refereras. Saklighet och objektivitet ingar i begreppet balans. En rapport bor vara
balanserad, vilket innebér att det inte enbart ges utrymme for en persons asikt och att
onodigt mycket plats inte ges till ovasentliga detaljer och resonemang (Ejvegard,
2009).

Ett arbete kan grunda sig pa kvalitativa data eller kvantitativa data eller en
kombination utav dessa. Kvantitativa data, sd kallad harddata, &r data som &ar mer
precis och bestar av siffror som ger svar pa fragan “hur manga”. Kvalitativa data eller
mjukdata som det ocksa kallas, & mer sensibel data och svarar pa fragan “varfor”.
Dessa olika data kompletterar varandra och en kombination av harddata och mjukdata
ar att foredra (Svenning, 2003). Upplagget pa denna rapport foljer enligt en rapport
fran Fortifikationsverket, vars syfte ar att ta fram ett antal forslag pa
anvandningsomraden for att bergrum i Taxinge.

2.2 Insamling av information

Insamling av information till ett arbete kan ske pa flera olika sétt, till exempel kan
skriftliga eller muntliga kallor anvandas. Information kan aven utlédsas ifran statistik,
litteratur, offentligt material, intervjuer och enkéter. | detta examensarbete har
litteraturstudier, intervjuer och en fallstudie gjorts.
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2.2.1 Litteraturstudie

All forskning bor baseras eller ta hansyn till tidigare framstdllda arbeten inom
omradet. Utan hansyn till teori och forskning kan till exempel kopior av tidigare
undersokningar utforas eller att misstagen upprepas pa nytt (Merriam, 1994).
Litteraturstudien gjordes for att fa en bakgrund till &mnet. Med litteratur avses tryckt
material som bdcker, artiklar och uppsatser men dven det material som finns pa
internet (Ejvegard 2009). Den litteratur som varit till hjalp i denna studie har hamtats
efter sokning i Lunds universitets biblioteks databas LOVISA.

2.2.2 Fallstudie

En fallstudie &r en undersokning av en foreteelse. Foreteelsen kan till exempel vara en
handelse eller som i detta fall en fastighet. Syftet med en fallstudie &r att utifran ett
fall, kunna dra slutsatser och beskriva helheten (Merriam, 1994). Vid forskning och
framstéllandet av en vetenskaplig rapport kan man ga flera vagar for att na sitt mal, en
av dessa ar att anvanda sig av ett eller flera fallstudieobjekt (Yin, 2002). Andra
metoder vid framstdllandet av en vetenskaplig rapport kan till exempel vara att
forskaren anvander sig utav experimentellforskning eller Surveyundersokningar.
Experimentellforskning gar ut pa att forskaren manipulerar och andrar sitt material for
att kunna ta reda pa dess orsak, verkan och relationer. Surveyundersékningar innebar
att forskaren utfor intervjuer och/eller enkatundersokningar, skillnaden fran
fallstudien ar dock att ett fatal variabler mats med hjélp av flera intervjuer eller
enkatundersokningar. Vid en fallstudie mats nagra stycken alternativt alla variabler
som beror objektet (Merriam, 1994). Varje sétt eller strategi har olika styrkor och
svagheter. Den strategi som véljs beror pé foljande tre forutsattningar (Yin, 2002):

- Typ av fragestallning.
- Vilken kontroll utredaren har 6ver den faktiska handelsen.
- Vilket fokus utredningen har pa samtida och historiska fenomen.

Generellt ar valet av metoden fallstudien lampligt da fragorna som skall besvaras ar
av typen "hur” och "varfor”, samt da utredaren har lite kontroll 6ver objektet och da
fokus ligger pa att utreda samtida fenomen inom en reell miljo. En fallstudie kan vara
forklarande, undersdokande samt beskrivande. Viss kritik som funnits till metoden
fallstudie, vilket forfattaren Robert K. Yin ej haller med om, har varit att den enbart
som metod &r undersékande och inte beskrivande samt att det genom en fallstudie ej
gar att testa en teori (Yin, 2002).

Denna rapports fallstudie ar av kvalitativ art, vilket innebdr att rapportens syfte ar att
ge insikt, upptackt och tolkning sharare &n en hypotesprévning. En kvalitativ
fallstudie kan definieras som “en helhetsinriktad beskrivning och analys av en enda
enhet eller foreteelse” (Merriam, 1994).

Fallstudien i rapporten gar ut pa att undersoka vilka civila anvandningsandamal ett
bergrum har. Detta bergrum har tidigare anvénts av forsvaret och det uppférdes pa
1940-talet. Eftersom det ar intressant utifran rapportens syfte att studera
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militdranlaggningar som forsvaret inte langre har behov av passar objektet bra. De
framtida mojliga anvandningsandamalen som finns for bergrummet i Sundbyberg kan
appliceras pa liknande bergrum eller anlaggningar. Bergrummet ligger huvudsakligen
inom fastigheten Sundbyberg 2:74 men en mindre del ligger inom Sundbyberg 2:44.
Fastigheten ligger néra storre vagar och kollektivtrafiknatet ar val fungerande vilket
kan vara viktigt for framtida nya agare eller hyresgaster.

I samband med rapporten har 10 stycken framtida scenarier for bergrummet
framstallts. Dessa 10 anvandningsandamal ar baserade pa den kunskap som erhallits
fran ortsanalysen och objektsanalysen. Inspiration till dessa har aven hamtats utifran
vad som gjorts med tidigare bergrum, intervjuer och litteratur.

2.2.3 Intervjuer

Intervjuer har gjorts for att fa information om vissa fragor. Det finns olika metoder for
intervjuer, sattet fragorna stalls och hur svaren antecknas skiljer dessa at. Alltsa om
intervjun ar direkt eller indirekt eller om flera personer intervjuas samtidigt. Fragor
och svar kan vara av systematisk eller osystematisk karaktar.

Da en intervjuare staller systematiska fragor innebar detta att denne anvéander sig utav
ett frageformulér, det vill sdga att de &r strikt formulerade. Systematiska svar ar da det
finns fasta svarsalternativ. Da bade fragor och svar ar systematiska ar intervjun utav
en strukturerad karaktar. Intervjuer utav ostrukturerad karaktar innebér att fragor
formuleras efter hand som intervju fortgar och svaren antecknas efterhand sa noggrant
som mojligt, svaren struktureras sedan i efterhand. En ostrukturerad intervju skjuter
upp systematiseringen till bearbetningsfasen (Svenning, 2003).

Infor intervjuerna till denna rapport hade ett antal fragestallningar formulerats i
forvag. Nedan foljer en beskrivning av de personer som intervjuades och i vilket syfte
som de intervjuades for.

e Ken Ejderhamn, Affarschef pa Fortifikationsverket, intervjuades for att fa
kunskap om hur Fortifikationsverket arbetar vid foradling av omraden som
tidigare anvants for militara andamal men som nu skall anvands for
civiltandamal. Intervjun genomfordes via telefon 2010-05-31.

e Lars- Herman Larsson, Naringsliv och Exploateringsdirektér pa Sundbybergs
kommun, intervjuades for att fa kunskap om vad kommunen har for planer
for Miloomradet samt for att fa ta del av kommunens syn pa en foradling av
bergrummet. Intervjun genomférdes 2010-05-25.

e Stefan Magnusson, Markdirektor pa Fortifikationsverket, intervjuades for att

fa kunskap och en bakgrund till varfor avveckling och foradling av militar
mark sker. Intervjun genomférdes 2010-06-01.
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e Inger Olsson, Affarsutvecklingschef, Skanska Fastigheter, intervjuades for att
fa kunskap om hur ett kommersiellt bolag agerar vid fastighetsutveckling
samt for att fa hennes syn pa bergrummets foradlingsmojligheter. Intervjun
genomfdrdes 2010-05-27.

e Karl- Martin Svérd, Projektledare pa Fortifikationsverket, intervjuades for att
fa kunskap om hur det gar till vid en foradling av mark som anvénts for
militdra dndamal samt hur det har gatt till vid tidigare foradlingsprojekt.
Intervjun genomfordes 2010-05-24.

e Henrik Thernlund, Sékerhetschef/ IT-sakerhetschef/ Signalskyddschef pa
Fortifikationsverket, intervjuades for att fa kunskap om bergrummets
nuvarande skydd samt vilka atgarder som behdver vidtas samt for att fa veta
hur Fortifikationsverket arbetar i olika sakerhetsfragor. Intervjun
genomférdes 2010-05-25.

2.2.4 Styrkor och svagheter

Vid framstallandet av en rapport som baseras pa fallstudieforskning och information
fran dokument och litteratur finns det en risk for att felaktiga slutsatser dras. Liksom
vid intervjuerna &r det forfattaren som behandlar och tolkar vad som sagts, vilket
lasaren bor vara medveten om (Merriam, 1994).

Vid alla typ av forskning &r det viktigt att forskaren uppmérksammar eller ser dver
vilken dess validitet och reliabilitet materialet har. En rapports validitet beror pa om
resultat stimmer dverens med verkligheten. For att en forskare skall kunna sékerstélla
rapportens validitet kan denne till exempel samarbeta med flera forskare, ta del av
den forskning som redan finns och/eller se till att observationen sker éver en langre
tid for att kunna bekrafta sitt resultat. Reliabiliteten beskriver om resultatet kan
upprepas, det vill saiga om undersokningen gors pa nytt, kommer den att ge samma
resultat. Sammanfattningsvis gar det ej att ha ett resultat som har validitet utan
reliabilitet, om validitet 6kar gor reliabiliteten detsamma (Merriam, 1994).

Genom att studien omfattas av enbart ett fallstudieobjekt &r férdelen att utrymme ges
for en fordjupning i &mnet och for objektets forutsattningar, nackdelen &r att studien
kan bli nagot begransad. Tjansteman fran Fortifikationsverket, Skanska och
Sundbybergs kommun har intervjuats for att fa en okad forstaelse for objektet samt
amnet fastighetsutveckling och foradlingsprocessen. De har givit en god bild utifran
deras perspektiv och synvinkel. Det &r dock viktigt att poéngtera att alla fastigheter
och objekt &r unika och har olika forutsattningar, vilket aven satter sin pragel och
paverkar processen vid foradling och fastighetsutveckling.

2.2.5 Dokument

Nedan féljer en forteckning av de dokument som anvants under fallstudien. Dessa
dokument ar kéllor som ligger till grund for kapitel 5 — Bergrummet i Sundbybergs
kommun.
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Beskrivning och framtida anvandning - rapport. En utvecklingsplan for
bergrummet i Milot Stora Ursvik, Sundbyberg. Framtagen av Sundbybergs
stad, Fortifikationsverket, NAI Svefa och QPG.

Detaljplan for Stora Ursvik etapp 1b i Sundbyberg. Detaljplanen vann
laga kraft 2005-09-22.

Fordjupad oversiktsplan for Sundbyberg stad, férdjupning for delen
Stora Ursvik. Antagen av kommunfullmaktige juni 2003.

Miljéutredning av Structor Miljoteknik. En miljéutredning av bergrummet
i Sundbyberg, upprattad av Structor Miljoteknik pa uppdrag av
Fortifikationsverket.

MILOT, Ursvik, ldéskiss for alternativ markanvandning. Skissen &r
framtagen, i november 2009, av Grontmij AB pa uppdrag av
Fortifikationsverket.

Planprogram for Miloomradet, Milstensvagen 138 (Sundbyberg 2:74
samt del av Sundbyberg 2:44). Uppréattad av Stadsbyggnads- och
Miljoférvaltningen 2009-04-27, dnr.750/ 2007 — 214.

Taxinge, Forslag till anvandningsomrade. Rapport utférd av
Fortifikationsverket, 2009-03-26. Innehaller objektsbeskrivning och forslag
till anvandningsomraden och atgérder for ett bergrum i Nykvarnskommun.

Utdrag ur fastighetsregistret Sundbyberg 2:74 i Sundbybergs kommun.
Allméan fastighetsinformation frdn Lantmaterimyndigheten, 2010-04-13.
Fastigheten bestar av ett markomrade pa ungefar 16,8 hektar. Lagfaren &gare
&r Fortifikationsverket.

Utdrag ur fastighetsregistret Sundbyberg 2:44, i Sundbybergs kommun.
Allméan fastighetsinformation frdn Lantmaterimyndigheten, 2010-04-13.
Fastigheten bestar av ett markomrade pa ungefar 141,9 hektar. Lagfaren
agare ar Vasakronan AB.

Vardebeddmning avseende del av fastigheten Sundbyberg 2:74 — ”3D-
fastigheten Bergrummet”, Sundbybergs stad. Vardeutldtandet &ar fran
2007-10-17 och ar gjort av FS Fastighetsstrategi AB, Katrin Nordén.

Oversiktplan 2010, Sundbybergs stad. Oversiktsplanen innehaller
kommunens grundldggande installning till mark- och vattenanvéndning samt
hur kommunens utveckling och bevarande av olika omraden skall ske. Planen
ska fungera som ett végledande dokument vid beslut om mark- och
vattenanvandning och andra samhallsfragor.
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3. Fastighetsutveckling och féradlingsprocessen

3.1 Processen vid fastighetsutveckling

En fastighet ar unik med dess fysiska egenskaper och dess geografiska lage. Dérav
blir ocksa forloppet vid fastighetsutveckling mer eller mindre unikt. P& grund utav
detta bor processen vid fastighetsutveckling anpassas efter de forutsattningar som
finns i varje enskilt fall. Processen bestar av manga aktiviteter och aktorer, dessa
styrs av olika rattsliga regelsystem. For att processen ska bli 16nsam och effektiv
maste regelsystemet, aktiviteter och aktorer samordnas pa ett bra satt (Karlbro, 2007).

Fastighetsutveckling kan goras pa bade obebyggd mark och bebyggd mark. Pa
bebyggd mark innebér fastighetsutvecklingen for det mesta att det sker en férnyelse
eller fortatning av befintlig bebyggelse. Om objektet i fraga, som skall foradlas, avser
bebyggd mark kan de befintliga byggnaderna och andra anldggningar lagga
restriktioner for den nya markanvandningen (Karlbro, 2007). Fastighetsutveckling ar
alltsd en process som innebar att markanvandningen forandras eller intensifieras.
Fastighetsutvecklingsprocessen kan delas in i ett antal olika steg, de behdver ej
utforas i den ordning som foljer nedan, utan flera av stegen kan utforas samtidigt
(Cadman och Topping, 2002). Dessa steg ar:

3.1.1 Initiering

For att processen, som leder till att fastighetsutveckling initieras, skall starta, krévs
det att nagot av de féljande tre alternativen foreligger. Alternativ 1 &r att en fastighet
eller en bit mark inte langre anses anvéandas pa ett lampligt satt. Alternativ 2 ar att
marken ej anses anvandas tillrackligt effektivt. Alternativ 3 ar att efterfragan pa en
viss anvandning ar storre an den nuvarande. En initiering kraver en viss efterfraga och
en vinstpotential. Initieringen av fastighetsutveckling kan goras av vilken aktér som
helst och denna behdver egentligen inte vara med i resterande steg. Aktéren kan
antingen vara nagon som letar mark for ett visst syfte eller ndgon som vill ha ut en
hogre vinst an den nuvarande(Cadman och Topping, 2002).

3.1.2 Utvéardering

Utvarderingen ar ett av de viktigaste stegen da det ligger till grund for flera beslut och
avgor for hur processen kommer att fortskrida. Detta steg kan innehalla en
marknadsanalys, en behovsanalys och en finansiell analys(Cadman och Topping,
2002).

En marknadsanalys kan omfattas av en omvérlds- och en ortsanalys. Syftet med en
omvarldsanalys &r att beskriva faktorer och forhallanden som paverkar
fastighetsmarknaden generellt. En sadan faktor kan vara av samhallsekonomisk typ,
vissa paverkar fastighetsmarknaden direkt och vissa paverkar fastighetsmarknaden
indirekt. Direktpaverkande faktorer kan vara inflation och rantenivan. En paverkande
faktor som ar indirekt, kan till exempel vara konjunktur, BNP och sysselséttning. En
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ortsanalys ar en analys av orten, detta sker oftast pA kommunniva. Den analysen
brukar bland annat dven innehalla en beskrivning av ortens lage, yta, antal invanare,
dess karaktar samt naringslivssammansattningen pa orten (Lantmateriverket och
Méklarsamfundet, 2004).

En behovsanalys innebar att en utvardering sker dver vilka anvandningsandamal en
fastighet eller en plats har. |1 denna analys kan behovet utav handel, kontor eller
bostader pa platsen utvarderas. En finansiell analys innebédr att kostnaderna for
projektet berdknas och uppskattas, dessutom bor en riskanalys goras. En utvérdering
av projektet bor goras innan nagra ataganden eller kontrakt skrivits under, da detta
kan medfora att fastighetsutvecklaren binder sig till att genomféra projektet (Cadman
och Topping, 2002). En utvérdering bor dven goras i slutet av processen for att bland
annat hitta forbattringar i arbetet och utveckla nya samarbetsformer. Detta kan
dérefter ligga till grund for kommande projekt (Dunkers, 2008).

3.1.3 Forvarv

Om fastighetsutvecklaren inte dger marken vid initiering utan ska forvarva marken i
ett senare lage kravs en del forberedelser. Dessa forberedelser kan till exempel vara
en fastighetsréttslig utredning. En fastighetsréttslig utredning anger och klarlagger
vem den nuvarande fastighetsagaren ar, vilka rattigheter som eventuellt ar till forman
for fastigheten och vilka rattigheter som eventuellt belastar den. Dessutom bor en
undersokning av marken genomféras, dvs. de geologiska forutsdttningarna bor
utredas, om marken dar fororenad och om det finns fornlamningar.
Fastighetsutvecklaren bor &ven i detta steg se Gver finansieringen av projektet, vilket
inkluderar bade de kortfristiga och langfristiga kostnaderna (Cadman och Topping,
2002).

3.1.4 Projektering

Begreppet projektering innebér att en byggnad eller anldggning, som uppfyller
byggherrens krav och mal, skapas. Kraven och énskemalen finns specificerade i ett
byggnadsprogram. Redovisning av byggnaden eller anldggningen sker i form av
ritningar och beskrivning. Ritningen och beskrivningen ligger darefter till grund for
uppforandet av byggnadsverket (Nordstrand, 2008). Projekteringsprocessen léper
parallellt med flera av de andra stegen och bli mer och mer detaljerade mot slutet. |
borjan, vid initieringen, kan det vara sa att arbetet sker utifran flera olika idéer, innan
allt ar faststallt. Projekteringsplanerna bor dock vara sa detaljerade sd att en
ungefarlig berékning utav kostnaderna kan goras (Cadman och Topping, 2002).

3.1.5 Tillstand och lagstiftning

Om marken ska bebyggas eller om det skall ske en annan typ av férandring av
markanvandningen, kan olika typer av tillstand kravas, detta &ar reglerat i
lagstiftningen. Dessa olika typer av regleringar finns bland annat till for att minska
miljostérningar, olamplig utformning av byggnader eller for att vardefull natur inte
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ska exploateras i onddan. Regleringarna finns dven till for att samordna byggandet av
VA-system och infrastruktur (Karlbro, 2007).

Vid fastighetsutveckling berdrs ett flertal olika lagar och forordningar, till exempel
Plan- och bygglagen och Fastighetsbildningslagen. Den lagstiftning som berdrs vid
foradling av anlaggningar for militart andamal beskrivs nedan.

Fastighetsbildningslagen (1970:988, FBL) — Fastighetsbildning &r en atgard som
medfor att fastighetsindelningen forandras. Genom fastighetsbildning kan aven
servitut bildas, &ndras eller upphora. Dessutom kan samfalligheter bildas samt
byggnader eller anldggningar som hor till en fastighet kan dverforas till en annan
(Karlbro, 2007). Forandringar i fastighetsindelningen utfors oftast genom en
forrattning som handlaggs av statliga eller kommunala Lantmaterimyndigheten.
Andra satt som kan forandra fastighetsindelningen kan vara genom markinldsen
enligt PBL. Markinl6sen kan ske av omrade som &r utsatt som allmanplatsmark enligt
detaljplan (Julstad, 2007).

Fastighetsbildning omfattar bade ombildning och nybildning utav fastigheter. Enligt 2
kap. 18 FBL sker ombildning av fastigheter genom fastighetsreglering och nybildning
av fastigheter sker genom avstyckning, klyvning eller ssmmanlaggning. Enligt 3 kap.
18 far fastighetsbildning ske om fastigheten som bildas ar varaktigt lampad for sitt
andamal. For att fa bilda en tredimensionellfastighet eller ett tredimensionellt
fastighetsutrymme maste atgarden vara lampligare an alla andra atgarder samt
rekvisiten i FBL 3:1a vara uppfyllda.

Forordning med instruktion for Fortifikationsverket (SFS, 2007:752) — Férordningen
anger vilka uppgifter Fortifikationsverket har. De har bland annat ansvaret for att
forvalta fastigheter avsedda for forsvarsandamal samt pa uppdrag fran
Forsvarsmakten far de genomféra utvecklingsprojekt avseende skydds- och
anlaggningsteknik.

Forordning om forvaltning av statliga fastigheter, m.m. (SFS, 1993:527) -
Forordningen galler for de myndigheter som regeringen beslutat skall forvalta
fastigheter. Andra myndigheter far inte forvarva eller forvalta fastigheter.
Forordningen anger hur forvaltningen skall ske, bland annat skall fastigheterna
forvaltas sa att dess varde bibehalls eller 6kar.

Forordningen om Gverlatelse av statens fasta egendom (SFS, 1996:1190) — Enligt
bestammelserna i denna forordning skall avyttring av fastigheter ske. Da det &r
bestamt att en avyttring skall ske, i detta fall efter en uppsagning fran
Forsvarsmakten, gors en undersokning om nagon annan myndighet ar intresserad av
omradet, i sa fall gors en Gverforing till denna myndighet. Om annan myndighet ej &r
intresserade av marken tillfragas den kommun dér fastigheten finns om de &r i behov
utav omradet for nagon utav deras verksamheter. I de fall da varken annan myndighet
eller kommunen inte &r intresserad av fastigheten séljs den pa éppna marknaden. Vid
en forséljning av mark skall forsaljningsforfarandet alltid genomforas affdrsmassigt.
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Forordning om Overlatelse av statens losa egendom (SFS, 1996:1191) -
Forordningen galler vid forséljning och byte av statens Iésa egendom. Liksom vid
overlatelse av statens fasta egendom skall férséljningen genomféras affarsméssigt.

Lag om kulturminnen m.m. (1988:950, KML) — Lagens bestammelser finns till for att
skydda Sveriges kulturmiljo. Riksantikvariedmbetet har huvudansvaret for
kulturvarden men Lansstyrelsen ansvarar pa lansniva. Fasta fornlamningar och
fornfynd dr olika typer av fornminnen. Bestammelserna i KML om fornldmningar kan
ha stor betydelse vid planlaggning av bebyggelse eller vid anlaggning av vagar
(Julstad, 2007). Fasta fornldamningar definieras i 2 kapitlet 1§ KML, bland annat ar
gravar, ruiner, resta stenar, ld&mningar av bostader, boplatser och arbetsplatser
exempel pa fasta fornlamningar. Enligt 2 kapitlet 68 ar det “forbjudet att utan tillstand
rubba, ta bort, grava ut, tacka over eller genom bebyggelse, plantering eller pa annat
satt andra eller skada en fast fornlamning”. Léansstyrelsen kan ge tillstand till
borttagande av fornldmning, detta ges om fornldmningen “medfér hinder och
olagenhet som inte star i rimligt forhallande till fornlamningens betydelse”, tillstandet
kan forenas med villkor, KML 2 kapitel 12 — 13 §8.

Lag om stadsbudgeten (1996:1059) — Enligt lagen skall verksamheter som skéts av
regeringen, domstol och de forvaltningsmyndigheter som lyder under regeringen
strava efter hog effektivitet och god hushallning. Lagen tar bland annat upp vad som
galler da regeringen anvisar om anslag, hur investeringar skall finansieras samt
bestammelser kring 6verlatelse av statens fasta egendom.

Lagen om skydd av samhallsviktiga anlaggningar (1990:217) — Denna lag medfor att
det rader tilltradesforbud och fotograferingsforbud vid vissa anlaggningar. Detta
innebdr att forsvaret till exempel far beslagta kameror i forebyggande syfte.

Miljobalken(MB) — Syftet med Miljobalken &r enligt MB 1:1 att framja en hallbar
utveckling. MB innehdller allmanna hansynsregler for att skydda miljon,
bestammelser for hushallning av mark- och vattenomraden, bestammelser om
miljokonsekvensbeskrivningar samt bestammelser for omrades- och tillstandsplikt.
Vid prévning av om vissa atgarder eller andringar i markanvandning skall fa ske,
kravs det att tillstandprovningen sker parallellt mellan PBL och MB. | de fall da
marken ar fororenad vilket den kan vara i gamla industrilokaler och omraden, galler
bestammelserna i 10 kapitlet MB. Den som ar ansvarig for sanering av sadan mark &r
verksamhetsutdvaren enligt MB 10:2. VerksamhetsutGvaren &r den eller de personer
som, genom sin verksamhet, orsakat fororeningen. Om verksamhetsutdvaren inte kan
utfora eller bekosta en sanering kan, enligt MB 10:3, fastighetsagaren bli ansvarig.

Offentlighet och sekretesslagen (2009:400) — Sekretess rader for uppgifter som
behandlar verksamheter som bland annat ska forsvara landet. Dérav kan vissa
anlaggningar skyddas genom att de hemlighalls.

Plan och bygglagen (1987:10, PBL) — innehaller regler for hur planer uppréttas, hur
markens anvandning ska bevaras, plangenomforande och tillstand for uppférande av
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byggnader och anlédggningar. Kommunen har planmonopol dvs. det &r bara
kommunen som har ratt att upprétta planer. Dock bor det tillaggas att &ven om de har
planmonopol maste hansyn och anpassning ske till annan lagstiftning och annan
planering pa regional och central niva, som vid upprattande av végplaner. Till
exempel kan inte vattenomraden som enligt detaljplan har &ndamalet hamnplats
paborja bygget pa direkten eftersom det kréavs sarskilt tillstand for att fa bygga i
vatten. Enligt PBL ansvarar berérd kommun for att upprétta foljande planformer:
oversiktsplan, detaljplan, omradesbestammelser, fastighetsplan och regionplan
(Julstad, 2007). Enligt 7 kap. PBL upprattas regionplaner da mark- och
vattenanvéndningen berér flera kommuner.

Regler for hur planer skall upprattas anges i Plan- och bygglagen, dock far varje
kommun sétta upp regler for hur namnd- och forvaltningsrutinerna skall ga till. En
detaljplan har tva mal, det ena malet ar att drendet skall behandlas sd enkelt och
effektivt som mojligt och det andra malet ar att alla berérda ar garanterade en
mojlighet att fa paverka planens utformning och genomforande. En detaljplan kan
upprattas genom “normalt planforfarande” eller genom enkelt planférfarande”
(Boverket, 2004), se figur 3.1. Enligt PBL 5:28 far “enkelt planforfarande” tillampas
om detaljplanen &r av begrénsad betydelse for allménheten.

NORMALT FORFARANDE

PROGRAM- PLAMN-
OF SAMRAD — SAMRAD

UTSTALLNING ANTAGANDE PROVNING :,‘;';igt

ENKELT FORFARANDE
LAGA

SAMRADI
OF INDERRATTELSE ANTAGANDE PROVNING ypapy

Figur 3.1. Planprocessen vid enkelt resp. normalt planférfarande (Boverket, 2004).

Enligt PBL 5:18 skall en detaljplan grundas pa ett planprogram, nar det inte anses
onodigt, programmet anger detaljplanens utgdngspunkter och mal. Efter att
planprogrammet ar framtaget sker samrad med myndigheter, sakdgare och andra
berdrda.

Sékerhetsskyddslagen (1996:627) — Lagen géller bland annat for verksamheter inom
staten, kommuner och myndigheter. Lagen anger att personer som deltar eller ska
delta i verksamhet som har betydelse for rikets sakerhet far sékerhetsprovas.
Sékerhetsprovningen innebar att en registerkontroll utférs samt en sarskild
personutredning gors.

Sakerhetsskyddsférordningen (SFS, 1996:633) — forordningen anger bestdmmelserna
till sdkerhetsskyddslagen (1996:627).
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3.1.6 Uppférande

Forarbetet till projektet ar klart nar foljande ar faststallt: vad skall goras, pa vilken
fastighet, till vilken kostnad och nér det hela skall vara fardigstallt. Vid denna
tidpunkt &r det svart och kostsamt att d4ndra nagot och darfor ar det av stor vikt att
tidigare arbete ar noggrant utfort. Malet med utférandet ar att projektet ska bli
fardigstéllt enligt tidsplanen och inom den budget som &r faststalld utan att kvalitén
forsamras (Cadman och Topping, 2002).

Sjalva byggprocessen och uppférandet borjar med att byggherren tydliggér sina
behov och krav. En byggherre kan vara en privatperson, ett foretag eller en
organisation. Efter att kraven och behoven &r klarlagda borjar byggprojektet. Nasta
steg i processen &r produktbestdmning eller projektering, vilket omfattar att beslut
fattas angadende konstruktion och utseende, dvs. storlek, uppvarmningssystem,
material mm. Slutprodukten av detta steg &r ritningar och beskrivningar, vilket dven
kan bendmnas som  bygghandlingar. Efter  projektering kan sjélva
produktframstéllningen borja, alltsa byggproduktionen. Byggandet kan utforas av
olika entreprendrer. Vilken entreprenadform som projektet verkstalls genom beslutar
byggherren(Nordstrand, 2008).

3.1.7 Produktanvandning

Det sista steget i byggprocessen ar produktanvandningen, detta steg startar da
produkten borjar anvandas av dess brukare. Under produktanvéndningen krévs det att
dess forvaltare utfor lampliga underhalls- och drift- atgarder for att produkten ska
fungera enligt standard och enligt de uppsatta malen som finns for
byggnaden/anlaggningen(Nordstrand, 2008).

3.1.8 Forvaltning eller forséljning

I tidigt stadium brukar fastighetsutvecklaren besluta om fastigheten skall behallas och
forvaltas i egen regi eller om den skall séljas da projektet ar slutfort. Om fastigheten
skall séljas bor dven ett beslut tas angaende i vilket skede en forsaljning skall ske
(Cadman och Topping, 2002).

Stadiet da en byggnad eller anlaggning befinner sig i forvaltningsskedet ar den i
sérklass langsta under dess livscykel. Vid en berédkning av en byggnads eller
anldggnings livscykelkostnad utgor kostnaderna for forvaltningsfasen den
dominerande delen. Dérav bor det redan i ett tidigt stadium beréknas vad en byggnad
eller anlaggning kostar i drift och underhall(Nordstrand, 2008).

Forr var begreppen nybyggnad, tillbyggnad, ombyggnad och &ndring av byggnad
skilda fran varandra enligt Plan- och bygglagen. Efter ar 1995 ar ombyggnads-
begreppet borttaget och enbart andring av byggnad kvarstar. Begreppet andring av
byggnad innefattar en fordndring av dess konstruktion, funktion eller utseende. Vid en
andring av byggnad eller anldggning ingar oftast samma skeden i byggprocessen som
vid nybyggnad, dvs. forstudie, program, projektering, upphandling och produktion
(Nordstrand, 2008).
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3.1.9 Praktiskt exempel, Skanska Fastigheter

Texten &r baserad pa en intervju med Inger Olsson, som ar Affarsutvecklingschef pa
Skanska Fastigheter. Skanska Fastigheters arbetsuppgifter ar att bygga och skapa
samt utveckla fastigheter. Eftersom ett byggprojekt tar relativt lang tid, ar det viktigt
att i forvag veta vad efterfragan kommer att vara i framtiden, detta gors genom
analyser av olika marknader samt standiga kontakter med féretag och organisationer.
Skanska arbetar inte for att aga fastigheter langsiktigt utan deras mal ar att
fastighetshestandet skall behallas pa en jamn niva. Darav séljs det lika mycket
fastigheter som det forvarvas. Arbetet gar ut pa att hitta nya tomter som antingen kan
vara icke-bebyggda eller bebyggda. | de fall fastigheten &r bebyggd, rivs denna
oftast. Alternativet till rivning &r att byggnaden byggs om.

Eftersom Skanska ar ett sa pass stort bolag medfér det att de har en stor kompetens
som gor att de kan utveckla en komplicerad och komplex fastighet eller byggnad
menar Inger Olsson. Exempel pa en komplex fastighet kan vara en fastighet som
ligger ndra en jarnvag. Exempel pa en komplex byggnad kan vara en som gar dver en
vag. Processen vid fastighetsutveckling sker i fem steg, varav varje steg utférs av
olika avdelningar, deras arbete kan ibland &ven 6verlappa varandra.

Affarsutveckling - Deras uppgift &r att hitta projekten samt uppréatta avtal fér kop och
detaljplan.

Produktutveckling — Denna avdelning trader in vid sjalva genomférandet av projektet,
bygglov ar sokt och handlingar som formar projektet &r framtagna.

Marknad och uthyrning — Denna avdelning har hand om kontakter med foretag och
organisationer som kan vara potentiella hyresgaster. Till exempel har de kontakt med
stora féretag som Ericsson och AF men &ven offentliga foretag.

Fastighetsutveckling och Forvaltning — Huset &r byggt och hyresgésten har flyttat in,
deras uppgift ar bland annat att folja upp om de miljokrav som &r uppsatta for
byggnaden uppnas.

Transaktion — Avdelningen har hand om forséljningen av fastigheten till
investerarmarknaden, vanligt forekommande &r att kOparen ar ett svenskt eller ett
utlandskt pensionsbolag.

Foretaget har ett mal med fastighetsutvecklingen, vilket &r att skapa mervarde. Det
sker genom att:

- Skapa vérde for kunden/ hyresgéasten for att denna ska vélja just Skanska.

- Skapa vérde for samhallet genom att gdra det bra for allménheten och
kommuninvanarna.

- Skapa varde sa att investerare anser att det ar en I6nsam affar.

- Skapa vérde for Skanskas aktiedgare.
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Utover de finansiella malen har de fem stycken kvalitativa mal, visionen “Five
Zeros”, deras syfte ar att uppna:

- Noll forlustskapande projekt
- Noll olyckor

- Noll miljéincidenter

- Noll etiska 6vertradelser

- Noll defekter

Skanska finansierar alla sina projekt sjalva. De vill helst trdda in i projektet innan
detaljplan upprattats, eftersom det gor att de blir mer delaktiga och formen for
projektet &r mer flexibelt samt eftersom de sjalvklart anser att de den ratta
kompetensen som behdvs om vad som efterfragas pa marknaden. De vill vara en del i
samhallsbygget, Inger Olsson papekar att det ar viktigt med kombinationen av
bostader och kontor. Annars bildas sa kallade sovstader som ar tomma pa dagen och
omraden med kontor som ar tomma pa kvéllar och helger. En stad byggs genom att
integrerar kontor, handel och bostader, kombinationen av dem blir mer vérdefullt.

Aven om Inger Olsson framst arbetar med kontor och bostader anser och tror hon att
en datacentral eller en central for logistik nog ar det mest lampliga andamalet for
bergrummet. For att kunna gora nagot dverhuvudtaget tror hon att det kravs en viss
investering och bergrummets varde bygger pa dess anvandbarhet. Vad géller fragan
om Skanska skulle vara intresserade av att ta sig an enbart ett bergrum &r nog
tveksamt i sa fall & marken mycket mer intressant.

3.2 Aktorer

Vid fastighetsutveckling dr det manga beslut och aktiviteter som ska samordnas,
processen inkluderar dven manga aktérer och intressenter. Vanligtvis har dessa
aktorer olika perspektiv och asikter, vilket inflytande de olika aktdrerna har ar olika
fran fall till fall (Cadman och Topping, 2002). Nedan foljer en beskrivning av de
aktorer och intressenter som &r vanliga i samband med fastighetsutveckling och
foradling av fastigheter, nedan finns dven en redogorelse over vilken betydelse en
intressentanalys har.

3.2.1 Intressentanalys

Vid foradling av fastigheter eller vid andra typer av byggprojekt bor en
intressentanalys genomféras. En intressent kan definieras som en person eller en
grupp som har ett egenintresse i projektet eller i den miljé som projektet befinner sig
i. Definitionen av en intressent kan dven vara att det ar en eller flera individer eller
organisationer som &r aktivt deltagande i projektet eller att de har intressen som
berdrs av projektet. For att begrédnsa denna definition kan det &ven tilldggas att en
intressent har ett eller flera av fdljande egenskaper: makt, legitimitet och vikt
(Olander, 2006).
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Intressenterna kan darefter delas upp i tvd huvudgrupper, de kan antingen vara
delaktiga i genomfdrandet, sa kallade interna intressenter, alternativt kan de paverkas
av projektet pa nagot satt, dessa kallas for externa intressenter. De interna
intressenterna utgar fran projektet som en enhet. Det ar till exempel dess &gare,
kunder, finansiarer och anstéllda. De externa intressenternas paverkan och roll &r
svarare att identifiera och forutse. Dessa externa intressenter kan vara lokala och
nationella myndigheter och organisationer, lokala féreningar, fastighetségare, grannar
och media (Olander, 2006).

Nér ett projekt skall genomforas uppkommer effekter som antingen kan vara positiva
eller negativa for de externa intressenterna. Positiva effekter, vid ett vagbygge, kan
vara béttre kommunikationer for trafikanterna. De negativa effekterna med en ny vég
kan vara att en hogre bullerniva uppkommer, da den nya vagen medfér att fler
trafikanter véljer det alternativet. Det ar projektledarens roll att vdga samman
effekterna sa att sa manga externa krav och behov tillgodoses samtidigt som
projektets syfte fortfarande uppnas. Svarigheten i detta &r att hitta det utrymme som é&r
forhandlingsbart och som innehdller s& manga som mojligt av intressenternas krav.
Rollen som projektledare staller darfor krav pa forstaelse om hur teknik, miljo,
samhélle och manniskor interagerar. Dessutom kan de externa intressenterna vara en
tillgang i planeringsfasen da dessa kan ha annan kunskap om miljén och naromradet
an de interna (Olander, 2006).

Vid en externintressentanalys bor foljande komponenter beaktas (Olander, 2006):

- Identifiering av intressenterna

- Vilka krav och behov intressenterna har.

- Hur intressenterna kan paverka projektet.

- Vilka alternativ i genomférande projektet har.

- Vilken utstrdckning av acceptans intressenterna har.

Genom att gora en intressentanalys forbereds projektledaren for vilka konflikter som
kan dyka upp och vissa konflikter kan till och med undvikas. Det racker alltsa inte att
enbart identifiera de externa intressenterna utan det bor dven beaktas vilken dynamik
och vilken makt det finns mellan de interna och externa intressenterna. Aspekter som
bor beaktas ar bland annat hur viktigt det ar for varje intressent att fa igenom sin asikt
och gora sitt behov hort, samt kommer de att géra detta och har de makt nog att fa
igenom sin rost (Olander, 2006).

3.2.2 Fastighetsagare och byggherrar

Fastighetségaren har en central roll. Vanligtvis ar det fastighetsédgaren som initierar
till fastighetsutveckling, da denne antingen vill silja och/eller forbattra vardet pa
fastigheten. Fastighetsutveckling kan ske utan fastighetsagarens samtycke, genom sa
kallad expropriation, dock forsvaras processen betydligt i dessa situationer(Cadman
och Topping, 2002).
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Expropriation sker enligt Expropriationslagen (1972:719, ExL). Enligt lagen far en
fastighet, som inte tillhor staten, tas i ansprak med &ganderatt, nyttjanderatt eller
servitut. Aven sarskilda rattigheter i fastigheten, till exempel servitut och
nyttjanderatt, far upphévas eller andras genom expropriation. | princip har vem som
helst ratt att expropriera mark men i de fall det gors av nagon annan person,
organisation eller verksamhet &n staten, kommunen, landstingskommunen eller
kommunalforbund maste "den exproprierande pa ett betryggande sétt kan svara for att
den exproprierade egendomen kommer att anvandas for avsett andamal (Sjodin,
Ekbéck, Kalbro och Norell, 2007). Expropriation ar dock en ganska ovanlig
foreteelse.

Fastighetsdgaren kan vara den samme som byggherren, dvs. den som bestéller
aktiviteten. Fastighetsdgaren/byggherren kan vara en enskild person, ett foretag eller
ett offentligt organ (Karlbro, 2007).

3.2.3 Fastighetsutvecklaren

Fastighetsutvecklarens syfte ar oftast att fa ut en vinst at foretaget och driva processen
framat. Vissa fastighetsutvecklare specialiserar sig pa olika typer av marknader till
exempel kontor eller industri, de kan aven specialisera sig pa en viss geografisk
marknad. Det underlattar samordningen av aktérer om fastighetsutvecklaren kanner
till forutsattningarna pa den marknad som denne agerar pa (Cadman och Topping,
2002).

3.2.4 Kommun och myndigheter

Kommunen ansvarar for markanvandningen vid andamal som skolor, daghem, miljo-
och hdlsoskydd. Kommunen har planmonopol vilket har stor betydelse i
exploateringsprocessen, liksom deras roll vid tillstandsprévning av bygglov,
rivningslov och marklov. Kommunen ansvarar ocksa for den tekniska infrastrukturen
som gator, vatten och avlopp. Kommunen kan dven vara med i processen som
markégare eller byggherre. Kommunens olika roller har bade positiva och negativa
effekter, dels kan det underlatta en samordning av olika aktiviteter men det kan ocksa
bidra till konflikter da det finns olika kommunala intressen. Olika kommuner agerar
dven pa olika satt da alla kommuner har olika forutsattningar och malsattningar
(Karlbro, 2007).

Om flera kommuner berérs, skall Lé&nsstyrelsen agera som samordnare.
Lansstyrelsens roll dr att se till att riksintressen inte  motverkas.
Lantmaterimyndigheter, statliga och kommunala, fattar beslut i fastighetsfragor som
fastighetsbildning och bildandet av gemensamhetsanlaggningar. Tillstandsbeslut i
exploateringsprocessen kan Overklagas, dessa Overprovas oftast av en domstol
(Karlbro, 2007).
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3.2.5 Byggentreprendorer

Byggentreprenéren ar den aktér som utfor byggnaden eller anldggningen. Val av
entreprendr gors efter en avvagning mellan lagsta bud och kvalitet (Karlbro, 2007).

3.2.6 Konsulter

De flesta fastighetsutvecklare har inte rad eller mojlighet att ha experter inom
processens alla omraden darfor anstalls konsulter. Exempel pa konsulter med
specialistkompetens kan vara samhéllsplanerare, projektorer, arkitekter, geotekniker,
lantmatare, jurister och ekonomer (Cadman och Topping, 2002).

3.2.7 Finansiarer

Vid fastighetsutveckling krévs oftast stora insatser av kapital och inom fastighets- och
byggbranschen deltar ett flertal kreditinstitut. Vissa kreditinstitut &r specialiserade pa
1an med fastigheter som sékerhet (Karlbro, 2007).

3.2.8 Grannar, intresseorganisationer, kommuninvanare

Markexploateringsprocessen kan paverkas bade positivt och negativt beroende pa
grannar, intresseorganisationer och kommuninvanares instéallning. Till exempel kan
en negativ installning innebéra att tagna beslut dverklagas och processen tar langre tid
an planerat. Dessutom kan en exploatering paverka grannar, intresseorganisationer
och kommuninvanare positivt och negativt. Dessa aktérer kan paverkas negativt
genom att bullernivan héjs pa grund av 6kad trafikmangd, men de kan ocksa paverkas
positivt genom att servicenivan hojs i omradet (Cadman och Topping, 2002).

3.2.9 Rattighetshavare i fastigheter

Forutom fastighetsédgaren kan det finnas andra rattighetshavare i fastigheten, som
nyttjanderattshavare, arrendatorer, hyresgaster och bostadsrattshavare (Karlbro,
2007).

3.3 Fastighetsvardering
3.3.1 Generellt

Vid fastighetsutveckling aktualiseras oftast fragan vad fastighetens vérde dr.
Definitionen for marknadsvarde &r att det &r véarde, som &r det mest sannolika priset,
vid en forsaljning vid ett visst tillfalle pa en fri och 6ppen marknad. For att ett véarde
pa en fastighet skall finnas kravs féljande forutsattningar, vilka &aven utgor
vardeteorins karna (Lantméteriverket och Méklarsamfundet, 2008). Behov som
tillfredstalls och som finns hos den brukare som anvander fastigheten. Nytta som
fastigheten generar till &garen eller brukaren. Ratt att enbart som fastighetségare eller
den som brukar fastigheten att disponera marken. Ratt att dverlata fastigheten. Att
fastigheten dr begréansad i sin omfattning, dvs. det ar klart definierat var
fastighetsgransen finns (Lantmaéteriverket och Maklarsamfundet, 2008).
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Vardet pa fastigheten skapas av de intressenter som agerar pa marknaden, pa grund av
att individer har olika nyttofunktioner kommer den individ med hogst individuellt
varde att fa kopa fastigheten. Vilken typ av vérdering som valjs beror pa anledningen
till varderingen, dvs. varderingssituationen beror pa beslutssituationen. Dessa
varderingssituationer kan delas upp i Overlatelse- och innehavssituation. Vid en
overlatelsesituation handlar det om att bedéma vad &garen far vid en forsaljning, ett
sa kallat marknadsvarde, och vid en innehavssituation handlar det om att bedéma
framtida nyttor i form av nettointakter, sa kallat avkastningsvarde (Lantmateriverket
och Maklarsamfundet, 2008).

Efter att syftet med vérderingen &r uppklarad, dvs. om avkastningsvardet eller
marknadsvardet skall bedémas, kan varderingsmetod valjas. Det finns tre
huvudmetoder: ortsprismetoden, nuvardesmetoden och produktionskostnadsmetoden.
Ortsprismetoden bygger pa en jamforelse med likartade fastigheter. Nuvardesmetoden
innebdr att fastighetens forvantade avkastning beddms. Vid tillampning av
produktionskostnadsmetoden berdknas kostnaden for att producera en likadan
byggnad, i samma skick och standard, som den som finns pa fastigheten, samt
beréknas tomtmarkens varde (Lantmaéteriverket och Méklarsamfundet, 2008).

Vid exploatering av fastigheter forandras fastighetens varde over tiden, se figur 3.2.
Innan tanken pa foradlingen vidtar och innan en idé om exploatering uppkommit
bestams vardet efter pdgaende markanvéandning. Nar det uppkommer en forvantning
om andring i markanvandning, uppstar ett forvantningsvéarde. Forvéantningsvarde
finns for ramark, det ar mark som inte omfattas av detaljplan men dar det finns
forvantning om att fa bygga. Forvantningsvarde kan bildas av att kommunen gar ut
med att en exploatering skall fa ske, men det kan &ven uppkomma av andra mer
osdkra bedomningar om att fa bygga (Karlbro, 2007).

36



Alternativ civil anvandning av militara bergrum

N
VARDE Tomtmark
"Foradlingsprocessen”
Ratomtmark
Tomrvdrde
Ratomivdrde
lordbruks- Forvanmingsvirde
mark
Jordbruksvirde N
V4
Detaljplan Tomten TID
Politikerunialanden antas bygeklar
om uibyggend Fordjupad _
Sversikisplan D"“'-“’:: Kostnader for fas-
tighetsbildning
och exploaterings-
avgifier betalas

Figur 3.2, Markens vardeutvecklingen under féradlingsprocessen (Karlbro, 2007)

Da en detaljplan antagits sker ytterligare en véardeckning och marken 6vergar fran att
vara ramark till radtomtmark. Dérefter tillkommer avgifter for gata, VA och
fastighetsbildning innan tomten &r byggklar. N&r de avgifterna &r erlagda, bygglov
beviljats samt bebyggelsen &ar klar uppnas den slutliga vérdenivan for fastigheten
(Karlbro, 2007).

Slutsatsen av detta &r att det ur en ekonomisk synvinkel ar mest fordelaktigt att
forvarva fastigheten tidigt, helst innan detaljplan upprattats. Dock &r risken och
osdkerheten storre om exploatoren forvarvar fastigheten fore detaljplanen upprattats,
eftersom denne inte har nagon anvandning av marken om en exploatering ej far ske.

3.3.2 Bergrummets vérde

For att kunna vérdera bergrummet bor dess andamal och typ faststéllas. Vid vardering
med hjélp av ortsprismetoden kravs en viss tillgang pa jamforelseobjekt. Har det salts
tillrackligt manga objekt pa marknaden inom det omrade som objektet befinner sig i
och om dessa forsaljningsobjekt &r av samma typ som varderingsobjektet &r detta en
bra metod. Saknas jamforelseobjekt &r det béattre att anvédnda sig av
varderingsmetoderna avkastningsvéardering eller produktionskostnadsvérdering. Vid
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individuell avkastningsvérdering anvdnds nuvérdesmetoden (Lantméteriverket och
Méklarsamfundet, 2008).

For att kunna jamfora jamforelseobjekten med varderingsobjektet bor dess pris
normeras, detta kan goras med hjalp av taxeringsvardet, area eller hyra.
Jamforelseobjekten maste vara fran samma delmarknad som vérderingsobjektet och
kopen far inte heller vara for gamla. Om nagot jamforelseobjekt avviker for mycket
fran de 6vriga bor det gallras bort, dock ar det omdjligt att fa jamforelseobjekt som ar
identiska med varderingsobjektet. Da priserna forandras over tiden bor pristrender
analyseras och tas med i berdkningen (Lantmateriverket och Maklarsamfundet, 2008).
Eftersom det kan vara svart att hitta jamforelseobjekt av typen bergrum kan
jamforelseobjekt av andra typer anvéndas, dven om detta inte ar helt likvardigt.
Bergrummet skulle till exempel kunna jamféras med lagerlokaler i Stockholms
ytteromraden (Nordén, 2007).

I dagsléget generar bergrummet inga intakter och har darfor inget avkastningsvarde.
For att kunna berdkna dess nuvarde finns det tva metoder, Cash-flowmetoden och
intakts/kostnadsmetoden. Vid varderingen med Cash-flowmetoden berdknas de
I6pande betalningsstrommarna 0Over en viss period. Kalkylperiodens in- och
utbetalningar prognostiseras for varje ar. Ett netto berdknas samt restvardet bedoms
vid kalkylperiodens slut. Nettot diskonteras till véardetidpunkten liksom restvardet.
Vid intékts/kostnadsmetoden forenklas berédkningen genom att enbart se till driftnettot
ar 1. Skillnaden mellan dessa metoder ar att i Cash-flowmetoden uppskattas in- och
utbetalningar I6pande for varje ar under kalkylperioden medan den andra metoden
anvéander sig utav samma driftnetto under kalkylperioden (Lantmateriverket och
Maéklarsamfundet, 2008). For att kunna berakna ett nuvarde maste dven i denna metod
dess framtida andamal bestammas. Framtida hyror kan uppskattas genom att likstélla
bergrummet med en annan typ av lokal. Vilken typ som véljs avgor dess varde, darav
&r varderingen osaker innan detaljplan och andra beslut &r tagna.

3.4 Nya anvandningsandamal for att motverka vakans

Inom saval industrisektorn som i den offentliga sektorn sker strukturforandringar éver
tiden, i samband med detta frigors markomraden och byggnader for nya andamal
(Landstingsforbundet, 1997). Detta gor att efterfragan pa en viss typ av lokal varierar,
med ekonomikonjunkturer och flyttstrommar, dessutom forandras verksamheters krav
pa lokaler 6ver tiden. Dessa forandringar kan vara svara att berdkna och forutse vid
planering pa langsikt, samtidigt som det kan bli dyrt med tomma lokaler och att bygga
nytt for att efterfragan forandrats (Dunkars, 2008). Féradling och utveckling av
fastigheter och lokaler bestar av ett flode av processer, varav ingangsfaktorerna bestar
av ursprunglig verksamhet, fastighetsdgare, hyresgéster, kunder, intresse-
organisationer, massmedia och myndigheter. Processerna leder ibland till dgarbyte
och ny anvandning. Processen da vakanta lokaler skall forandras for att kunna
anvandas for nagot annat andamal, kan delas upp i foljande delar
(Landstingsforbundet, 1997):
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- Strategisk planering, marknadsforing, uthyrning och férséljning.

- Forhandling av hyres och kdpekontrakt med hyresgéster och kopare.

- Kontakt med intresseorganisationer.

- Kontakt med massmedia.

- Forhandling och diskussion med kommun och myndigheter, detta géller
framst naringslivs- och planfragor.

Dérefter tillkommer faktorer som ar av juridisk, politisk, fysiskt rumslig, ekonomisk,
social samt ekologisk karaktar som kan paverka processen bade positivt som negativt
(Landstingsforbundet, 1997). Dock har alla projekt och fastigheter olika
forutsattningar och mal, darfor blir arbetet mot forandrat anvandningsandamal olika
utformat for varje projekt.

Landstingsforbundet tog ar 1997 fram sju stycken framgangsfaktorer vid foradling,
dessa var baserade pa ett antal fallstudier. Vissa av dessa fallstudieobjekt utgjordes av
nedlagda militarforlaggningar, exempel pa ett av dessa objekt finns langre ned i
texten. Nedan foljer de sju framgangsfaktorerna:

1. Personligt engagemang och vikten av att ta tillvara pa eldsjalar. Méanniskor
som brinner for ndgot har oftast formagan att fa med andra i arbetet och dessa
eldsjélar kan genom sitt engagemang fa en neratgaende spiral och sjunkande
konjunktur att vandas till nagot positivt.

2. Att processen till att finna en alternativ anvandning ska fa ta tid samt att
utvecklingen sker genom en successiv uppgradering. Genom att upprétta en
strategi och tanka langsiktigt har det ekonomiska utfallet ofta visat sig mer
positiv. Efter ett nedlaggningsbeslut har vinsten blivit lagre i de fall da
fastighetsagaren sa snabbt som mojligt forsokt hyra ut eller forsokt salja
anldggningen. Medan en strategisk fastighetsplan uppréttas kan det ofta vara
en fordel att hyra ut lokalen, helst i befintligt skick, med Kkorttidskontrakt.
Tomma lokaler kan fara illa, och ge ett daligt intryck pa en eventuellt
framtida  hyresgdst, dessutom  minskar  driftsunderskottet = med
korttidskontrakten. Foérst nér planen &r klar kan renovering och/eller
ombyggnation utféras. Genom att lata processen ta tid ges utrymme for att
halla alternativa losningar 6ppna till dess att Iamplig 16sning &r funnen.

3. GOr en strategisk analys, med visioner och handlingsplan, av
fastighetsbestandet. Analysen kan géras dels genom en omvérldsanalys och
dels genom att analysera det befintliga fastighetsbestandet. Vid nedléggning
av aldre industrier eller militarfoérlaggningar kan de tomma lokalerna ibland
ge ett intryck av forfall, i dessa fall géller det att se potentialen i dess lage och
kvalitet. Efter utférd analys kan fastighetens moéjligheter utldsas som visar hur
bestandet skall anpassas till den nya verksamheten. | flera fall har det visat
sig vara en ekonomisk framgang att géra en plan som resulterar i att stora
fastigheter delas upp i mindre. Det vill sdga fastighetsagaren begér, hos
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Lantmaterimyndigheten, att fastigheten styckas upp. Varfor en avstyckning
skulle ge en storre vinst, beror pa att det i vissa fall kan vara svart att hitta en
kopare till en stor fastighet eller ett stort byggnadsbestand.

4. Komplettera den egna organisationen. Ett positivt resultat baseras ofta pa en
stark ledare och en professionell styrelse och organisation. Liksom krévs det
en ansvarig projektledare som driver utvecklingen framat. Denne kan tillhdra
organisationen men kan ocksa vara en konsult. Oftast behdvs kompetenser
inom fler olika omraden, till exempel arkitektur, marknadsféring och
ekonomi.

5. Inled dialog med kommunen i ett tidigt skede. Genom att fastighetsdgaren
kontaktar politiker och tjansteman inom kommunen redan vid beskedet om
nedldggning kan detta skapa en positiv instdllning och underlatta i
planprocessen.

6. Bedriv aktiv marknadsforing och opinionsbildning. Genom att beratta for
massmedia om planer och tankar som finns om framtiden skapas &ven
intresse  for det. Fragor som ror naringsliv, nya arbetstillfallen,
kulturhistoriska byggnader ar ofta av intresse for massmedia vilket ocksa kan
resultera i att nya hyresgaster lattare hittas. | vissa fall kan kostnaden for
marknadsforing bli dyr, dock beror detta sjalvklart pa vilken ambitionsniva
som véljs och vad budgeten tillater. 1 andra fall skriver lokalpressen av eget
intresse vilket kan medféra att den egna marknadsforingen blir verflodig.

7. Initiera ett planarbete i samverkan med kommunen. Hur planfragan ska
bedrivas ges oftast i samband med uppréattandet av den strategiska planen och
i flera foradlingsfall behovs inga planférandringar. Upprattandet av planer
kravs oftast vid stora forandringar och nyexploatering. Fragor som beror
infrastruktur och hur koppling skall ske till omkringliggande bebyggelse
behover ofta redas ut. Har fastighetsdgaren tankt behalla fastigheten bor
denna kontakta kommunen da ett samarbete dem emellan &r att foredra.

Idéskriften fran Landstingsforbundet om alternativ anvandning av vakanta lokaler
baserades pa ett antal fallstudieobjekt. Denna tog bland annat upp vad som gjorts vid
avveckling av militdranldggningar. Skriften inneh6ll en beskrivning av hur projektet
genomforts samt dess framgangsfaktorer och fallgropar. Ett av objekten i fallstudien
var den fore detta militaranlaggningen T3, Nipan i Sollefted kommun, som fram till
1994 agdes av Fortifikationsverket. Anlaggningen ligger ca 700 meter fran centrum i
Sollefted och omfattar ca 60 hektar mark. Inom omradet finns ca 46 byggnader med
en sammanlagd bruttoarea om 44 000 kvadratmeter. Vissa av byggnaderna var
klassade av Riksantikvarieambetet som byggnadsminne (Landstingsférbundet, 1997).

Anlaggningen togs déver av Solleftea kommunen via ett eget fastighetsbolag. |
dagslaget &r uthyrningsgraden ungefar 95 %. Sammanlagt finns det ett 50-tal foretag
med ca 540 anstallda inom omradet Nipan (Dagon, 2010). | samband med
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nedl&ggningsbeslutet gjorde Fortifikationsverket ingen vardering av fastigheten utan
endast en beddmning utférdes. Denna beddmning tog bland annat hansyn till de
kulturskydd byggnaderna hade. Kommun upprattade heller inte ndgon vardering utan
istallet gjordes en berékning om vad kostnaden for att omvandla fastigheten anpassad
for civilanvandning. Den kostnaden beréknades bli ungefar 150 miljoner kronor
(Landstingsforbundet, 1997).

Det tog ca 3 ar att fa det befintliga bestandet nastan helt uthyrt. Lokalerna byggdes
om efter att kommunen 6vertog anlaggningen, detta gjordes i samrad med de aktuella
hyresgasterna. De forsta hyresgasterna som etablerade sig i omradet var bland annat
inom telebranschen samt utbildningsforetag med tillhdrande elevhotell. De slutsatser,
som Landstingsforbundet drog efter denna féradling, var att en av projektets
framgangsfaktorer var kommunens positiva installning, tillsammans med inréttandet
av en arbetsgrupp som gjorde att processens utveckling underlattades. En annan
framgangsfaktor var att EU-stod utgick samt att ombyggnationen gjordes efter
hyresgésternas synpunkter och deras ekonomiska mojligheter. Projektets fallgropar
var att ingen genomgripande plan upprattades fran borjan. De konflikter som uppstod
i bland annat trafik- och parkeringsfragor hade kanske kunnat undvikas om detta
gjorts. Fragorna fick istallet belysas i detaljplanearbetet vilket gjorde att tidsplanerna
paverkades. En annan fallgrop var det faktum att Sollefted kommun har sma resurser,
personalmassigt, denna brist hade kunna atgardats genom konsultstod i
planprocessen, vilket hade underlattat arbetet (Landstingsférbundet, 1997).

3.5 Flexibilitet

Laget pd en fastighet har stor betydelse. Olika lagen lampar sig for olika
verksamheter. Laget kan medfdra att objektet blir intressant for flera olika typer av
delmarknader pa fastighetsmarknaden. For att hitta ratt marknad for vilken en
fastighet lampar sig bor flera olika parametrar analyseras, exempel pa detta kan vara
(Skanska Commercial Development, 2010):

- Lokala stadsplaner.

- Tillgang till kollektivtrafik.

- Nérhet till vag och jarnvag.

- Narhet till lokal service.

- En byggnads placering, lage och utformning.

- TillstAndsansokningar och myndighetskontakter.
- Miljopaverkan.

En byggnad eller anldggning kan vara generell och/eller flexibel. For att definiera
innebdrden av dessa typer av byggnader eller anlaggningar bor forst féljande begrepp
forklaras. En byggnads funktion &r knutet till den verksamhet som bedrivs ddr, sedan
kan den ha egenskaper som mer eller mindre ar anpassade for verksamhetens
funktioner. En byggnads egenskaper ar flexibla ndr de kan anpassas och andras efter
funktion. | de fall egenskaperna kan bestd, dvs. vara oférandrade, for olika typer av
funktioner som innehas i byggnaden, ar de generella (Ahrbom, 1970).
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For det mesta kan en hel byggnad eller en hel anl&ggning inte inneha egenskaperna
flexibel och generell. Vissa egenskaper kan vara knutna till de barande delarna. Dock
kan dessa barande delar istallet utgtras av, pelare, vilket kan géra byggnaden mer
flexibel och/eller generell. Delar som inte & av flexibel karaktar kan vara
byggnadsknuten eller samhéllsknuten, de kan oftast inte eller ytterst lite anpassas
efter en fordndrad verksamhetsfunktion utan bor darfor vara generella (Ahrbom,
1970).

Flexibiliteten 6kar med storleken pa byggnaden eller anlaggningen, eftersom det i en
stor byggnad &r lattare att uppfylla och se till de krav och behov som individer har.
Efterfragan pa flexibilitet varierar, liksom varierar det om det & ekonomiskt lonsamt
att gora en byggnad flexibel. Det kan bli en dyr investering om byggnaden eller
anldggningen skall vara alltfor flexibel. | dessa fall kan det vara att foredra om
byggnaden blir mindre flexibel, till en mer rimlig kostnad. Byggnaden kan fortfarande
vara flexibel men enbart for verksamheter med liknande behov. Genom att géra en
byggnad flexibel kan dessutom tidsbesparing goras da byggnadens eller
anlaggningens verksamhet inte behover vara kénd vid byggstart (Ahrbom, 1970).

Ett utrymme eller lokal som &r generell och flexibel och som l&tt kan anpassas efter
hyresgastens behov har lagre risk for 6kad vakansgrad. En lokal som dr anpassad efter
sitt &andamal bidrar till en battre arbetsmiljé som i sin tur leder till att arbetet blir mer
effektivt i lokalerna (Dunkars, 2008). Nufértiden kan det dock vara sa att det forst
efter byggstart klargdrs vem hyresgdsten ar och hur denne skall anvénda lokalen
(Saari, Kruus, Hamalainen och Kiiras, 1996).

Potentialen och om det 6verhuvudtaget ar mojligt att till exempel bygga om kontor till
lagenheter beror pa efterfragan av bostader, mojligheten att finansiera
ombyggnationen, fastighetsagarens instéllning till ombyggnationen samt flexibiliteten
i planering och méjligheten att 16sa tekniska begransningar (Barlow och Gann, 1995).

I artikeln, som Barlow och Gann skrivit, beskrivs den situation som uppkom runt om i
varlden i borjan av 1990-talet da efterfragan sjonk och ett Gverskott pa kontor
uppstod. Enligt forfattarna var foljande tre faktorer anledningen till detta: efterfragan
minskade da flera foretag gick i konkurs, hyresgésternas behov av lokaler minskade
da de forsokte spara pengar for att undvika en konkurs samt hyresgaster i aldre
lokaler efterfragade inte nya lokaler med hogre standard da de forsokte minska
kostnaderna. Dessutom kan kostnader som uppkommer vid en flytt vara ett hinder
samt att foretagen kan vara lasta till lokaler genom hyresavtal.

Hur enkel eller kostsam en foradling blir beror dessutom pa hur byggnaden, som ar

tankt for ombyggnation, &r konstruerad. Foljande faktorer bor beaktas i denna
situation (Barlow och Gann, 1996):
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Storlek och hojd pa byggnaden — kan paverka vilken typ av hyresgast som kan
etablera sig i byggnaden och om det ar ekonomiskt gangbart att omvandla byggnaden.
Det finns ingen optimal siffra pa vad storleken bor vara utan det kan variera stort
beroende pa andamalet for verksamheten. Valdigt stora anlaggningar som byggs om
till att inhysa manga manniskor kan dock satta restriktioner pa parkering och andra
liknande stodfunktioner. Samt kan hoga byggnader stalla vissa krav ur
brandsékerhetssynpunkt och tillgénglighet for funktionshindrade.

Byggnadens djup och planlésning — beroende pa i vilken tidsperiod en byggnad é&r
uppford kan planlosningen vara olika utformad. | manga fall &r detta dock inget stort
problem vid ombyggnation och forandring i anvandningsandamal. | djupa byggnader,
dar det ska byggas flera rum eller enheter, kan det bli problem med att fa in
tillrackligt med dagsljus samt fa en god ventilation. De tekniska
installationskostnaderna far utvarderas och Gvervagas i varje specifikt fall.

Byggnadens konstruktion — satter begransningar i hur en byggnad kan konverteras och
hur dess nya utformning kan bli. Om byggnaden har bdrande yttervaggar eller
innervaggar avgor hur dess nya system for olika installationer kan utformas.

Byggnadens yttre — till exempel kan hoga fonster satta standarden for antalet vaningar
som ytterligare kan byggas. Stora fonster satter ocksa storre krav pa varme- och
kylningsanléggningar.

Byggnadens service — installation av olika servicefunktioner som vatten- och
avloppssystem &r en av de mest kostsamma vid en ombyggnation. Liksom
sophanteringsfragan, varme och kylningsanlaggning kan vara.

Akustik — det bor klarlaggas hur ljud som kommer utifran och in till byggnaden skall
hanteras samt ljud som uppstar inuti byggnaden. I vilken grad ljud upplevs beror pa
hur yttre och inre vaggar ar konstruerade. | stader ar oftast hanteringen av bil- och
flygtrafik det storsta problemet. Planldsningen for byggnader och anldggningar néra
hogt trafikerade védgar bor anpassas efter dessa forutsattningar. | vissa fall kan det
ocksa vara mojligt att skapa en ljudbarriar genom att satta servicefunktionerna nara
ljudkallan och kontorsytorna ét det andra hallet.

Brandsékerhet och nodutgangar — vid andring i anvandningsandamal kan nya krav pa
brandsékerhetsutrustning och nédutgangar stéllas pa byggnaden eller anlaggningen.

Idag da det borjar bli allt mer vanligt med Greenbuildingméarkta byggnader och
begreppet hallbart byggande anvéands mer frekvent, ingar &ven att bygga flexibelt.
Eftersom kraven blir allt hardare samt efterfrdgan forvantas bli storre pd mer
energieffektiva byggnader kravs ocksd att vi anvander och ateranvander vara
byggnader och anlaggningar pa ett battre satt. Da tillgangen pa bréansle kan fluktuera
med olika typer av konjunktursvéngningar blir det allt viktigare att flexibiliteten och
mojligheten blir storre angdende valet av bransle. Byggnaders mojlighet att lagra bade
energi och brénsle kommer att bli nodvandigt. Teknologin for att minska
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varmeforbrukningen har kommit langre, an teknologin for kylning. Vilket alltsa
medfor att mer forskning och resurser bor laggas ner pa att 6ka kunskaperna inom
denna fraga. Flexibla byggnader innebér inte bara att mojlighet finns for olika
hyresgaster, utan de maste dven vara konstruerade sa att de tillater nya teknologier
och installationer. En avgorande faktor i detta ar det maste finna plats i byggnaderna
for lagring av energi och for alternativa typer av bransle (Pitts, 2008).
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4. Fortifikationsverket

4.1 Uppdrag och syfte

Fortifikation ar en benamning pa befastning. Fortifikationsverket ager och forvaltar
Forsvarsmaktens fastigheter. Detta gér dem till en av Sveriges storsta fastighetsagare
(Fortifikationsverket 2009a). Pa regeringens uppdrag saljer Fortifikationsverket all
mark som Forsvarsmakten inte har anvandning av. Det ar alltsa Fortifikationsverkets
uppgift att avyttra fastigheten nér Forsvarsmakten anmaler om uppségning av marken.
En avyttring av en fastighet kan innebéra sanering, foradling, forséljning, rivning eller
overforing till annan myndighet. Avyttringsprocessen ser olika ut for varje objekt,
eftersom det beror pa vilket skick och standard anldggningen har. Processen for
avyttring beror aven pa hur fastigheten har anvants (Fortifikationsverket 2009b).

Fortifikationsverkets uppdrag ar att "tillgodose kundens behov av mark, anlaggningar
och lokaler pa ett effektivt satt” samt “stodja samhallet med skyddsteknisk kompetens
i syfte att starka samhdllets robusthet och krigsberedskap”. Fran regeringen far
Fortifikationsverket ett arligt regleringsbrev som anger vilka uppgifter verket skall ha
under kommande ar. Regleringsbrevet utgér den grund som verksamhetsplanen
bygger pa (Fortifikationsverket, 2009c).

Vid en foradling utav en fastighet galler det att analysera vilka mojligheter fastigheten
har, alltsa om den kan anvandas for ndgot annat &ndamal an det nuvarande militara.
Det finns flera sadana exempel pa anlaggningar och markomraden dar
Fortifikationsverket tar fram forslag pa alternativ anvandning. Ett bergrum som
tidigare anvants for militara syften och som skulle bli valdigt dyrt att aterstalla i
ursprungligt skick, kan istéllet anpassas for andra hyresgéster. Fortifikationsverket har
da tagit fram ett antal forslag pa tankbara framtida andamal som &r majliga till
exempel inomhusgolfbana (Fortifikationsverket 2009b).

Det &r tva avdelningar inom Fortifikationsverket som berors i detta projekt. Den ena
ar Markavdelningen och den andra &r Centrum for skyddsteknik. Markavdelningen
ansvarar for det oppna bestandet och bestdr av enheterna Forséljning, Doman och
Fastighetsinformationsenheten  (Fortifikationsverket,  2010).  Centrum  for
skyddsteknik ansvarar for det slutna bestandet men arbetar d&ven med skydds- och
sarbarhetsanalyser. En skydds- och sarbarhetsanalys gar ut pa att identifiera
hotscenarier samt ge forslag pa vilka atgarder som bor vidtas. De far till skillnad fran
den Ovriga delen av Fortifikationsverket hyra ut militdranlaggningar, till exempel
bergrum, som ej langre behovs inom militarverksamhet. Andamalet vid uthyrning av
anlaggningarna maste vara for verksamheter som framjar ett robust samhélle.
Exempel pa verksamheter som framjar ett robust samhélle kan vara foretag inom
transport, livsmedel, 1T- tele, kraftférsérjning samt féretag som sysslar med férvaring
av viktiga vérden.
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4.2 Fortifikationsverkets framtid och historik

Texten nedan ar baserad pa en intervju med Stefan Magnusson, Markdirektér pa
Fortifikationsverket. Intervjun gjordes for att fa en fa en bakgrund till varfor det sker
en avyttring och avveckling av ett flertal militira anldggningar idag.
Fortifikationsverkets fastighetsbestand beror pa den sakerhetspolitik som rader.
Konsekvenserna av avveckling och marknedrustningen utgar ifran sakerhetspolitiken,
inte tvartom. | takt med forandringar inom forsvaret har &ven Fortifikationsverkets
roll foéréndrats. Stefan Magnusson beréttar att det i borjan av 90-talet genomférdes ett
antal markforsaljningar till andra myndigheter, till exempel Vagverket, Statens
fastighetsverk och Naturvardsverket. Foradlingsprocessen var vid denna tidpunkt inte
sarskilt affarsmassig utan Fortifikationsverkets bokforda varde pa fastighetsobjektet
fordes dver till forvarvande myndighet, liknande en fonddverforing. Vid denna tid var
foradlingsprocessarbetet pa Fortifikationsverket relativt enkelt. Det borjade med en
inventering av fastighetsobjektet vartefter en forsaljning gjordes. Idag arbetar de for
att agera som ett affarsdrivande verk, genom att bland annat undersdka och analysera
vilka utvecklings méjligheter de militara markomradena har. Att de ocksa har lyckats
och blivit mer affarsmassiga visar sig genom att intékterna fran ar 2006 okar for varje
ar medan volymen forsaljning ej férandrats namnvart.

Fortifikationsverkets fastighetsutveckling sker enbart genom “att anvanda pennan”.
Fore en forsaljning bygger de inte om eller fordndrar infrastrukturen, eftersom de ej
har till uppgift att hantera riskkapital. Den uppgift ligger hos den exploatér som
forvarvar fastigheten. Fortifikationsverket agerar utifran forordningen om forvaltning
av statliga fastigheter (1993:527) och forordningen om Overlatelse av statens fasta
egendom (1996:1 190). Férordningarna ar i dagslaget under utredning och de ar pa
vdg att samlas ihop till en ny foérordning, bland annat handlar utredningen om vad
som ar motiverat att staten skall &ga och hur det skall organiseras. Forslaget pa en nya
samlad forordning laggs fram 1 december 2010.

I dagslaget finns det en begransad volym fastigheter som Fortifikationsverket skall
foradla. Dessa kan delas upp i foljande typer:

- Enkla fastigheter, foradlingen innebér enbart marknadsforing och sedan en
forsaljning. Ett sadant objekt skulle kunna vara en skargardsfastighet.

- Hemliga sidan, som befastningsanlaggningar. | dessa fall méste objekten
avvecklas fran all forsvarsverksamhet innan en marknadsforing och
forsaljning kan tas vid.

- Markomraden pa strategiska lagen, till exempel dar det finns god tillgang och
narhet till motorvég och jarnvdg. Samarbete sker mellan Fortifikationsverket
och berdrd kommunen, vilket ofta resulterar i att kommunen koper en viss del
av markomradet och resterande del séljs pa 6ppna marknaden.

- Omraden som &r svara att omsatta for andra andamal, det kan till exempel
vara mark som ar férorenad med oexploderad ammunition. Att sanera mark
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fran oexploderad ammunition kan kosta omkring 100 000- 150 000 kr/ha.
Aven om marken befinner sig pa strategiska lagen ar de svara att sélja.

Merparten av bestandet kommer att séljas inom 3- 4 ar, vilket motsvarar omkring 100
forsaljningar per ar. Framat i tiden kommer troligtvis omstruktureringar ske. En
framtida roll for Fortifikationsverket kan vara att visa pa hur de kvarvarande
omradena och anlaggningarna skall effektiviseras och mdjligtvis kan en framtida
uppgift vara att kdpa in fardiga lokaler och fastigheter. Det skall dock noteras att
rollen kan forandras, det finns inga tendenser som tyder pa detta, men
Fortifikationsverkets uppgift ar att kunna hantera olika sékerhetspolitiska situationer.
Agerande i andra delar av varlden kan férandra situationen pa hemmaplan.

Markinnehavet foljer alltsd det sakerhetspolitiska laget. For att forstda varfor en
forsaljning av mark som &gs av militdren sker, kan en bakgrund i Sveriges
sakerhetspolitiska historia vara lamplig. Pa 80-talet fanns omkring 90 regementen,
idag finns det knappt 20 regementen kvar. Totalt sett har forsvaret minskat till en
tiondel av det som fanns pa 80-talet. Detta har sjalvklart effekter pa
fastighetsbestandet. Fram till 80-talet exproprierades mark for forsvarsandamal, idag
avvecklas det.

Fore 1900-talet fanns borgar, skansar och orlogsbaser. Pa 1900-talet var strategin att
anvanda sig utav ett antal nyckelplatser som forsvaret byggdes kring. Vid forsta
varldskrigets start var Sverige inte alls rustat utan da skedde en upptrappning framtill
krigets slut ar 1918. Nar forsta varldskriget slutade ansag de ledande att det inte var
sdrskilt troligt att ytterligare ett krig skulle komma inom en snar framtid, detta ledde
till en avveckling. Nar andra vérldskriget startade var Sverige ater igen inte redo,
vilket ledde till en upptrappning. Under denna period verkade Sverige for att utgdra
en suveranitet, vilket innebar att ett land ensamt kan std emot en invasion fran ett
annat land. Dock ledde bland annat Nato- och Warszawapakten och Sovjetunionens
fall till att laget i varlden stabiliserades. Sveriges forsvar har aldrig varit sa stort som
vid berlinmurens fall, r 1989. Fran det har en successiv nedtrappning skett. Besluten
ar 1992, 1996, 2000 och 2004 om nedldggningar av forsvaret har medfort
konsekvenser for avveckling av markomraden. Forsvaret har minskat med ca 75 %
fran 1989. Idag verkar Forsvarsmakten mer for fredsbevarande, och de bygger for en
stabil tid och mer agerande internationellt.
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4.3 Foradlingsprocessen

Syftet med nedanstaende intervjuer ar att fa kunskap om hur Fortifikationsverket
arbetar i foradlingsprocessen.

4.3.1 Intervju med Affarschefen pa Fortifikationsverket

Texten nedan ar baserad pa en intervju med Ken Ejderhamn, Affarschef pa
Fortifikationsverket. Fortifikationsverkets mal ar att optimera forsvarsfastigheters
kapitalavkastning vid bade kop och forsaljning. For att kunna gora detta finns en
strategi for forsaljning dér skapandet av vardetillvaxt och I6nsamhet skall genomféras
till 1ag risk. Detta skall ske genom att fortydliga fastigheternas utvecklings- och
foradlingsmojligheter pa fastighetsmarknaden. Vid forvarv gar investeringsstrategin
ut pa att utveckling skall ske langsiktigt, med minsta mojliga risk. For att kunna
lyckas med detta skall hénsyn tagas till forvantad innehavstid, ekonomiska
forutsattningar, geografiskt lage och alternativ anvandning.

Verkets avkastningskrav grundas pa det arliga regleringsbrevet som regeringen
utfardar. For ar 2010 ar det minsta avkastningsmalet pa totalt kapital ca 4,4 %. Utéver
det bor dven ett tillagg for riskpremien pa 0,5 % - 3 % goras. Affarsmassighet, som
Fortifikationsverket arbetar for, kan delas upp i ett antal ledord, vilka ar konkurrens,
opartiskhet, objektivitet, riskhantering och kompetens. Aven om en fastighet siljs till
lagre pris an det bokforda vardet kan det dnda vara en lonsam affar om arbete har
skett for att minska den bokféringsméssiga forlusten.

Processen vid fastighetsutveckling kan delas upp i féljande faser:

1. Forst sker en inventering av objektet. Inventeringens syfte ar att kunna
bestdmma fastighetens potential.

2. Dérefter sker en analys, dar ett antal idékoncept tas fram for

markanvéandningen. | denna utférs en marknadsundersékning for att kunna

analysera vilka behov som finns utifran objektets lage. | denna analys utreds
det i fall det rader brist pa bostader, handelsomraden, industri m.m. inom
kommunen eller i ndromradet.

Resultat av idékoncepten sammanfattas i ett program och en presentation.

4. | denna fas sker den storsta delen av vérdeskapandet. Genom att fora en
dialog och samarbeta med kommunen underlattas arbetet i att definiera
markanvéandningen. Resultatet av detta kan vara ett framtagande av ett
inriktningsbeslut, fordjupad oversiktsplan eller en detaljplan.

5. Den sista fasen i processen ar forséljningsfasen. Forséljningen baseras pa
idékonceptet, beroende pa vad marken &r tankt att anvandas for, darefter
riktas marknadsforingen till olika delmarknader.

w
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4.3.2 Intervju med Projektledare pa Fortifikationsverket

Karl-Martin Svard arbetar som Projektledare pa Fortifikationsverket. Han berattar om
flera praktiska exempel och projekt som Fortifikationsverket arbetar med just nu eller
har arbetat med. Alla objekt &r unika och har olika forutséttningar, vilket gor att
arbetet vid en avveckling ser olika ut varje gang. Da en sadan har process startar ar
det alltid viktigt att det sker en avvégning utifran vad det sannolika priset skulle bli
vid en forsaljning i objektets nuvarande tillstand eller om det skall ske en foradling
innan forsédljning. Ett objekt som Fortifikationsverket ager pa Musko i Haninge
kommun. Bestar av en fastighet med tva stugor. Tanken for detta objekt ar att salja
fastigheten i tre delar. De kan da saljas som tomter. | detta fall ar forfarandet ganska
enkelt och den beraknade vinsten kommer troligtvis att bli storre &n kostnaden for att
stycka upp fastigheten. Ett av de forsta stegen i projektet ar att jamféra markens
forvantade varde vid en forséljning mot kostnaderna for férhandsbesked om bygglov,
forrattningskostnader, samt de administrationskostnader som  finns  hos
Fortifikationsverket.

Ett annat exempel ar fran Faro vilket resulterade i konsekvenser som inte var
beraknade eller hade kunnat forutses. Fortifikationsverket har en fastighet langst ut pa
en udde. Fortifikationsverket ansokte om bygglov for bostédder och/eller hotell och
vandrarhem. Ansokan om bygglov fick avslag fran kommunen och fran
Lansstyrelsen. Avslaget grundades pa att omradet var inhagnat och kommunen vill att
det ska vara mer tillgangligt for allmanheten. Nasta atgard blev en ansokan om att
detaljplanelidgga det omréde som fastigheten bestdr av. Aven denna ansékan avslogs
av kommunen. De ser hellre att ett storre omrade detaljplanelaggs vilket medfor att
eftersom detaljplanen upprattas pa initiativ av Fortifikationsverket far de ocksa sta for
en stor del av kostnaden. Denna kostnad beraknas till en summa omkring 250 000 kr.
Valet star nu mellan att antingen betala for upprattandet av en detaljplan eller att sélja
objektet som det ser ut idag. Om det sist namnda alternativet fullfoljs far koparen pa
egen hand fullgora processen. Detta kan vara enklare menar Karl-Martin Svard da
kommunen kanske inte lika latt kan avsla en privatperson som vill bygga pa sin
fastighet. Det kan namligen vara enklare att begdra en sadan summa av staten &n av
en privatperson.

Processen vid fordadling borjar med att Forsvarsmakten séger upp avtalet. Dérefter
sker en besiktning och upprattandet av en kalkyl som innehaller en vardering av vad
Fortifikationsverket kan vinna genom att utveckla omradet mot arbetskostnaden, dalig
PR av att omradet eller anlaggningen star Overgivet och drift- och
underhallskostnaden. En stor del av analysarbetet gar aven ut pa att tydliggora och
reda ut fastighetsrattsliga fragor. Det kan vara en undersokning av vilka servitut och
nyttjanderattsavtal som belastar och &r till forman for fastigheten. Efter denna
avvagning kan beslut tas angdende om marken bor séljas som den &r eller om
ytterligare steg i foradlingsprocessen skall tas. Vid framtagandet av idékoncept for
markanvandningen anlitar Fortifikationsverket ofta arkitekter, eftersom de &r bra pa
att gestalta och visualisera miljoer. Genom en gestaltning av olika framtida
markanvandningar &dr idén lattare att sélja in. Parallellt med detta krévs ett samarbete
med kommunen dar malet ar att klargora planlaget.
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Dérefter trader slutfasen i Fortifikationsverkets foradlingsprocess in, ndmligen en
forsaljning och en entreprendr med riskkapital kan ga in i projektet. Alla forséljningar
sker efter anbud. Den som bjuder hogst far képa. | manga fall &r det bra om en
detaljplan upprattats men for vissa storre anlaggningar och projekt récker det att sélja
i det lage da ett planprogram formulerats. | de fallen kan det dven vara sa att man inte
vill lasa marken alltfér mycket. Malet ar att komma till den punkt dar det finns en
godtagbar osakerhet. Det ar ju en risk i att g in med pengar i ett objekt och det gar
aldrig att exakt veta vad den slutliga intékten vid forséljningen blir.

Ett annat exempel som Karl-Martin Svérd ndmner &r ett omréde i Atvidaberg,
Solvestad. Nar objektet lades ut till forsaljning var det hogsta budet som kom in pa en
miljon kronor. Bland annat pa grund utav det laga budet drogs objektet tillbaka.
Bergrummet genererar knappt nagra drift- och underhallskostnader. Det som daremot
kostar att driva och underhalla ar ndgra intill liggande byggnader. En framtida
anvandning for anldggningen ar att hyra ut den for serververksamhet. Ett projekt som
nastan ar fardigt ligger i Almnés, Sodertdlje kommun. Dér dgde Fortifikationsverket
en fastighet pd omkring 1000 ha. Idékonceptet for detta omrade ar att marken skall
anvandas for byggandet av ett hastsportcenter samt bostader. En storre del av omradet
har styckats av och salts till kommunen. En annan del har styckats upp och salts som
tomter. Ovriga delar avvaktar verket med att sélja men ett forslag ar att d&ven denna
mark skall anvéandas for bostadsandamal.

Det samarbete som sker med kommunerna varierar i olika omfattningar. Deras
installning beror oftast pa politikerna. Ett exempel pa detta ar en 6 i Stockholms
skargard. Fastigheten ar pa omkring 125 hektar. Kommunens politiker vill garna
lagga fram forslaget for bostader pa 6n innan valet. | dagslaget finns det ingen bro dit
utan det gar farjor. Kommunen ansdg att vag och VA-fragan maste I6sas fore en
detaljplan upprattas och bygglov for bostdder kan beviljas. Fortifikationsverket
anlitade i detta fall konsulter pa Grontmiji. De tog fram tva forslag. Det ena forslaget
bestar av en bro fran fastlandet vilket innebér att trafikméangden genom tétorten blir
avsevart mycket storre. Det andra alternativ bestar av ett forslag med tre broar via
andra 0ar, vilket nastintill halverar kostnaderna, 500 miljoner mot 900 miljoner. For
att tacka kostnaderna for bron beraknades att 2500 bostader maste byggas.
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5. Bergrummet i Sundbybergs kommun

5.1 Objektbeskrivning

5.1.1 Allmant

Bergrummet ligger i stadsdelen Stora Ursvik, se figur 5.1, i Sundbyberg kommun,
nord-vast om Stockholm. Bergrummet ligger huvudsakligen inom Sundbyberg 2:74
som dgs av Fortifikationsverket, se figur 5.2. En mindre del av bergrummet finns
inom fastigheten Sundbyberg 2:44. Denna fastighet &gs av Vasakronan. Fastigheten
Sundbyberg 2:74 har en areal pa omkring 16, 8 hektar. Pa MILO- omradet finns skog
och bebyggelse som ar lokaliserat ldngs vdgarna. Vagarna har en vél fungerande
struktur vilket kan vara en bra utgangspunkt vid planerandet av en eventuell ny
bebyggelse. Allmanheten har tidigare varit utestangd fran MILO-omradet, och ar det
aven i dagslaget, men nu planeras det for att omradet skall 6ppnas upp och bli en del
av Stora Ursvik.

Figur 5.1 Karta 6ver Sundbyberg (Hitta.se, 2010)
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Staten kdpte hela Jarvafaltet, ar 1905, for att bedriva militar verksamhet. Miloomradet
ar en av de militara anlaggningar som varit kvar langst. Omradet har sedan 40-talet
varit ett underhallsomrade for forrad och ett verkstadsomrade for Forsvarsmakten.
Dessutom har frivilligorganisationer och Hemvarnet nyttjat omradet. Ar 2007- 2008
avvecklades den militara verksamheten i omradet.

Inom fastigheten finns omkring 30 byggnader dar skick, alder och storlek varierar.
Den édldsta bebyggelsen ar fran 30-talet. Det finns en garnisonsplan fran 2004 dar
bland annat byggnadernas skick bedémts. Enligt planprogrammet kan det finnas ett
antal byggnader som &r intressanta ur ett kulturhistoriskt perspektiv, dock skall denna
fraga provas i det fortsatta planarbetet.

Bergrumsanlaggningen byggdes pa 1940-talet. VVagen till bergrummets ingangar skar
genom en klyfta i berget, vilket kan utgoéra en spannande moment. Tidigare har det
funnits ett jarnvéagsspar till bergrummet som idag &ar anpassad for lastbilar. Klimatet i
anlaggningen upplevs som torrt och avfuktningen i anlédggningen fungerar Vél.
Bergrummet ligger ovan grundvattennivan. Uppvarmning sker via en oljepanna och
element finns i vissa delar av anlaggningen.
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5.1.2 Naturvardsbestammelser

Det finns inga registrerade fornlamningar pa fastigheten. Dock skall arbetet
omedelbart avbrytas och lansstyrelsen kontaktas vid upptackten av fornminnen vid
gravning eller annat arbete, enligt KML 108. | vissa fall gors en sarskild utredning
innan ett arbete satts igang for att kontrollera om det finns fornlamningar i omradet.

Norr om fastigheten ligger Igelb&ckens naturreservat. Bestammelser for naturreservat
finns i Miljobalken. Syftet med naturreservat ar enligt MB 7:4 att bevara den
biologiska mangfald samt varda och bevara vardefulla naturmiljéer eller framja
friluftslivet. Skyddsformen som ett naturreservat utgoér &r mycket stark och rétten att
anvanda omradet for ett andamal som motverkar naturreservatets syfte gar helt att
inskranka (Karlbro, 2007). Inom naturreservatet finns lgelbédcken som é&r ett av de
mest skyddsvarda vattendragen i Stockholmsomradet. | backen finns den sallsynta
fisken gronling. Varje naturreservat har specifika regler och begransningar som géller
for just detta omrade (Karlbro, 2007). Dock paverkar inte naturreservatet
bergrummet.

| framtiden, da MILO- omradet Gppnats upp, vill kommunen att naturreservatet skall
bli mer tillgangligt for invanarna i Stora Ursvik. For att detta skall uppnas kravs
gangforbindelser genom MILO- omradet till naturreservatet.

5.1.3 Servitut
Fastigheten Sundbyberg 2:74 har forman av foljande servitut. Bada belastar
Sundbyberg 2:44:

- Bergrumsanléggningen som delvis ligger inom fastigheten Sundbyberg 2:44,
&r bildat genom avtalsservitut.
- Végservitut har bildats genom officialservitut.
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5.2 Ortsanalys

5.2.1 Allmant

Fastigheten Sundbyberg 2:74 ligger i Stora Ursvik, se figur 5.3, ungefar 8 kilometer
fran Stockholms centrala delar. Sundbyberg &r till ytan Sveriges minsta kommun.
Kommunen har cirka 38 000 invanare och ar den kommun som befolkningsmassigt
vaxer snabbast i forhallande till storleken. Tidigare var Sundbyberg en industristad
men med tiden har samhallet utvecklats och idag dominerar finansiella verksamheter,
foretagstjanster, handel och kommunikation. Dessa verksamheter tillsammans med
byggindustrin utgor tva tredjedelar av arbetstillfallena i Sundbyberg. Kommunen
hoppas att nérheten till Stockholm och Kista samt kollektivtrafiklaget ska bidra till en
fortsatt positiv utveckling av naringslivet.
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Figur 5.3. Sundbybergs stadsdelar (Oversiktsplan 2010, Sundbybergs stad.)

Stora Ursvik ligger norr om Enkopingsvagen och vaster om Kymlinge- lanken,
kommande nya E18. Just nu pagar en storre utbyggnad av omradet vilket sker
etappvis och berdknas vara klart ar 2020. | nulaget finns det 265 bostader i Stora
Ursvik varav 63 % av dessa bestar av typen dganderatt och 33 % bestar av typen
bostadsratt och resterande andel bestar av hyresratter. Det bor 770 personer i omradet
och det &r framst barnfamiljer som flyttar dit, Andelen barn i alder 1- 15 ar ar 38 %,
andelen vuxna 6ver 65 ar ar 1 %.
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Kommunen anser i sin 6versiktsplan att aktiviteter och olika verksamheter skall
blandas och spridas i olika omraden for att alla stadsdelar skall upplevas som levande.
De stravar efter att fordelningen mellan bostdder och arbetsplatser skall vara
proportionerlig, dvs. efter principen en bostad — en arbetsplats. Kommunens plan &r
att Stora Ursvik, nér det ar fullt utbyggt, skall omfatta omkring 4000 bostader och
4000 arbetsplatser.

5.2.2 Infrastruktur

Tidigare har transporter till och fran militaranlaggningen kunnat ske via jarnvag och
vagtransporter. | dagslaget &r enbart végtransporter mojliga. | samband med
utbyggnad av bostadsomraden i naromradet minskar lampligheten for tung trafik till
och fran bergrummet. Om ett nytt vagnat skall angoras kan det befintliga vagnatet,
som ar val strukturerat, utgéra en bra utgangspunkt. Enligt det planprogram som
upprattats planeras en gata som utgdr en forlangning av Milstensvdagen. Kommunen
vill att gatan skall utformas sa att biltrafiken minimeras dock skall den ha en
koérbanebredd om 7 meter for att bussar skall kunna ta sig fram.

Soder om Stora Ursvik gar E18, se figur 5.4. Denna skall byggas om, i samband med
det vill kommunen att omradet far en ny tillfartsvdag i véster. Soder om omradet
stracker sig Ulvsundaleden, vilken &r ansluten till E18. | nordvast finns
Kymlingelanken som stracker sig emellan E18 och E4. Just nu pagar en utbyggnad av
den sparbundna trafiken pa Malarbanan samt nya tvarbanor via Sundbybergs centrum,
Rissne och Stora Ursvik. Dessa satsningar pa infrastrukturen ar viktigt for
kommunens utveckling.
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Figur 5.4. Karta 6ver Sundbyberg (Hitta.se, 2010)
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For att 6ka tillgdngligheten med olika typer av kollektivtrafikslésningar planeras det
for en koppling mellan Rinkeby och Ursvik. Den viktigaste knutpunkten for
kollektivtrafik i kommunen &r Sundbybergs station varifran det gar fjarr- och
pendeltdg, tunnelbana och buss. | dagslaget finns narmsta busshallplats cirka 350
meter soder om Miloomradet.

5.2.3 Fastighetsforutsattningar

For att kunna sélja och foradla bergrummet sjalvstandigt bor den utgtra en egen
fastighet, dvs. en tredimensionellfastighet. En forréttning for fastighetsbildning soktes
2007-03-28 och pagar for tillfallet. Vid en forrattning sker en prévning om
bergrummet ar varaktigt lampad for sitt dandamal, dvs. om det har en lamplig
utformning och har tillgang till behovliga véagar for att kunna ta sig till och fran
fastigheten. | detta fall vore det lampligt att officialservitut bildades fér védgen som
gar langs med bergrummets ingangar samt for vandplanen som finns i samband med
ingangen for lastbilar. Vid en tredimensionell fastighetshildning anges en x-, y- och z-
koordinat som tillsammans utgdr fastighetsgranserna.

5.2.4 Oversikts- och detaljplan

Enligt den fordjupade &versiktsplanen vill kommunen pa sikt integrera
forsvarsomradet med ovriga delar av Stora Ursvik. Enligt oversiktsplanen beskrivs
MILO- omradet som ett forandringsomrade som genom sitt lage mellan den nya
stadsdelen Stora Ursvik och Igelb&dckens naturreservat utgor ett strategiskt léage.
Darfor anger Oversiktsplanen att forhandling om forvarv inletts med
Fortifikationsverket samt att den framtida anvandningen prévas i en pagaende
planeringsprocess.

Kommunen anser i den fordjupade 6versiktsplanen att den framtida anvandningen
framst inriktar sig pa olika servicefunktioner samt rekreation och sport. De anger till
exempel att omradet skulle kunna anvéandas som ridanlaggning, forrad, motionsgard,
fotbollsplan, brukshundsklubb, smadjursgard, skolomrade. Fér bergrummet anger de
som forslag att det skulle kunna anvandas som férrad och lagerutrymme.
Utgangspunkt i processen for forandring av MILO- omradet &r att tillgangligheten till
naturreservatet skall ka for invanarna.

| planprogrammet som &r upprattat for Miloomradet anges att det huvudsakliga syftet
for omradet skall vara rekreation och friluftsliv samt 6vrig samhallsnyttig verksamhet.
Det kan ocksa bli aktuellt for skolverksamhet, foreningslokaler, hantverk, konstfrusen
is och kolonilotter. En foérutsattning som poéngteras &r att de verksamheter som finns
inte far generera for mycket trafik vilket kan stéra de boende. De eventuellt framtida
verksamheterna pa omradet angors via Milstensvagen dock kan omradet fa en ny
tillfartsvag dven vasterifran nar nya E18 &r byggd.

Planprogrammet innehaller tva forslag for omradet. Inget av dessa anger nagot
speciellt andamal for bergrummet. Det ena forslaget innehaller ett skolomrade,
fotbollsplan, brukshundklubb och parklek med djur. Det andra forslaget omfattar ett
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skolomrade, fotbollsplan och isbana, brukshundklubb, kolonilotter samt hantverks-
och foreningslokaler. Bada forslagen inkluderar aven en ridanlaggning, forrad for
kommunens parkskétsel samt motionsgard med omkladningsrum och kafg.

5.3 Tillgangar pa fastigheten

MILO- omradet ar idag inhagnat och marken ar delvis Oppen och delvis
skogsbekladd. Det finns inga kanda forn- eller kulturminnen i omradet men Jarva-
falten ar praglade och har anvénts for jord- och skogsbruk sedan bronsaldern.

I marken finns stora lerpartier med inslag av moran och berg. Miloomradet forsorjs
med kommunalt vatten och avlopp, Va-natet ar lagt pa 40- och 50- talet och kan
darfor vara i daligt skick. Detta bor ses 6ver vid byggnation. Allt spillvatten pumpas
fran Miloomradet till Sundbybergs stads spillvattennat. Pumpstationen inom omradet
ar av en aldre modell.

5.4 Miljébeskrivning

Structor Miljoteknik AB har pa uppdrag av Fortifikationsverket utfért en
totalinventering av bergrummet. Totalinventeringen redovisas i en rapport som &aven
innehaller en miljoutredning. Inventeringens syfte ar att redovisa bergrummets alla
fasta och l6sa konstruktioner och miljoutrednings syfte &r att redovisa alla halso- och
miljostérande material som finns i bergrummet. Milj6- och hélsostérande &mnen skall
hanteras och tas omhand enligt géllande lagstiftning.

Den spridningsvag som utgor det storsta riskmomentet av miljo- och hélsostérande
amnen ar genom utlakning direkt till grundvatten eller via draneringsvattnet.
Provtagningar av grundvattnet och dag- och draneringsvattnet har gjorts och inga
forhojda halter av @mnen har upptéckts. Om bergrummet férseglas kommer miljon i
anlaggningen bli fuktigare och méngden dag- och dréneringsvatten kommer att 6ka.
Eftersom bergrummet ligger ovanfoér grundvattenytan minskar risken for utlakning
och spridning. Dessutom kommer, aven efter en forsegling, draneringen att finnas
kvar i bergrummet vilket gor att det fortfarande kommer att vara mojligt att
kontrollera det utgaende vattnet.

Sammanfattningsvis har Structor Miljoteknik AB dragit ett antal slutsatser kring
bergrummets nuvarande standard samt de rekommenderar ett antal atgarder vid
avveckling av anlaggningen. Bland annat rekommenderar de foljande atgarder:

- Asbest finns i isoleringen vid rorkrokar. Sanering av asbest medfér en dkad
risk for ohalsa och att amnet sprids. Installationer som skall forflyttas fran
anlaggningen ska dock saneras fran asbest.

- Forhojda halter av PAH:er och tyngre alifater har hittats i sot. PAH star for
polycykliska aromatiska kolvdten. De flesta &r cancerframkallande
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(Kemikalieinspektionen, 2009). Sot finns i anslutning till pannanlédggningen
och ovanpa berget. Sotet bor darfor saneras och avlagsnas.

- 1 tvd rum forekommer sediment i pumpgropar. Sedimenten innehaller
forhojda halter av metall och skall darfér omhéndertas och skickas till en
godkand mottagare.

5.5 Yttre skyddsbeskrivning

5.5.1 Skydd och sékerhet - generellt

Texten nedan ar baserad pa en intervju med Henrik Thernlund, Sakerhetschef /IT-
sakerhetschef/ Signalskyddschef pa Fortifikationsverket.

Henrik Thernlund svarar for skydd mot spioneri, kriminalitet mm. Thernlund berattar
att alla skalskydd pa marknaden &r endast till for att vinna tid tills atgarder kan vidtas.
Om nagon vill ta sig in i ett bergrum &r det aldrig omajligt, om tid finns. Det ar just
dérfor larm och andra skydd finns for att vinna tid till dess att polis eller vakter hunnit
ta sig till platsen. Fortifikationsverkets anldggningar finns bland annat till for att
kunna skydda foremal vid krig. De skall darfor vara motstandskraftiga och kunna
klara av vissa typer av sprangningar.

Bergrum eller andra forsvarsanlaggningar har ofta hemliga konstruktioner som
forsvaret vill skall fortsatta att vara hemliga. Det finns dessutom en éverenskommelse
med polisen att inte slappa de senaste konstruktionerna pd marknaden. Darfor
avlagsnas vissa konstruktioner vid en forséljning. Det kan till exempel vara dorrar.
Dessa kan efter nedmontering antingen forstoras eller ateranvandas. Vid en
forsaljning far alltsa koparen ordna egna dorrar. | de fall Fortifikationsverket hyr ut en
anlaggning far de hemliga konstruktionerna vara kvar. | de fallen svarar
Fortifikationsverket for drift och underhall och de plomberar dérrar m.m. Pa grund
utav detta kan det vara ett béattre alternativ att hyra ett bergrum for den aktér som, till
exempel har en dataserver.

I de fall anlaggningar ar utrustade med &ldre konstruktioner dér sekretessen slappts
kan koparen 6verta bland annat dorrar och Ias. Henrik Thernlund papekar dock att det
ar viktigt vid en forsaljning av aldre anlaggningar att kdparen tar reda pa hur manga
nyckelkopior som finns i omlopp. Detta kan vara svart. De rekommenderar darfor
alltid koparen att installera nya nyckelkombinationer.

Vid skydds- och sakerhetsanalyser som Fortifikationsverket utfor pa uppdrag av olika
foretag, skall foljande tre fragor besvaras:

- Vad ska skyddas?
- Vad &r hotet?
- Vad finns det for befintligt skydd?
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Hotet bestar av en aktor som skall ha en formaga att ta sig in. Aktéren maste ha ett
motiv. Motiv kan vara en drivkraft som spioneri eller stold. Aktéren maste slutligen
ha kunskap om malet, dvs. aktdren maste veta var bergrummet finns och vad som
finns i det. Det &r just av denna anledning som bergrummens position och innehall
hemlighalls.

For vissa av Fortifikationsverkets byggnader och anlaggningar rader forsvarssekretess
enligt 18 kap. 88 Offentlighet och sekretesslagen (2009:400). Detta gor att
Fortifikationsverkets byggnader och anlaggningar skyddas mot kriminalitet genom att
de hemlighalls. All personal som arbetar pa Fortifikationsverket och foretag som
anlitar Fortifikationsverket for sékerhetsanalys sékerhetsprovas. Det innebér till
exempel att intyg och referenser pad all personal kravs. For detta géller
Séakerhetsskyddslagen 1996:633. Lagen om skydd av samhallsviktiga anldggningar,
1990:217, innebér att det rader tilltradesforbud och fotograferingsforbud vid vissa
anlaggningar. Detta innebér att forsvaret far beslagta kameror etc.

Att skydda sig mot en insider eller ndgon som mutar eller infiltrerar sig i en
verksamhet &r lika viktigt som att ha koll pa den tekniska utrustningen. For att
kontrollera denna sa kallade "mjuka sida” kravs rutiner, standig kontroll av personal
samt sakerhetsutbildning.

Ett antagonistiskt hot, innebér att hotbilden hela tiden fordndras detta kréver dven att
skyddet standigt fordndras. Den tekniska utvecklingen i samhéllet forandrar hotbilden
och anlaggningars skydd maste folja denna och helst vara steget fore. Alltsa kravs
standigt nya rutiner. Thernlund beréattar att de far in underrattelserapporter om till
exempel ett foremal som kan anvéandas vid inbrott stjals. Syftet med detta ar att
stolden kan forandra hotbilden. Det &r viktigt att ta reda pa vad hotet ar men det &r
lika viktigt att fundera dver hur pass tillgangligt det som ska skyddas bor vara. Fragor
som bor stéllas ar:

- Vad &r syftet med forvaringen?
- Kan brukaren klara sig utan innehallet en langre tid?

Motiv kan vara terror och sabotage men ibland kan det dven vara en gverford hotbild
det vill sdga nagon sager till nagon att det finns foremal av betydande varde i
anldggningen trots att det kanske inte finns. En konkurrent kan ha motivet att gora
inbrott hos ett foretag for att sedan kunna fortala dem genom att ange att
verksamheten har dalig sakerhet. Ju mer sakerhetsutrustning som anvands kan hotet
oka eftersom det kan fa folk att tro att det &r nagot av vérde. Idag anvander Tullverket
bergrum for beslagtaget gods sdsom alkohol och narkotika vilket ar mycket
stoldbegarligt. Vissa bergrum anvénds som serverhallar. Dessa har helt olika
hotbilder vilket kraver olika typer av skydd. Skyddet anpassas alltsa efter vad som
skall skyddas.
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5.5.2 Skydds- och sarbarhetsanalys

Skydds- och sarbarhetsanalysen fokuserar pa det inbrottsskydd som anlaggningen har
eller bor ha.

5.5.3 Risk och konsekvens

Utgangspunkt for skydds- och sarbarhetsanalysen ar att anlaggningen skall innehalla
utrustning och/eller lager av betydande vérde. Risken for inbrott &r storre an att det
sker en attack som antingen kan vara riktad eller oriktad. Vid ett inbrottsforsok finns
det en risk att utrustningen och/eller lagret stjals och/eller att skadegérelse eller
vandalisering sker.

5.5.4 Skydd och sarbarheter

For de flesta typer av anldggningar kravs det att dérrar och las godkanns av det
forsékringsbolag som &garen har.

5.5.5 Atgarder

Beroende pa vad anlaggningen skall anvandas for kréavs olika typer av sékerhets — och
skyddsatgarder. Majligtvis kan dorrar och las att behdva bytas ut.
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5.6 Intervju med Naringsliv och exploateringsdirektéren pa
Sundbybergskommun

Nedan foljer en sammanfattning fran intervjun med Lars-Herman Larsson Néaringsliv
och exploateringsdirektor pa Sundbybergs kommun. Lars-Herman Larsson arbetar
med tillvaxt och infrastrukturfragor i kommunen. Han hanvisar till detaljplanen
Raédfibblan som anger hur anvéndning av fastigheten som bergrummet delvis ligger
inom. Oversiktsplanen anger inget sarskilt for bergrummet men fér Miloomradet
anges rekreationsandamal som ridanlaggning, idrott och annat. Omradet skall ocksa
utgora en entré till naturreservatet. | dagslaget finns det inga byggratter pa
fastigheten.

Kommunen & mycket man om att den eventuellt framtida anvandningen av
bergrummet ej far dra en massa trafik. Larsson anser att bergrummet framst lampar
sig for att anvandas for teknikverksamhet. Sundbybergs kommun som &r Sveriges
minsta kommun sett till dess yta och den mest tatbebyggda kommunen maste ha kvar
vissa andningsrum, bland annat utgor Igelbackens naturreservat ett sadant. Om
Fortifikationsverket inte kan hitta ett lampligt anvandningsandamal bor bergrummet
plomberas anser kommunen. Kommunen &r inte intresserad av att forvérva
bergrummet da de tycker att det har ett mycket begransat varde och ar kostsamt att
driva. Miloomradets framtid ar uppe for samrad.
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6. Analys

6.1 Fastighetsutveckling

6.1.1 Foradlingsprocessen

Foradlingsprocessen eller fastighetsutvecklingsprocessen initieras oftast av att
antingen fastighetsagaren eller att nagon annan aktor anser att marken ej langre
anvands pa det mest effektiva sattet eller att efterfragan pa en viss anvandning &r
storre &n for den nuvarande. | fallstudien av bergrummet i Sundbyberg har
markégaren ingen nytta av marken. Det finns alltsa ingen efterfrdgan hos markégaren
att fortsatta aga marken. Darav har ett beslut om uppséagning fran Forsvarsmakten
gjorts.

| de fall da fastighetsagaren vill sélja av en viss del av en fastighet som denne inte
langre har nagot behov utav, gors en ansékan om forrattning till
Lantmaterimyndigheten for avstyckning. | detta fall provas den ténkta delens
lamplighet som fastighet och om det inte finns tillgang till vag kan servitut for detta
bildas. Servitut kan &ven bildas for andra behdvliga rattigheter. 1 de fall det redan
finns till exempel ledningsratt pa stamfastigheten som stracker sig Over
styckningslotten skall rattigheten dven efter forrattning fortstta att gélla. Vid
bildande av ledningsratt kan beslut fattas angaende ett skyddsomrade kring ledningen
vilket kan innebdra restriktioner foér markanvéndningen.

Innan en forséljning och en ny framtida anvandning kan presenteras maste en
utredning goras ifall det till exempel finns miljofarliga &mnen i marken. 1 gamla
flyghangarer kan bland annat olja finnas i marken och pa skjutfalt ar oexploderad
ammunition i marken vanligt forekommande. | dessa fall kan antingen marken
saneras innan en forsdljning alternativt saljs marken med forbehall om dess
forutsattningar.

Gallande lagstiftning maste foljas. | detta fall berérs bland annat férordningen om
overlatelse av statens fasta egendom, vilket satter restriktioner kring hur och till vem
marken skall séljas. Utéver denna forordning berérs dven Plan- och bygglagen. Denna
lagstiftning anger de regler som finns angaende planlaggning. Detaljplanen reglerar
bergrummets framtida anvandning sa tillvida att den anger vad marken far anvandas
till och vad som far byggas och i vilken omfattning byggnation far ske.

6.1.2 Aktorer

| detta fall spelar fastighetségaren, Fortifikationsverket, en central roll eftersom det &r
de som initierar till att en utveckling av fastigheten genomférs. Projektets initiering
har stor betydelse for hur slutgangen blir.  Kommunens roll ar att prova
markanvandningen vilket gors i planprocessen. Andra myndigheters roll i denna
utveckling &r att de har mojlighet att forvarva fastigheten om de har ett behov utav
marken.
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6.1.3 Flexibilitet

Sammanfattningsvis krévs pengar, planering och tid for att kunna férédla en fastighet
och for att motverka vakans. Fortifikationsverkets krav pa affarsmassighet liknar de
vinstkrav som privata aktorer har. Eftersom en framtida militdrverksamhet i
bergrummet inte ar aktuellt, enligt radande sakerhetspolitik, sker en analys av vilka
foradlingsmojligheter bergrummet har. For att kunna realisera nagot av nedanstaende
alternativ krévs ett samarbete med kommunen och eventuellt att en detaljplan
upprattas. Deras storsta motsattning for bergrummet ar att det inte far generera
mycket trafik. For att finna en lamplig 16sning kravs sampel mellan intressenter som
kommunen och Fortifikationsverket. Graden av flexibilitet beror bland annat pa lage,
storlek och utformning. En fraga som kan stéllas ar om detta dven galler for bergrum
liksom vad det egentligen &r en potentiell kopare eller hyresgést av ett bergrum framst
efterfragar.

L&get har en mycket betydelsefull roll for vilken marknad fastigheten hamnar i. Dock
bor det ifragasattas vad for lage en kopare av ett bergrum efterfragar. Ar det nérhet till
centrum och manniskor eller ar det en avskildhet en framtida brukare vill uppna vid
kop av en sadan anlaggning? Detta beror ju pa verksamheten som skall bedrivas.
Léget kan alltsa bade hjalpa och stjalpa. Stora Ursvik i Sundbyberg har visat sig vara
attraktivt som bostadsomrade pa grund utav dess goda kommunikationer och narhet
till naturen. De boende i naromradet kan vara en tillgang da de kan utgdra en
potentiell kundkrets for den verksamhet som skall bedrivas i bergrummet. Dock sétter
bostadsomradet vissa begransningar for verksamheten i form av att hansyn till dessa
maste tagas.

Standarden pa en anlaggning kan bedémas efter en utforligare besiktning. Oavsett
vilken typ av byggnad eller anldggning som skall vérderas resulterar en hogre
standard i att dess marknadsvérde blir hdgre. Efter en renovering dér standarden hojts
avsevart kan utgangen bli att andelen potentiella kdpare eller hyresgéster som har rad
att kdpa/hyra anldggningen minskar. Detta kan resultera i att den investering som
laggs i renovering inte ger den vinst som Onskats. Darfor bor marknaden analyseras
innan en omfattande ombyggnation sker. Bergrummet kan behdva en renovering eller
ombyggnation dock bor detta goras forst da det bestamts vad anvandningsandamalet
skall bli.

Flexibilitet innebar ocksa att en byggnads eller anlaggnings utformning kan forandras
och anpassas till olika hyresgaster. Utformningen skall vara sa anpassningsbar att
byggnaden eller anlaggningen kan anvéndas for andra andamal &r vad som varit dar
tidigare. Bergrummets utformning ar anpassningsbar sa tillvida att vissa vaggar kan
tas bort for att skapa storre ytor alternativt kan véggar sattas upp for att skapa
ytterligare rum. Bergrummets begrénsningar ar att vissa forandringar kréver
sprangning vilket ar kostsamt.
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6.2 Scenarier for anlaggningen

Da ett bergrum &r en sa pass speciell anldggning kan detta, om det gors pa ratt satt,
utgéra ett landmarke for Stora Ursvik. Nedan foljer ett antal forslag pa
anvandningsomraden for anlaggningen. Vissa ar mer realistiska an andra.

En forutséttning for att en fristaende foradling av bergrummet skall kunna bli majlig
ar att forrattningen for bildandet av den tredimensionella fastigheten vinner laga kraft.
Anlaggningens lage i Stockholmsytteromrade samt dess narhet till storre vagar gor
den mer tillganglig for en stérre marknad. Dock satter den nya bostadsbebyggelsen
vissa begransningar. En utgangspunkt och forutsattning for bergrummet ar att det nya
anvandningsandamalet ej far krava alltfor omfattande transporter, eftersom det skulle
stora de boende i naromradet. Utifran sdkerhetsaspekter bor anlaggningens
utrymningsvagar beaktas, liksom att det inte bor forvaras nagot brannbart i
bergrummet utan att forsiktighetsatgarder vidtas. Andra forutsattningar &r att det inte
finns ndgot dagsljus och att bergrummet &r avskarmat fran radiovagor.

Néstan for all férandring i markanvandning gor byggnadsnamnden pa kommunen en
samlad bedémning av vad som &r lampligt for omradet. Detta kan goras i samband
med att nagon ansoker om bygglov eller vid upprattandet av planer.

6.2.1 Scenario 1 — Igenfyllnad och forsegling

Ett mojligt alternativ ar att bergrummet forseglas och/eller fylls igen. Detta alternativ
medfor att ansdkan om forréattning stélls in och att fastigheten kan séljas i dess
nuvarande form. Detta alternativ underlattar en forséljning da bergrummet utgor en
osakerhet, dock medfor det ingen vinst ur ett ekonomiskt perspektiv.

Bergrummet kan fyllas igen med aska. Idag gar storsta delen av allt hushallsavfall till
forbrdnning med energiutvinning. Vissa bolag, till exempel E.ON Varme Sverige,
anvander avfallsforbranning vid energiproduktion. | samband med detta produceras
omkring 17000 ton flygaska och 8000 ton bottenaska. For att kunna ta hand om dessa
mangder har bolaget ansokt om att fa fylla igen bergrum med aska (Almcrantz, 2007).

For att fa tillstand till detta kravs bland annat att en miljokonsekvensbeskrivning
upprattas. Enligt 6 kapitlet 38 Miljobalken & syftet med en
miljokonsekvensbeskrivning att beskriva vilka direkta och indirekta effekter den
verksamhet ~ som  planeras  medfér. Genom  upprattandet av  en
miljokonsekvensbeskrivning kan en eventuell olycka forebyggas och férhindras.
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6.2.2 Scenario 2 — Langtidslager

Allmant

Att anvanda bergrummet for langtidslagring for olika typer av foremal ar fullt
realistiskt. Anldggningens rum &r i varierande storlek vilket kan underlatta vid
uthyrning till flera olika personer eller foretag eftersom det enkelt gar att avgransa
dem emellan. For denna typ av verksamhet kravs ett litet antal anstallda.

Nedan foljer exempel pa vilken typ av lagring som bergrummet skulle kunna
inrymma.

Saker lagring:

Arkiv- bocker och dokument
Beslagtaget gods

Séker parkering

Véardepapper och andra vardeforemal
Personférrad

Bilar

Olja

Avfall:
Farligt avfall
Kompost
Atervinning

Atgarder

Vid lagring av foremal av betydande varde kan vissa skyddsatgarder behdva vidtas.
vidtas. Exempel pa skyddsatgarder kan vara att dorrarna byts ut samt att anlaggningen
utrustas med specialskydd vid brand. Dessutom kan en eventuell sanering behéva
gdras om anlaggningen innehaller miljofarliga amnen.

Kostnaden for att kunna anvanda bergrummet for lagring och forvaring behdver ej
vara sérskilt omfattande. Om kontor och andra nddvandiga utrymmen skulle kravas
finns det en mojlighet att bygga detta inne i berget alternativt utanfor bergrummet.

Planprévning
Om langtidslagring skall ske pa platsen kraver byggnadsniamnden att
anvandningsandamalet prévas och eventuellt bor en detaljplan upprattas.

PR-véarde

Allméanhetens installning till andamalet langtidslagring beror troligtvis pa vad som
skall lagras. Enligt exemplen ovan kan lagring av farligt avfall fa negativ respons,
eftersom sjalva vetskapen om att det finns i ndromradet upplevs negativt, trots att det
finns goda mojligheter att kontrollera om ett eventuellt lackage uppstar.
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Miljopaverkan

Bergrummets placering, i det blivande bostadsomradet i Stora Ursvik, gor att daglig
tung transport till och fran anlaggningen &r mindre lampligt, darav ar andamalet
langtidslagring ett bra alternativ da transporter sker mer sallan. Vid forvaring av till
exempel olja ar det viktigt att kontroll och besiktning sker s att grundvattnet ej
fororenas.

Marknaden

Marknaden for langtidslagring bedoms vara ganska stor i Stockholmsomradet. Den
verksamhet som etablerar sig i ett bergrum staller troligtvis hoga krav pa sakerhet och
skydd.

6.2.3 Scenario 3 — Serverhall

Allmant

Intresset av IT/tele- serverhallar 6kar mer och mer. Bergrummets naturliga klimat &ar
en bra forutsattning for att till exempel inrymma en serverhall som kréver kyla.
Utrymmen for drifttekniker och andra anstallda kan antingen angdras inuti eller
utanfor bergrummet. Enligt en artikel fran Ny Teknik kopte Fiberdata AB, ar 2009,
ett bergrum pa 800 kvadratmeter. Syftet med bergrummet &r att det skall utgora en
driftcentral som skall skydda bredbandsnatet i hé&ndelse av krig eller liknande
attacker. Foretaget tar hand om deras kunders datalagring och servrar som kraver hog
driftssakerhet de bedriver daven natdvervakning som sker dygnet runt. Enligt artikeln
berdknade de da att omkring 15 personer skulle behova arbeta i bergrummet men de
har &ven kontor utanfor bunkern.

Atgarder

Kraven pa en serverhall ar hoga. Anlaggningen maste bland annat ha specialskydd om
brand skulle utbryta. Dessutom bor anlédggningens elforsorjning ses over for att
skydda serverhallen (Acon, 2010). Detta kraver backupsystem. Skydd mot inbrott och
andra liknande attacker kommer ocksa att behovas.

Planprévning
Om bergrummet skall inrymma en serverhall kraver byggnadsndmnden att
anvandningsandamalet prévas och eventuellt bor en detaljplan upprattas.

PR-véarde
Bedoms sasom god, de boende stérs ej namnvart och andamalet upplevs som nagot
positivt for samhallet.

Miljopaverkan
Bedoms vara lag.

Marknaden
Bergrum har tidigare hyrts ut for detta &ndamal och marknaden bedéms vara god.

67



Alternativ civil anvandning av militara bergrum

6.2.4 Scenario 4 — Smaindustri

Allmant
Bergrummet skulle kunna utgora lokaler for smaindustriverksamhet, till exempel
lagning av bilar eller tillverkning av andra féremal.

Atgérder
Beroende pa vad som skall tillverkas varierar behovet och graden av ombyggnation.
Detta torde dock inte behdva vara alltfor omfattande. Mojligtvis behdvs nyinstallation
av klimat- och ventilationsanlaggningar samt hantering av avfall och spill fran
industrin.

Planprévning
For  industriellverksamhet  kravs det  att  byggnadsnamnden  prévar
anvandningsandamalet och i vissa fall att en detaljplan upprattas.

PR-varde

Andamalet kan upplevas negativt av de boende. De som bosatter sig i Stora Ursvik
vardesatter troligtvis tillgdngen och nérheten till naturreservatet. Dock behdver en
smaskalig industri ej stéra omgivningen namnvart. Det kan ju vara en fordel att till
exempel ha en bilverkstad i narheten.

Miljopaverkan
En smaindustri kraver transporter nagorlunda frekvent, detta far i sa fall ske genom
bostadsomradet vilket kan vara negativt for de boende.

Marknaden

Flera aktorer etablerar sig garna i kluster sdsom i industriomraden men vid lagning av
bilar kan denna verksamhet rikta sig till just boende i Sundbyberg vilket gor att laget
istallet kan vara en tillgang.

6.2.5 Scenario 5 — Upplevelsecenter- kultur och ndjen

Allméant

Bergrummets speciella miljo kan bidra till att den verksamhet som etablerar sig dar
blir extra attraktivt och kan rikta sig till en stérre marknad. Bostadsomradet i Stora
Ursvik kommer att byggas ut i etapper fram till &r 2020 och det ar manga barnfamiljer
som flyttar dit. De olika rummen kan ha olika karaktar och locka flera typer av aldrar
och manniskor med olika intressen. Denna typ av verksamhet kraver saval
administrativ personal som vaktmastare.

Varken biograf eller storre kdpcentrum finns i Sundbyberg, troligtvis dker manga i
dagsléget till Stockholm for dessa andamal men med ratt marknadsforing skulle det
nog ga att vanda denna trend.

En framtida anvandning for bergrummet &r att det aven kan utgdra utstallningslokal,
liknande det évergivna militdrbergrummet under Ostasiatiska museet i Stockholm. 1
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augusti, ar 2010, 6ppnas det bergrummet for utstallning av bland annat de kinesiska
terrakottasoldaterna. Bergrummet skall &ven kunna anvédndas for fester och andra
evenemang (Statens fastighetsverk, 2009). Kostnaden for att rusta upp den
anlaggningen har beréknats till omkring 16 miljoner kronor (Metro, 2010).

Nedan foljer ett antal exempel pa majliga verksamheter inom konceptet
upplevelsecenter:

Kultur och noje:
Afféarer/kbpcentrum
Bio

Kasino
Konferensanlaggning
Konsertlokal
Lasergame, dataspel, spelhall
Museum

Restaurang

Spa- anldggning
Teater
Utstéllningslokaler

Boende:
Hotell
Vandrarhem

Atgérder

Vad kostnaden skulle bli for att omvandla bergrummet for kultur- och nojesandamal
ar inte beraknad. Dock maste de allmanna krav som finns kring klimat och sakerhet
uppfyllas. Att stilla i ordning lokalerna for detta andamal kan bli en kostsam
investering.

Planprévning
Om bergrummet skall innehalla denna typ av verksamheter kraver byggnadsnamnden
att anvandningsandamalet provas och eventuellt bor en detaljplan uppréttas.

PR-véarde

Bedoms hdg for sdval Stora Ursvik som for Sundbybergs kommun eftersom de
kommer att forknippas med ett samhalle och kommun som satsar pa att dess invanare
skall trivas i kommunen. Allméanhetens och de boendes instéllning till detta borde
vara positiv da det ar en tillgang for samhallet.

Miljopaverkan

Trafiken kommer att 6ka med denna typ av verksamhet och méjlighet fér parkering
maste finnas. Dock medfor detta forslag inte att trafikmangden okar avsevart mer an
de andra idrottsanldggningar som det planeras for ovan jord enligt planprogrammet.
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Marknaden
Ekonomin for idrotts- och kulturverksamheter ar relativt l1ag vilket gor att stod fran
kommunen och/eller sponsring fran foretag kan komma att behévas.

6.2.6 Scenario 6 — Idrott

Allmant

Visserligen finns det redan ett antal sport- och idrottshallar i kommunen, men genom
bergrummets narhet till naturreservatet kan MILO- omradet utgora ett gott
komplement till dessa. De boende i Stora Ursvik bildar dessutom ett bra underlag for
framtida kunder eller géaster till anldggningen. En mojlighet som skulle gora
anlaggningen unik ar att idrottsverksamheten i bergrummet antingen riktar in sig pa
sommar- eller vintersporter. Sommaralternativet ar att det aret runt gar att spela
volleyboll, boule, minigolf etc. Vinteralternativet skulle innebédra att bergrummet
innehdll planer for hockey, skridsko, curling etc.

Nedan féljer ett antal exempel pa mojliga verksamheter inom konceptet idrottscenter:

Idrott:

Boule

Brottning

Dans

Friidrott (vissa grenar)
Golfsimulator

Gym

Gymnastik

Kampsport

Simning

Atgarder

Vad kostnaden skulle bli for att omvandla bergrummet for idrottsandamal nedan &r
inte beraknad. Dock maste de allmanna krav som finns kring klimat och sakerhet
uppfyllas. Att stilla i ordning lokalerna for detta andamal kan bli en kostsam
investering.

Planprévning
Enligt framtaget planprogram anges rekreationsverksamhet for Miloomradet vilket
bergrummet kan utgdra en del av.

PR-varde

Bedoms hog for sdval Stora Ursvik som for Sundbybergs kommun eftersom de
kommer att forknippas med ett samhalle och kommun som satsar pa friskvard- och
idrottsverksamhet vilket anses vara positivt. Allménhetens och de boendes installning
till detta borde vara positiv da det &r en tillgang for samhéllet.
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Miljopaverkan

Trafiken kommer att 6ka med denna typ av verksamhet och méjlighet fér parkering
maste finnas. Dock medfor detta forslag inte att trafikmangden okar avsevart mer &n
de andra idrottsanldggningar som det planeras for ovan jord.

Marknaden
Ekonomin for idrotts och kulturverksamheter ar relativt 1ag vilket gor att stod fran
kommunen och/eller sponsring fran foretag kan komma att behovas.

6.2.6 Scenario 7 — Kolumbarium

Allmant

Ett kolumbarium &r en kammare dar askurnor forvaras. Kolumbarier var vanligt
forekommande i det romerska riket, i dessa anlaggningar var det frimst medborgare
som inte kunde bekosta ett monument som begravdes. Da det under 1900-talet blivit
allt vanligare att kremera har fler kolumbarier uppforts i Sverige
(Nationalencyklopedin, 2010). Det finns fyra kolumbarier i Stockholms innerstad och
tva stycken ute i fororten, samtliga ar anslutna till kristna forsamlingar (Lindhagen). |
detta fall skulle begravningsplatsen kunna vara en plats for alla, oberoende av tro. En
begravningsplats kraver administrativpersonal och vaktméstare.
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Bild 6.1 Kolumbariumet i Soderledskyrkan, Stockholm. Fotot &r taget av Ingrid
Johansson, SSM, och férekommer i Lindhagens artikel om kolumbarium.

Atgérder

For att kunna anvanda anlaggningen for detta andamal kravs det att bergrummet
genomgar en omfattande renovering.

Planprdvning
Andamalet begravningsplats medfor att byggnadsndmnden provar
anvandningsandamalet och eventuellt bor en detaljplan uppréttas.

PR-vérde
Andamalet kommer troligtvis inte ses som nagot negativt och effekterna av
begravningsplatsen for allmanheten och boende i narheten skulle vara marginell.

Miljopaverkan
Trafiken kommer inte att bli sarskilt omfattande men denna typ av verksamhet kréver
att parkeringsplats finns.

Marknaden

I Stockholms kommun kremeras nio av tio avlidna (Lindhagen). Marknaden for detta
kan tyckas begransad dock tar fler manniskor i samhallet avstand fran
religiosverksamhet och efterfragar andra alternativ.

6.2.7 Scenario 8 — Forsknings och utbildningsverksamhet

Allmant

Ett forsknings- och utbildningscenter skulle kunna knytas till verksamheterna som
pagdr pa Kungliga tekniska hogskolan och Stockholms universitet. Anlaggningen
skulle kunna inrymma lokaler for ett flertal studenter, forskare och doktorer.

Exempel pa forsknings- och utbildningsverksamhet:
Akustik

Forskning inom elektronik, kemi, biologi, mekanik
Laboratorielokaler inom elektronik, kemi, biologi, mekanik
Produktutveckling

Atgarder
Anlaggningen behover for detta andamal kontorsutrymmen, hérsalar, laborationssalar
och mdjligtvis kbksutrymmen.

Planprévning
Byggnadsnamnden kraver att anvandningsandamalet prévas och eventuellt bor en
detaljplan uppréttas.

PR-vérde
Bedoms vara hogt, en anlaggning for forskning och uthildning skulle vara en tillgang
for Sundbyberg.
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Miljopaverkan
Trafiken kommer att 6ka med denna typ av verksamhet och mdjlighet fér parkering
maste finnas.

Marknaden

Lokaler for forskare och studenter behdvs men for att finansiera ett forsknings- och
utbildningscenter kravs statliga medel eller foretagssponsring. | Sundbyberg har ett
flertal byggnader for kontor byggts vilket medfor att flertalet foretag etablerats i
kommunen. For foretagen kan det vara en tillgang att ha ett forskningscenter i
narheten da kontakter dem emellan kan knytas.

6.2.8 Scenario 9 — Science Center

Allmant

For att Oka intresset for teknik hos barn och ungdomar vore ett Science center,
liknande Goteborgs Universeum, inne i bergrummet en attraktion som skulle locka
manga. Det finns ett behov av fler ingenjorer i Sverige och ju tidigare barn och
ungdomar kommer i kontakt med naturvetenskapliga &mnen desto storre chans &ar det
att de valjer en framtid inom denna bana.

Anlaggningens olika rum skulle kunna vara inriktade mot olika &mnen. Experimenten
och dvningarna skulle utféras av bestkarna sjalva och i vissa salar kan visningar av
experiment utféras. Forutom barn och ungdomar skulle detta dven locka dldre som
tycker att naturvetenskap och experiment &r intressant, anlaggningen skulle dessutom
vara mojlig att boka for foretagevents. Pa Lunds Tekniska Hogskola finns
Vattenhallen Science Center som delvis skall fungera for att framja ett intresse for
teknik hos ungdomar och for att de skall dvervéga att vélja en ingenjorsutbildning i
framtiden. Bilderna nedan &r fran Vattenhallen Science Center.

Bild 6.2 Planetariet ' Bild 6.3 Solcellsrobotr
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Atgarder

For att kunna utdva experiment behovs inga omfattande ombyggnationer dock kan det
ur sakerhetsaspekter, sasom brand och ventilation, vara viktigt att se Over
anldggningen.

Planprdévning
Om bergrummet skall inrymma ett Science Center krdver byggnadsnamnden att
anvandningsandamalet provas och eventuellt bor en detaljplan uppréttas.

PR-varde

Om bergrummets anvandning syftar till att framja barn och ungdomars intresse for
naturvetenskap och teknik anses troligtvis enbart som en positiv utveckling av
anlaggningen.

Miljopaverkan
Andamalet medfor en 6kad trafikmangd men manga besokare som skolklasser aker
for det mesta kollektivt.

Marknaden

Idag finns det inget liknande i Stockholm, det ndrmsta ligger i Sodertélje (Skolverket,
2009). | de stader dar det redan finns Science Center har det gatt valdigt bra. Till
exempel &r Vattenhallen Science Center i Lund redan fullbokat flera manader framat i
tiden. Science Centrat kraver finansiering, detta skulle kunna fas genom bland annat
foretags sponsring.

6.2.9 Scenario 10 — Livsmedel, Saluhall

Allméant

Bergrummet skulle kunna lagra livsmedel. Anlaggningen kan rikta in sig pa lagring
av ost, charkprodukter och vin m.m. De olika rummen kan goéras anpassade for
respektive produkts behov av klimat som temperatur och luftfuktighet.

| ett eller flera rum vore svampodling en spannande och rolig idé. | Kirunas
jarnmalmsgruva odlas Shii-Take svamp, miljén i bergrum &r god foér denna typ av
odling. Svampodlingen ar forlagd i ett utrymme som tidigare anvants som styrcentral.
| det fallet var installation utav ett sprinklersystem den enda atgarden som behévde
vidtas for att uppna en ultimat miljo for svampodling. Efterfragan ar hog och flera
restauranger har visat intresse for Kirunasvampen (Kirunasvampen, 2010). Om detta
fanns i Sundbyberg hade marknadsforing och forséljning &ven kunnat ske till
restauranger och butiker for narodlade ravaror i Stockholmsregionen. | samband med
lagring av livsmedel skulle en butik och/eller restaurang i eller utanfér bergrummet
vara lampligt.
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Nedan foljer ett antal exempel pa produkter som bergrummet kan inrymma for detta
andamal:

Livsmedel:

Charkprodukter

Mejeriprodukter

Odling av svamp

Ost

Vin, whiskey och andra lagringsdrycker

Kyl och frys:
Livsmedel och andra produkter som ska kylas eller frysas.

Atgarder
Klimatanldggning behdvs for att anpassa rummen. Lokaler for kontor och mojligtvis
butik kan behdvas.

Planprévning
Om bergrummet skall innehalla livsmedel kraver byggnadsndmnden att
anvandningsandamalet prévas och eventuellt bor en detaljplan uppréttas.

PR-vérde
Beddms god med tanke pa de trender géallande mat som rader just nu i samhéllet.

Miljopaverkan
Medfor en 0kad méangd trafik, dock &ar denna endast marginell om inte en butik
anlaggs i samband med lagringen.

Marknaden

Intresset for narodlad och ekologiskt odlad mat ar for tillfallet stort och marknaden
forvantas att bli annu storre. De boende i Sundbyberg och i kommuner runt omkring
utgor en god marknad for detta &ndamal.
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7. Slutsats

Vid fastighetsutveckling & malet att skapa mervarde. Efter intervjuer med
representanter fran Fortifikationsverket och Skanska &r slutsatsen att ett av de
viktigaste stegen ar analys- delen. Analysen bor inkludera en marknadsanalys for att
fastighetsutvecklaren skall kunna veta vad som efterfragas och vad det finns behov
utav. FOr att kunna analysera och dra slutsatser kring fastighetsforadling bor det forst
och framst faststallas och klarlaggas vad som vill uppnas. Vid foradling av en
byggnad eller anlaggning har dess lage, utformning och standard stor betydelse. For
en kopare eller hyresgést av ett bergrum &r det troligtvis den sékerhet och trygghet
som ett bergrum utgdr och representerar som efterfragas. Detta skapar ett vérde
liksom det begransade antalet bergrum ute pa marknaden gor. Laget pa en byggnad
eller anlaggning har ofta en avgdrande betydelse.

Vid en fastighetsforadling involveras flera aktorer, sasom fastighetsagaren,
kommunen, myndigheter, allmanheten mm. Alla aktorer har olika intressen och mal,
fastighetsagaren vill hitta ett mer effektivt anvandningsandamal, och kommunen vill
skapa en trivsam miljo for de boende i naromradet men &ven for Gvriga
kommuninvanare. Det finns manga alternativa mojligheter for en framtida
anvandning av bergrummet. Det slutgiltiga alternativet beror pa detaljplan och antalet
intressenter av bergrummet, alltsd maste saljaren hitta nagon som ar villig att
investera i objektet.

Den pagéaende forrattningen for bildande av tredimensionell- fastighet ar lamplig.
Dock kan vissa verksamheter i bergrummet behova tillgang till mark aven utanfor
bergrummet. Dér det till exempel ska uppfdras byggnader eller parkering kan denna
fraga losas genom att mark oOverfors till den tredimensionella fastigheten genom
fastighetsreglering. Alternativt kan detta &ven l6sas genom arrende eller bildande av
servitut. Genom att uppfora utrymmen utanfér bergrummet som komplement kan det
bli mer trivsamt att ha till exempel en forskningsanlaggning. Manniskor vill oftast
inte vistas i ett bergrum under storre delar av dygnet om det inte finns nagot direkt
syfte for forskningens framsteg och resultat att det just ar placerat i ett bergrum. Vilka
atgarder som darefter bor vidtas i bergrummet beror pa anvandningsandamalet samt i
vilken utstréckning det finns medel att investera i anldggningen.

Bergrummets narhet till Stockholm bidrar till att antalet anvandningsandamal 6kar da
kundunderlaget och antalet mojliga hyresgéster eller kdpare ar storre i storstader an
pa landsbygden. Dock begransas anvandningen av att hansyn maste tas till dem som
bor i naromradet samt att det finns fler intressenter som vill fa sin rost hord angaende
MILO- omradets framtid.

Denna rapport har ej till syfte att ta fram ett specifikt framtida anvandningsandamal

som ar mest lampligt for bergrummet. Déarav har de 10 framtagna scenarierna ej
varderats eller rangordnats efter vad som dar mest lampligt. Dessa scenarier &r &ven
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applicerbara pa andra bergrum, dock bor det tillaggas att de utgar ifran att objektet
befinner sig i en region dar det finns manga potentiella investerare och kunder.

Om bergrummet skall anvéandas for ett dndamal som Science Center eller
idrottsanlaggning ar det just laget som gor att anvandningsandamalet ar mojligt
eftersom det ar enkelt att ta sig dit med bade bil och genom att aka kollektivt. De
olika framtida scenarierna for bergrummet medfér en varierande grad av atgarder.
Forhoppningsvis kommer dock investeringssummorna att tdckas upp utav de intakter
som ges fran den verksamhet som utdvas. Alternativet forsegling vore ett
kostnadsineffektivt slutresultat for bergrummet. Da bergrummet i detta fall ej langre
kommer att generera nagra intakter. | fallet lagring av olika &mnen &r det viktigt att se
till att lackage ej kommer in och forstor bergrummets innehall, dock &r det lika viktigt
att inget lacker ut vilket kan forstéra grundvattnet.

Vad bergrummet kommer att anvandas till beror pd om fastighetsagaren valjer att
behalla anlaggningen och hyra ut den eller véljer att sélja det. Detta alternativ kraver
som tidigare ndmnts att hyresgédsten bedriver en verksamhet som frémjar ett robust
samhalle. Fragan ar vad for syften som framjar ett robust samhalle. Enligt mig &r
verksamheter som utbildning och forskning syften som stirker samhallet. Utan
forskning skulle samhéllet bland annat inte ha kunskap inom medicin, hur vi paverkar
miljon och hur samhéllet kan effektiviseras. Hyresgasten skall ocksa kunna betala en
hyra som bada parter kan acceptera. Om beslut fattas att anlaggningen skall ut till
forsaljning kommer stat eller kommun i forsta hand erbjudas att forvarva
bergrummet. | andra hand laggs det ut till forséljning pa 6ppna marknaden. | detta fall
géller det att hitta en kdpare som &r villig att investera.

Utifran fastighetsagarens perspektiv har bergrummets framtida anvandningsandamal
inte sa stor betydelse, da det viktigaste &r att det vid en forséljning ger en sa stor vinst
som mojligt eller om det skall hyras ut ger en sa stor hyresintakt som mojligt.

7.1 Fortsatta studier
Fdrslag till fortsatta studier i &mnet:

- Fallstudien skulle kunna uttkas med fler objekt, dessa skulle kunna vara
bergrum i andra delar av landet eller andra typer av militara anldggningar.

- Fallstudien skulle kunna inkludera ett objekt som ej har anvénts for
militartindamal varav en jamforelse kan goras for att se om det ar nagon
skillnad i foradlingsprocessen.

- For att fa fler infallsvinklar och perspektiv i hur foradlingsprocessen och
fastighetsutveckling gar till hade fler intervjuer kunnat genomforas.

- For att erhalla en béattre kunskap i vad som efterfragas i regionen och hur en
potentiell hyresgast eller kopare skulle se pa att ha sin verksamhet i ett
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bergrum hade fler intervjuer kunnat genomféras med olika aktérer som &r
verksamma i regionen.

- Det vore intressant om en vérdering av bergrummet gjordes samt en
berakning av vad kostnaden for en ombyggnation skulle bli fér nagot eller
nagra alternativa anvandningsandamalen. Samt vilket varde ombyggnationen
skulle generera i form av framtida hyresintékter och/eller kopesumma.

Fortsatta studier inom amnet kan bidra till fler forslag av anvandningsandamal och en

fordjupad kunskap kan erhallas kring vad som ska gdras av militaranlaggningar som
Forsvarsmakten inte langre behdver.
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