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Sammanfattning
Titel: Bromma flygplats — vérdering av alternativ markanvandning
Forfattare: John Eriksson

Handledare: Ingemar Bengtsson, Universitetslektor, Fastighetsvetenskap, Lunds
Tekniska Hogskola

Problemstallning: Bromma flygplats har sedan en lang tid tillbaka varit en politisk het
fraga i Stockholm. Foresprakarna till flygplatsen menar att den ar nédvandig som
komplement till Arlanda for regionens flygkapacitet, naringsliv och tillvaxt. Flygplatsens
motstandare menar att flygplatsen hammar utvecklingen, bidrar till miljéskador och borde
laggas ner for att istéllet bebygga flygplatsmarken med framst bostader. Sedan 1946 har
Stockholms stad arrenderat ut flygplatsmarken till Luftfartsverket. Manga utredningar om
flygplatsen har gjorts under aren och det mesta pekade at att flygplatsen skulle avvecklas
efter markupplatelsens upphorande 1996 for att istéallet bygga bostader pa marken.
Markupplatelseavtalet forlangdes tvartom med 15 ar till 2011 och aterigen 2007 med 30
ar fram till 2038 p.g.a. politiska skiftningar. Enligt avtalet kan inte Stockholm stad saga
upp avtalet, som beréknas ge ca 4 mnkr per ar i intakt for staden. Arrendet for flygplatsen
upptar ca 142 ha mark i ett vardefullt centralt lage. Examensarbetet har som malséttning
att utreda vilka underliggande véarden som flygplatsmarken innehaller i en annan
markanvandning, d.v.s. vad Stockholm stad kan fa betalt for flygplatsmarken i en
exploatering.

Syfte: Det 6vergripande syftet med detta examensarbete har varit att vardera alternativ
markanvandning pa den mark som Bromma flygplats upptar. For att uppna syftet ar det
nddvéndigt att studera problematiken och omstandigheterna kring flygplatsen samt belysa
stadsdelen Bromma.

Metod: Examensarbetet har genomforts med fallstudie. Datainsamlingsteknikerna har
framst varit litteraturstudie, arkivanalys och intervjuer. Aven tillforlitliga Internetsidor
har anvants. Varderingen har utgatt fran ortsprismetoden och kommunala
markforsaljningar i Bromma.

Slutsatser: Om flygplatsen laggs ned frigors ca 185 ha mark for exploatering. Av de
alternativa markanvandningar som studerats ar den mest l6nsamma markanvéandningen
flerbostadsbebyggelse med det beddmda marknadsvérdet 7 000 — 8 000 kr/lkvm BTA. Om
det antas att merparten av den exploaterbara marken bebyggs med flerbostadshus med
normala exploateringsgrader blir marken vérd mellan 10 och 22 miljarder kr.

Nyckelord: Bromma, flygplats, vardering, markanvandning, exploatering.
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Abstract

Title: Bromma airport — valuation of alternative land use
Authors: John Eriksson

Supervisor: Ingemar Bengtsson, PhD, Department of Real Estate Management, Faculty
of Engineering, Lund University

Problems: Bromma airport has since a long time been a political hot topic in Stockholm.
Proponents of the airport believe that it’s necessary to complement Arlanda airport for the
region's air capacity, industry and growth. The airport’s opponents argue that the airport
restrain to development, contributing to environmental damage and should be closed and
instead build on airport land with predominantly houses. Since 1946, the City of
Stockholm leases the airport land to Luftfartsverket. Many investigations of the airport
has been made over the years and most pointed to the fact that the airport would be
phased out after the lease ending in 1996 to instead build houses on the airport land. The
lease agreement was extended on the contrary with 15 years until 2011 and again in 2007
with 30 years up until 2038 due to political changes. According to the agreement, the city
of Stockholm can not terminate the contract, which is expected to generate about 4
million SEK per year in revenue for the city. The lease for the airport occupies about 142
hectares of land in a valuable central location. The thesis aims to investigate the
underlying values of the airport land containing in another land use, i.e. what the city of
Stockholm can get paid for the airport land in an exploitation.

Purpose: The main purpose of this thesis was to value alternative land uses of the land
Bromma airport occupies. To achieve the purpose it’s necessary to study the problems
and the circumstances surrounding the airport and illustrate the district of Bromma.

Methodology: The thesis has been carried out by case study. Data collection techniques
have been primarily literary studies, archival analysis and interviews. Also reliable
Internet sites have been used. The valuation has been based on the location-price method
and municipal land sales in Bromma.

Conclusions: If the airport closes about 185 hectares of land is released for exploitation.
Of the alternative land uses studied the most profitable land use is apartment buildings
with the assessed market value of 7 000 - 8 000 SEK/sqm GFA. Assuming that most of
the exploitable land is built with apartment buildings with normal exploitation rates the
land is worth between 10 and 22 billion SEK.

Key words: Bromma, airport, valuation, land use, exploitation
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Forord

Examensarbetet skrivet vid fastighetsvetenskapliga institutionen pa Lunds Tekniska
Hogskola avslutar min tid pa civilingenjorsprogrammet lantmateri. Jag vill forst tacka
studiekamrater och personal pa institutionen for denna larorika och utvecklande resa som
péaborjades hosten ar 2005.

Jag vill givetvis dven rikta ett stort tack till alla som pa nagot sétt medverkat till
examensarbetets framstéllning enligt devisen “ingen ndmnd, ingen glomd”. Slutligen vill
jag tacka mina ndra och kara som stéttat mig under resans gang.

Lund, 19 mars 2010

John Eriksson
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Begreppsforklaring

Begrepp som forekommer, men inte forklaras narmare i den I6pande texten, listas nedan.
Andra férekommande begrepp forklaras i den I6pande texten.

Anlaggningstillgang

Anskaffningskostnad
Arrende

Avgéldsperiod

Avskrivning

Bokfort varde

Bostadsratt

BTA

Byggnad pa ofri grund

Byggratt

dB(A)

Diskonterat nuvarde

Exploator

EPNdB

Fastighetsbildning

Tillgang som ar avsedd for stadigvarande bruk eller innehas i
verksamheten.

Belopp motsvarande samtliga utgifter for tillgangens forvarv.
Upplatelse mot vederlag av nyttjanderatt till fastighet.

Period vid upplatelse av tomtratt under vilken tomtrattsavgalden
ar ofdréndrad.

Kostnad motsvarande en tillgangs vardeminskning under en viss
period.

Annan bendmning pa redovisat varde.

Nyttjanderatt utan tidsbegransning till l&genhet &gd av
bostadsforening for medlem i samma forening.

Bruttoarea, area av nyttjandeenhet som normalt begransas av
omslutande byggnadsdelars insida. (eng. Groos Floor Area, GFA)

Byggnad som inte utgor tillbehor till fastighet, t.ex. byggnader pa
arrenderad mark.

Ratt att pa en fastighet uppféra byggnad eller gora en tilloyggnad.
Regleras genom detaljplan, bygglov eller férhandsbesked.

Skala som anvands vid beskrivning av ljud, sdsom det upplevs av
manniskor.

Omrakning av ett belopp till en tidigare tidpunkt med hjélp av
kalkylrénta.

Den som genomfor byggprojekt pa mark som varit obebyggd, kan
agera som byggherre.

Enhet som anger EPNL, Effective perceived noise level, vilket &r
ett certifieringsvarde som baseras pa inmétt ljudniva kring
respektive flygplanstyp i samband med landning och start.

Atgérd varigenom fastighetsindelningen andras eller servitut
bildas, andras eller upphévs.
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Fastighetstaxering Vardering och klassificering av olika typer av fastigheter samt
beslut om taxeringsvérde, indelning av taxeringenheter och
skattepliktsforhallanden.

FBN Flygbullerniva, matt pa den bullerdos under ett arsmedeldygn som
ett trafikscenario representerar. Visas oftast som en s.k. iso-dB-
linje (kurva) pé karta. En kvallshandelse varderas som tre
dagshéndelser och en natthandelse vérderas som tio
dagshéndelser.

Forkopsréatt Rétt for kommun att tréda in annan kopares stélle vid forsaljning.
Forvantningsvarde Skillnaden mellan fastighetens marknadsvarde i pagaende

markanvandning och dess marknadsvérde givet férvantningar om
annan anvéndning.

Ha Hektar, motsvarar 10 000 kvadratmeter (kvm).
Hyresratt En enskild lagenhet som ar uthyrd eller avsedd for uthyrning.
Index Jamforelsetal som anger vérdeutvecklingen i forhallande till en

bestdmd startpunkt.

Kassaflédemetod Avkastningsmetod dér framtida in- och utbetalningar
prognostiseras for ett antal ar och nuvardesheréknas till
vardetidpunkten.

KPI Konsumentprisindex, méatt for prisutveckling, avser visa den
genomsnittliga utvecklingen av konsumentpriserna for den
inhemska konsumtionen.

Kopeskilling Angiven ersattning uttryckt i pengar i képehandlingen.

MAX Maximalniva, definierad som den hogst noterade ljudnivan under
en (normaliserad) passage av en viss flygplanstyp.

MIFO Metodik for Inventering av Férorenade Omraden, en modell
framtagen av Naturvardsverket dar fas 2 betyder 6versiktliga
miljotekniska undersdkningar.

Mnkr Miljoner kronor.

Nedskrivning Minskning av en tillgdngs vérde av engangskaraktar i det fall
tillgdngens bedomda marknadsvarde &r 1angsiktigt mindre &n det
bokftrda vérdet.
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Nyttjanderétt Rétt att nyttja fastighet, byggnad eller annan anléggning eller del
dérav, t.ex. arrende, hyra och tomtrétt.

Option Forhandsratt.

Smahus Bostadshus innehallandes hogst tva bostadslagenheter.

Smahusenhet Taxeringsenhet bestdende av sméahus och tomtmark till sddan
byggnad.

Taxeringsenhet Egendom som vid fastighetstaxeringen skall taxeras for sig.

Taxeringsvarde Varde av egendom som vid fastighetstaxeringen skall bestimmas

till 75 % av egendomens marknadsvérde. Egendomens
marknadsviérde kan pa sa vis generellt sédgas vara 1,33 ganger
taxeringsvardet.

TFBN Total flygbullerniva, totalt av ett trafikscenario producerad
ljudenergi for ett arsmedeldygn beskriven med ett enda
siffervarde i dB(A) och kan ségas vara ett matt pa hur mycket ljud
som ett givet trafikscenario far producera. Vags med hansyn till
tid pa dygnet pd samma sétt som FBN.

Tomtmark Markomrade som &r bebyggt eller avsett att bebyggas.
Tomtratt Nyttjanderétt till hel fastighet upplaten for visst andamal mot arlig
avgéld (avgift) i pengar for en obestdmd tid. Endast stat eller

kommun kan upplata tomtratt.

Transportstyrelsen Nybildad myndighet som 1 januari 2009 som bl.a. évertog
Luftfartsstyrelsens uppgifter.

Upplatelsetid Den tidsperiod under vilken fastighetségaren ej kan séga upp
tomtratten.
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1. Inledning

I det inledande kapitlet beskrivs bakgrunden till studien, vilket skall ge lasaren forstaelse
for &amnet. Darefter presenteras syftet, varefter avgransningar, kallkritik och den
malgrupp som studien riktar sig mot redovisas. Slutligen redogors rapportens disposition.

1.1 Bakgrund

Bromma flygplats har varit en omdebatterad fraga de senaste decennierna i Stockholm
mellan tva politiska lager med skilda asikter. Foresprakarna till flygplatsen anser att
flygplatsen behovs for att sékerstélla dels regionens flygkapacitet som komplement till
Arlanda, dels naringslivets behov av en citynara flygplats. Motstandarna menar tvartom
att marken istéllet borde bebyggas med bostader for att tillgodose regionens bostadsbehov
och eliminera de miljéproblem och olycksrisker som flygplatsen medfor.

Bromma flygplats ar beldget pa Riksbyfltet i stadsdelen Bromma, strax nordvast om
Stockholms stadskérna. Nar flygplatsen invigdes ar 1936 lag den i utkanten av staden,
men med tiden har staden vuxit och idag ar flygplatsen centralt beldgen med omfattande
bebyggelse omkring sig i ett av stadens mest tatbefolkade omrade. Stockholm stad ager
marken som LFV arrenderar for nyttjandet av flygplatsen. Det forsta
markupplatelseavtalet mellan parterna ingicks ar 1946 med en upplatelsetid pa 50 ar.
Manga utredningar gjordes darefter och mycket pekade at att flygplatsen skulle avvecklas
efter 1996 for att ge plats at bostader pa flygfaltet. En ny flygplats planerades framst i de
sodra delarna av staden for att utjamna de regionala skillnaderna i och med att bade
Bromma och Arlanda ligger i norra delen av Stockholm. Genom politiska skiftningar har
markupplatelseavtalet forlangts tva ganger. Den forsta forlangningen fran 1994 gallde
endast fram till 2011 for att sékra det framtida bostadsbehovet. Under 2007 forlangdes
markupplatelseavtalet &nnu en gang av den borgerliga majoriteten i kommunfullmaktige,
denna gang med 30 ar till 2038.

Enligt det nuvarande markupplatelseavtalet betalar LFV arligen en krona i arrendeavgift
for ca 142 ha samt fem kronor per avresande passagerare. Totalt berdknas stadens intakter
for arrendet uppga till ca 4 mnkr per ar med nuvarande passagerarantal vid flygplatsen.
Dessutom kan staden inte sdga upp avtalet, utan det kan endast goras av LFV eller i
samforstand med densamme. Pa sa vis har staden bundit upp en stor yta av centralt
belagen mark innehallandes stora varden, bade for en lang tid framdver och for en relativt
blygsam intékt. Den naturliga fragan blir saledes: vad &ar marken egentligen vard med en
annan markanvandning?

13
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1.2 Syfte

Det 6vergripande syftet med detta examensarbete dr att vardera alternativ
markanvandning pa den mark som idag, direkt och indirekt, upptas av Bromma flygplats.
Genom att studera framst kommunala markforsaljningar i Bromma kan ett uppskattat
varde, marknadsvarde, urskiljas for olika markanvandningar pa flygplatsmarken. Pa s&
vis uppkommer en s.k. alternativkostnad for flygplatsens mark, d.v.s. den avkastning som
Stockholms stad och skattebetalarna kan erhalla vid en alternativ anvandning av marken.
For att uppna syftet ar det nodvandigt att studera problematiken och omstandigheterna
kring flygplatsen, samt belysa de exploateringsmassiga forutséattningarna i stadsdelen
Bromma.

1.3 Avgransningar

| detta examensarbete har endast utredningar om Bromma flygplats forfattade pa order av
staten eller Stockholms stad studerats. Det beror pa att dessa kan anses vara mest
tillforlitliga. Betraffande flygplatsens miljoproblem har fokus lagts pa bullret darfor det
anses vara den storsta fragan. Darfor har ingen studie gjorts om flygplatsens villkor
géllande luftféroreningar samt utslapp till mark och vatten med tillhérande lagstiftning
om férorenade omraden. Inte heller har nyttjanderattslagstiftningen behandlats. En
berakning av uppkomna exploateringskostnader i en exploatering av flygplatsmarken har
inte gjorts med motiveringen att det skulle baseras pa alltfor manga antaganden samt att
det &r alltfor omfattande och skulle ta onddigt stor del i arbetet.

1.4 Kallkritik

| examensarbetet har data inhamtats fran manga olika kallor med anknytning till
flygplatsen. I hog utstrackning har statliga och kommunala kéllor studerats med tanke pa
de ar mest insatta i &mnet och anses vara tillforlitliga. Trots det gar det inte att bortse fran
faran att viss data kan komma fran mer eller mindre partiska kallor i flygplatsfragan, t.ex.
genom politisk partitillhorighet eller egen asikt. Det kan medfdra en icke sanningsenlig
data och darmed inte objektiv, vilket medfér en mindre korrekt framstéllning och analys.

1.5 Malgrupp

Denna studie vander sig framforallt till personer som har intresse av samhéllsplanering
och fastighetsvardering, samt de som pa ett eller annat vis ar intresserade av Bromma
flygplats. Det &r absolut en fordel om l&saren redan har kunskaper om samhallsplanering,
fastighetsréatt och ekonomi. Férhoppningen ar att ge lasaren inblick i problematiken och
omstandigheterna runt flygplatsen och vilka varden som flygplatsmarken innehaller vid
en annan markanvandning. Férvantningen &r att i basta man bringa klarhet i diskussionen
kring flygplatsen. Slutligen vander sig studien till studenter som l&ser fastighetsanknutna
utbildningar och kurser.
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1.6 Disposition

Kapitel 1 — Inledning: | det inledande kapitlet beskrivs bakgrunden till studien, vilket
skall ge lasaren forstaelse for amnet. Darefter presenteras syftet varefter avgransningar,
kallkritik och den malgrupp som studien riktar sig mot redovisas. Slutligen redogors
rapportens disposition.

Kapitel 2 — Metod: | kapitlet redogdrs av examensarbetets valda metod och
datainsamlingsteknik.

Kapitel 3 — Samhallsplanering, exploatering och flygplats: Kapitlet redogor forst
samhéllsplanering. Dérefter skildras exploatering utifran det kommunala perspektivet.
Till sist beskrivs de begrénsningar i planeringen som en flygplats medfor.

Kapitel 4 — Bromma flygplats: Kapitlet behandlar Bromma flygplats. Forst ges en
genomgang av flygplatsens historik. Sedan behandlas flygplatsens bullerproblematik.
Dérefter beskrivs de utredningar som har gjorts om flygplatsen, foljt av
markupplatelseavtalen mellan LFV och Stockholms stad. Avslutningsvis redogors det
nuvarande arrendet.

Kapitel 5 — Exploatering i Bromma: Har beskrivs forst stadsdelen Bromma. Darefter
skildras gallande och kommande 6versiktsplan i kommunen samt framtida
exploateringsprojekt i stadsdelen. Dérefter redogors for stadens installning vid en
exploatering av flygplatsmarken och markanvisningspolicy. Sedan utreds tdnkbar
exploaterbar mark vid flygplatsens nedlaggning. Slutligen diskuteras
exploateringskostnader och flygplatsens inverkan pa fastighetspriserna i Bromma.

Kapitel 6 — Vardering: Kapitlet bérjar med en beskrivning av vérderingsteori. Sedan
forklaras forutsattningarna for varderingen av flygplatsmarken. Dérefter redogoérs
ortsprismaterialet, foljt av beddmt vérde av olika markanvandningar. Till sist gors en
vérdering av flygplatsen.

Kapitel 7 — Analys och slutsats: Har behandlas de analyser och slutsatser som genomforts
i anslutning till detta examensarbete.

Kapitel 8 — Diskussion: | det avslutande kapitlet fors en diskussion kring de slutsatser
som studien resulterat i. Det ges dven forslag pa fortsatta studier inom amnet.

Kapitel 9 - Kéallforteckning.
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2. Metod

I kapitlet redogdrs examensarbetets valda metod och datainsamlingsteknik.

2.1 Metod

Den valda metodiken ar examensarbetets grundlaggande arbetssétt. Den sétter upp
ramarna eller principerna for hur man gar till vaga. Vilken metodik man bor valja beror
pd arbetets mal och karaktar.! Vilket angreppssatt som valjs och vilka metoder man
anvander sig av for datainsamling kommer att styras av den typ av undersékning man
studerar och vilken typ av data som behdvs.?

Den metod som valts som mest I[amplig for detta examensarbete ar fallstudie. En
fallstudie beskriver ett specifikt fall som oftast valjs ut med ett specifikt syfte. Man gor
inga ansprak pa att slutsatserna fran detta fall ar direkt generaliserbara till andra fall.* |
fallstudier utesluts inget speciellt tillvagagangssatt utan insamlingsmetoder véljs utifran
hur passande de ar till arbetet. Styrkan med fallstudiemetoden &r att den mojliggor att
forfattarna kan koncentrera sig pa en speciell handelse eller foreteelse och forsoka fa fram
de faktorer som inverkar pé foreteelsen i fraga.” En fallstudies design ar av flexibel
karaktar och den insamlade data &r oftast kvalitativ. | en fallstudie anvands ofta
datainsamlingsteknikerna intervjuer, observationer och arkivanalys.®

Véarderingsmomentet i examensarbetet har utgatt fran ortsprismetoden for att bedéma
markvérdet for olika markanvandningar pa flygplatsmarken. Marknaden har avgransats
till stadsdelen Bromma med hansyn till ortprismaterialets kvalitet och jamforbarhet. |
majligaste man har kommunala markforséljningar studerats. Andra forsaljningar har
studerats om kommunala markforsaljningar saknas. Forsaljningsvarden langt bak i tiden
har tidsjusterats med index till dagens vardeniva. Varderare pa Exploateringskontoret har
beddmt markvardet for olika markanvéandningar i de fall jamforelseobjekt saknas.

Andra tjansteman vid Exploateringskontoret har bistatt med information om normala
exploateringsgrader runt om i Stockholm for olika markanvandningar. Genom antagna
exploateringsgrader och bedémda markvarden har slutligen flygplatsmarkens vérde for
olika markanvéndningar beréknats.

! Host etc.al (2006), s 29
ZBell (1995), s 13-14
® Host etc.al (2006), s 34
* Bell (1995), s 16
> Host etc.al (2006), s 34
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2.2 Datainsamling

Data som samlas in kan vara kvantitativ, kvalitativ eller bada delar. Kvantitativ data
utgors av sadant som kan réaknas eller klassificeras. Kvalitativ data utgors av ord och
beskrivningar och &r rik p& detaljer och nyanser.® | detta examensarbete forekommer béde
kvalitativ och kvantitativ data. Insamlingsteknikerna har forst och framst varit
litteraturstudier, arkivanalys och intervjuer.

Studie av litteratur har varit den huvudsakliga kallan till den teori som beskrivs samt de
fakta som presenteras i arbetet. Litteratursokning foregar vanligen litteraturstudier. Med
litteratur avses i forskningssammanhang i stort sett allt tryck material sdsom bocker,
artiklar, rapporter, uppsatser m.m.” Aktuell litteratur har i forsta hand inhdmtats fran
Lunds Universitetsbibliotek samt Riksarkivet och Stadsarkivet i Stockholm.
Litteratursokningar har gjorts genom den nationella databasen LIBRIS,
bibliotekskatalogen Lovisa och det digitala artikelbiblioteket ELIN@Lund.

Genom kontakt med personer, antingen verksamma vid Stockholms stad och
Luftfartsverket eller pa annat satt varit involverade i flygplatsen, har annars svaratkomlig
litteratur och data kunnat studeras. Dessa personer har dven svarat pa fragor som antingen
varit svartolkade eller utelamnade i litteraturen. Aven tillforlitliga Internetsidor har
bidragit med litteratur. Kommunala dokument har hdmtats via Stockholms stads hemsida
och besok pa Tekniska Namndhuset i Kungsholmen. Statistik och annan tillamplig
information om Bromma flygplats har hamtats fran bade Luftfartsverkets och flygplatsens
hemsida.

Information om kommunala markférséljningar har hamtats via stadens hemsida och
kontakt med vérderare pa Exploateringskontoret. Kompletterande markforséljningar har
hittats genom sékmotorn Booli pa Internet.

Dataprogrammet AutoKaVy har anvants for dels framstéllning av kartor med syfte att
overskadliggora fastigheter med tillhérande granser, dels uppmatning av arealer pa karta.
FastighetsSok, tillhandahallet av Lantméteriverket, har bidragit med viktig och
kompletterande information om vissa fastigheter.

® Host etc.al (2006), s 30
" Ejvegard (2003), s 29
17



Bromma flygplats - vérdering av alternativ markanvéndning

18



Bromma flygplats - vérdering av alternativ markanvéndning

3. Samhallsplanering, exploatering och flygplats

Kapitlet redogor forst samhéllsplanering. Déarefter skildras exploatering utifran det
kommunala perspektivet. Till sist beskrivs de begransningar i planeringen som en
flygplats medfor.

3.1 Samhallsplanering

3.1.1 Lagstiftning

Ar 1987 tradde plan- och bygglagen (PBL) i kraft. Lagen ersatte byggnadslagen och
byggnadsstadgan fran ar 1958. Samma ar tradde aven lagen om hushallning med
naturresurser m.m. (NRL) i kraft. Genom PBL och NRL fick kommunerna ett storre
ansvar for den lokala miljon och hushallningen med naturresurser. Kommunerna erbjods
dérmed former for reglering och fick storre mojlighet att valja regleringsform.
Rattsverkande reglering av mark- och vattenanvéndningen och bebyggelsemiljons
utformning sker genom detaljplaner eller omradesbestammelser. Enligt PBL ska varje
kommun ha en aktuell éversiktsplan som omfattar hela kommunen. NRL upphorde att
galla vid 1998 ars utgang och hushallningsbestammelserna fordes i sin helhet in i
miljobalkens 3:e och 4:e kapitel. Miljobalken (MB) utgér en sammanhallen, skérpt och
overgripande lag for hela miljoomradet. Bestammelserna i de centrala miljolagarna har
smalts samman i balken; det géller bl.a. de tidigare bestimmelserna i miljoskyddslagen,
naturresurslagen och delar av vattenlagen.?

2,3 kap. PBL 3,4 kap. MB
8

|

Oversikisplan = S Tillstand
Omrades- enligi MB

bestimmelser
+ andra

specialloga
l Detaljplan p e

Fastighetsplan

¥

Lov enligt PBL

sy Bindande sl Fj hindande

Figur 1: Sammankopplingen mellan PBL och MB.°

® Luftfartsstyrelsen (2006a), s 2
® Luftfartsstyrelsen (2006a), s 2
19



Bromma flygplats - vérdering av alternativ markanvéndning

Det &r enligt PBL en kommunal angeldgenhet att planldgga anvandningen av mark och
vatten. Lagen tillhandahaller flertalet kommunala planeringsinstrument.*

3.1.2 Kommunala planer

Regionplanen kan anvéndas for att samordna planeringen i flera kommuner nar det géller
overgripande bebyggelse- och infrastrukturfragor, vilket ar vanligast i storstadsregioner.
Den kommuntéckande och obligatoriska Oversiktsplanen anger grunddragen i
markanvandning och bebyggelseutveckling, samt vagleder efterfoljande planer, tillstand
och beslut. I planen ska s.k. riksintressen redovisas. Fér mindre omraden finns mojlighet
att gora en s.k. fordjupad dversiktsplan. Detaljplan uppréttas framst vid storre
forandringar i markanvandningen. Omradesbestammelser anvands inom omraden som
inte har detaljplan med syfte att reglera ett mindre antal fragor. Fastighetsplan kan
upprattas inom omraden med detaljplan och reglerar bl.a. fastighetsindelning och
gemensamhetsanléggningar.™

| detta examensarbete kommer endast dversiktsplan och detaljplan behandlas i
fortsattningen, varfor en fordjupning av dessa gors nedan.

Oversiktsplan

Alla kommuner maste ha en aktuell dversiktsplan som omfattar hela kommunen. Av
planen ska framga grunddragen i anvandningen av mark- och vattenomraden och i
bebyggelseutvecklingen samt hur riksintressen enligt MB ska tillgodoses. Planen ar inte
bindande for provning av planfragor enligt PBL eller annan lagstiftning, men ska ge
vagledning vid beslut om mark- och vattenanvandningen. Oversiktsplanens betydelse
som beslutsunderlag avser att visa den politiska viljan, den langsiktiga inriktningen av
markanvéandningen samt redovisa kommunens avvéagningar mellan olika intressen enligt
3:e och 4:e kap MB.*

I Oversiktsplanen végs olika allméanna intressen mot varandra och ger en samlad bild av
kommunens prioriteringar. | dversiktsplanen ska kommunen ocksa redovisa hur den avser
tillgodose omraden av riksintresse. Kommunfullméaktige ska minst en gang under
mandattiden ta stallning till dversiktsplanens aktualitet. Arbetsprocessen for
oversiktsplanen ar reglerad i PBL med krav pa bl.a. samrad och information till en vid
krets av intressenter. Nar Gversiktsplanen kraver en 6kad detaljeringsniva eller en
redovisning av stallningstaganden i en storre skala kan detta ske genom en foérdjupning av
oversiktsplanen. For en fordjupning géller samma krav pa innehall och férfarande som
for oversiktsplanen. Fordjupningar av dversiktsplanen kan t.ex. anvandas for delar av

19 uftfartsstyrelsen (2006a), s 2
11 Kalbro (2007), s 31
12 Luftfartsstyrelsen (2006a), s 3
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kommunen, mindre tatorter eller for mark- och vattenomraden med sarskilda
forutsattningar for en viss verksamhet."®

Detaljplan

Enligt det s.k. kommunala planmonopolet &r det kommunen som avgor var, nér och hur
en detaljplan ska uppréttas. Detaljplaner maste uppréttas i féljande tre situationer: **

e Vid ny sammanhallen bebyggelse.

e For ny enstaka byggnad, vars anvandning far betydande inverkan pa
omgivningen eller som ska forlaggas till ett omrade dar det rader stor efterfragan
pa mark for bebyggelse.

e Nar bebyggelse ska forandras eller bevaras och regleringen maste ske i ett
sammanhang.

Planen &r bindande for efterféljande provning av bygglov m.m. och har en begrénsad
genomfdrandetid pa minst fem och hogst femton ar. Under genomférandetiden far planen
inte dndras, ersattas eller upphévas mot berérda fastighetsagares bestridande annat &n om
det &r nodvandigt p.g.a. nya forhallanden av stor allmén vikt, vilka inte kunnat forutses
vid planldggningen. Om planen ersétts med en ny, &ndras eller upphé&vs under
genomfdrandetiden, har fastighetsagarna ratt till full ersattning av kommunen fér den
skada de lider. Efter denna tid &r byggratten mer osaker eftersom planen da kan ersattas,
andras eller upphévas utan sarskild ekonomisk kompensation till fastighetsagarna for
minskad byggratt. | bestammelserna till detaljplanen kan bl.a. miljéstérningar begransas.
En miljoékonsekvensbeskrivning, MKB, ska enligt PBL.:s regler uppréttas om detaljplanen
medger forandringar som kan medféra en betydande paverkan pa miljo, halsa och
hushallning med mark, vatten och andra resurser.™

En viktig funktion for detaljplanen ar avgransningen for omradena allméanna platser,
kvartersmark och vattenomraden. Allmanna platser ar gator, végar, torg och parker som
ska vara tillgangliga for allmanheten. Normalt har kommunen s.k. huvudmannaskap,
d.v.s. ansvarig for byggande och drift av anldggningarna. Kvartersmark ar den mark dar
fastighetsdgaren far uppfora bebyggelse. | detaljplanen regleras bl.a. for vilket andamal
kvartersmarken far anvandas, t.ex. bostader, kontor, handel, industri m.m. Aven
vattenomraden och deras anvandning ska redovisas. Vad som far regleras i detaljplanen
anges i PBL 5:7 som preciserar regleringar rérande markanvandning, bebyggelsens
omfattning, placering, omfattning och uppférande samt mark- och genomférandefragor.*

3 Luftfartsstyrelsen (2006a), s 3
14 Kalbro (2007), s 33-34
5 Luftfartsstyrelsen (2006a), s 3-4
1¢ Kalbro (2007), s 34-35
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3.2 Exploatering
3.2.1 Kommunens perspektiv

Markexploatering

Med markexploatering avses atgarder for att anskaffa, bearbeta och iordningstalla mark
for att kunna bygga bostéder, affarer, kontor eller industrier. | verksamheten for
markexploatering ingar darmed ocksa att bygga kompletterande gemensamma
anordningar som gator, gréonomraden, VVA- och el-anldggningar m.m."’

Genom det kommunala planmonopolet, som innebér att kommunerna bestdmmer hur och
vad som skall byggas samt nar planlaggning och tillstandsprévning skall ske, har
kommunerna en mycket viktig roll. Det slutliga beslutet om ett exploateringsprojekt tas
av kommunfullmaktige genom ett antagande av detaljplan och godkénnande av ett
eventuellt férekommande genomférandeavtal. Kommunen har dven serviceansvar, vilket
innebdr att kommunen ansvarar for den tekniska infrastrukturen som ledningsnat (gator,
vatten och avlopp) samt det som enligt detaljplan &r utlagt som allmén plats. Kommunen
kan &ven agera som markégare och byggherre.*®

Genomférandeavtal

Manga ganger ar kommunen genom sin markreserv dgare till hela eller delar av det
omrade som skall exploateras. Nar andra exploatorer ar inblandade kan parterna teckna
ett s.k. genomfdrandeavtal for att samarbetet skall fungera optimalt under exploateringens
fortskridande. Genomférandeavtal ar civilréttsliga avtal mellan kommunen och en
byggherre/exploator som faststéller gemensamma mal och reglerar parternas rattigheter
och skyldigheter under markexploateringen. Det finns inga regler som styr dessa avtal
och beroende pa vem som dger marken kallas de markanvisnings- respektive
exploateringsavtal.*®

I de fall dar kommunen &ger marken och 6verlater den till en byggherre benamns avtalet
markanvisningsavtal, som reglerar 6verlatandet av marken. Ett markanvisningsavtal kan
ses som ett "kopeavtal” kombinerat med vissa villkor som kommunen och byggherren
skall uppfylla i samband med exploateringen.?

Om byggherren sedan tidigare ager marken bendmns avtalet exploateringsavtal. Avtalet
reglerar vilken part som ager vilken mark infor exploateringen, hur markforhallandet
skall se ut nar exploateringen genomforts samt hur och nar sddana markéverforingar skall

7 Andersson etc. al (2005), s 15
'8 Andersson etc.al (2005), s 17
9 Andersson etc.al (2005), s 17
% Kalbro (2007), s 172
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ske och eventuellt om annan ersattning &n mark skall utga. Avtalen reglerar vilka
anlaggningar som skall byggas ut av respektive byggherre och vem som skall vara
huvudman for dem i driftskedet. Exploateringsavtalen gar ofta ut pa att exploatdren utfor
anlaggningar sasom gator och parker som sedan 6vergar i kommunens ago.
Exploateringsavtal upprattas i de flesta fall innan detaljplanen vunnit laga kraft och
villkoras dé pd att planen gar igenom.?

Ekonomi

Markexploatering kan fran en kommuns synvinkel ses som en investering. Sveriges
kommuner &r indelade i forvaltningar med ansvar for den egna ekonomin, likt foretag,
men har den stora skillnaden att kommuner enligt kommunallagens sjélvkostnadsprincip
(8:3b) inte far bedriva verksamhet i vinstsyfte.?? Utbyggnadskostnaderna fér en kommun
i en exploatering motsvarar t.ex. fastighetsbildning, planavgift och kostnad for utbyggnad
av gator, vdgar och gronytor. Intakterna utgors av eventuella exploateringsbidrag samt
forsaljning av mark for olika andamal.?

Finansiering av en kommuns exploateringsverksamhet kan ske genom intakter fran
forséljning av tomter och mark, uttag av avgifter for gatukostnader, anslutningsavgifter
for VA, el och fjarrvarme, avgifter for planlaggning och bygglov samt genom
skattemedel. Hur finansieringen skall 16sas beror pa vilka intékter exploateringen
genererar genom forséljning av tomtmark, vilka i sin tur varierar med respektive
kommuns marknadslage och nivan pa fastighetspriserna. Kommuner som &r expansiva
och i behov av bostader har i allmanhet hogre priser pa fastighetsmarknaden och
darigenom mojlighet att ta ut ett hdgre tomtpris och i hog utstrackning tacka sina
kostnader. Det &r upp till varje kommun att besluta om finansieringen och vanligtvis har
man som mal att exploateringsverksamheten skall bars sig sjalv ekonomiskt och inte
belasta skattekollektivet. Alternativt kan kommunen ha som mal att delar av en
exploatering skall bara sina egna kostnader, vanligtvis VA, el och fjarrvarme.*

3.3 Begransningar av flygplats
3.3.1 Riksintresse

Bakgrund

Den formella grunden for utpekande av riksintresseomraden finns i 3 kap MB och i
forordning (1998:896) om hush&llining med mark och vattenomraden m.m.%

21 Andersson etc.al (2005), s 18
22 Andersson etc.al (2005), s 18
8 Andersson etc.al (2005), s 18
#* Andersson etc.al (2005), s 22
2 uftfartsstyrelsen (2008), s 7
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I MB 3:8 anges grunderna for riksintressen: "Mark- och vattenomraden som ar sarskilt
lampliga for anlaggningar for industriell produktion, energiproduktion,
energidistribution, kommunikationer, vattenforsorjning eller avfallshantering skall s&
langt som mojligt skyddas mot atgarder som kan patagligt forsvara tillkomsten eller
utnyttjandegraden av saddana anlaggningar. Omraden som &r av riksintresse for
anlaggningar som avses i forsta stycket skall skyddas mot atgarder som patagligt kan
forsvara tillkomsten eller utnyttjandet av anlaggningarna.”

LFV beslutade ar 1996 vilka flygplatser som ska anses vara av riksintresse for den civila
luftfarten, daribland Bromma flygplats.?® Boverket och trafikverken enades i juli 1999 att
saval mark med befintliga kommunikationsanlaggningar som markansprak for planerade
anlaggningar kan pekas ut som riksintresse. Boverkets beslut om att funktionen flygplats
utgor riksintresse innebér att det inte enbart ar flygplatsomradet som ska skyddas utan
ocksé de omgivande influensomradena for buller, hinderskydd och flygprocedurer.?’

Riksintresseomrade

Riksintresseomradet for en flygplats utgérs av mark som direkt anvands, eller kan komma
att anvandas, for luftfartens behov. Har ingar anvandning av mark for bl.a. rullbanor,
terminaler, trafikangoring till flygplatsen och parkeringsplatser. I riksintresseomradet
ingar inte mark som disponeras for kommersiell verksamhet exempelvis shoppingcenter
samt frakt- och logistikverksamhet. Mark som enbart anvéands for civil icke kommersiell
flygverksamhet ingdr inte heller i riksintresseomradet.?®

Viss markanvandning utanfor riksintresseomradena kan forsvara eller omojliggora
flygverksamheten vid flygplatsen. De omraden inom vilka tillkomsten av anlaggningar
som master, torn, bostader och vardlokaler m.m. kan innebéra restriktioner pa
flygverksamheten kallas for influensomraden. Det finns tre typer av influensomraden
kring en flygplats: influensomrade med hansyn till flyghinder, flygbuller och
elektromagnetisk storning. For att sékerstalla att funktionen luftfartsanlaggning inte
skadas ska, utéver riksintresseomradet, &ven omgivande influensomraden skyddas.?

Planering

I kommunernas 6versiktsplaner ska bl.a. redovisas de allménna intressen enligt 2 kap
PBL som bor beaktas vid beslut om anvandning av mark- och vattenomraden. Vid
redovisningen av de allménna intressena ska riksintressen enligt 3 och 4 kap MB anges
sarskilt. I 6versiktsplanen ska &ven anges hur kommunen avser att tillgodose de
redovisade riksintressena. Vid beddmningen av hur de redovisade riksintressena kan

% | uftfartsstyrelsen (2008), s 21
2T Luftfartsstyrelsen (2006c), s 2-4
% |_uftfartsstyrelsen (2008), s 5
9 uftfartsstyrelsen (2008), s 12
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tillgodoses ska stallning tas till om motstaende ansprak kan innebéra pataglig skada pa de
varden som medfor att ett omrade anses vara av riksintresse. Som pataglig skada anses
endast sadan inverkan som har bestaende negativa foljder eller som tillfalligt kan ha
mycket stora negativa konsekvenser. Skador kan vara direkta, genom éndrad
markanvandning i omradet, eller indirekta, t.ex. genom storningar fran andrad
markanvandning utanfor omradet. Gransdragningen for ett omrade ar saledes inte
avgorande for bedomningen om pataglig skada uppkommer pa de varden som ska
skyddas inom omradet. Exempelvis kan namnas att ny bostadsbebyggelse inte ska tillatas
intill en flygplats pa ett sadant satt att flygplatsen och flygverksamheten drabbas av
restriktioner p.g.a. omgivningspaverkande buller (prop. 1996/97:53).%

De flygplatser som &r utpekade som riksintresse har ett visst skydd mot intilliggande
samhéllsutbyggnader genom att utbyggnaden inte far medfora pataglig skada pa
riksintresset luftfartsanlaggning. | en planeringsprocess kommer luftfartens behov att
vdgas mot andra allménna intressen. Flygplatsédgaren har 6verklaganderatt nar det galler
bygglov, detaljplaner m.m. som pa nagot satt beror flygplatsen. Ny bebyggelse och
verksamheter bor inte lokaliseras i anslutning till flygplatser sa att verksamhetens
funktion aventyras.*

Lansstyrelserna bevakar att kommunerna tillgodoser riksintressena pa ett lampligt sétt. |
vissa fall kan staten ingripa i planldggningen genom lansstyrelsernas mojlighet till
overprévning av detaljplaner och omradeshestammelser. Regeringen kan forelagga
kommunen att anta, andra eller upphéva en s&dan plan. Overprévningen ska goras om det
kan befaras att beslutet innebér att bl.a. antingen ett riksintresse enligt 3 och 4 kap MB
inte tillgodoses, en miljokvalitetsnorm enligt 5 kap MB 6vertréds, eller en bebyggelse blir
old&mplig med hénsyn till de boendes och 6vrigas halsa eller behovet av skydd mot
olyckshandelser.*

| oversiktsplanerna bor flygplatsernas hojdbegransande omraden och bullerkurvor for
flygplatsens maximala utbyggnad och trafik redovisas. De konsekvenser som de
hojdbegransande omradena och bullerkurvorna medfor for samhallet bor redovisas i
oversiktsplanen i form av restriktioner eller rekommendationer. Vid detaljplane&renden
som ligger inom flygplatsens influensomrade ska kommunen i forsta hand samrada med
flygplatsen. Vid enskilda bygglov inom flygplatsens influensomrade ska kommunen
vénda sig direkt till flygplatsen.®

% |_uftfartsstyrelsen (2006c), s 2-3
3 |uftfartsstyrelsen (2006c), s 3-4
% uftfartsstyrelsen (2006c), s 3
% Luftfartsstyrelsen (2006a), s 11
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3.3.2 Flygbuller

Samhéllsbuller &r ett utbrett miljoproblem och den stérning som berér flest ménniskor i
Sverige. De vanligaste effekterna av buller &r samtalsstorningar, somnstérningar och
effekter pa vila och avkoppling. Buller uppfattas ofta av narboende som den allvarligaste
miljopaverkan fran en flygplats.®*

Riktvarden

Riksdagen antog i mars 1997, genom proposition 1996/97:53 Infrastrukturinriktning for
framtida transporter, att riktvarden for trafikbuller som normalt inte bor 6verskridas vid
nybyggnation av bostadsbebyggelse, eller vid nybyggnation eller vasentlig ombyggnad
av trafikinfrastruktur, ar foljande: *

e 30 dB(A) ekvivalentniva inomhus

e 45 dB(A) maximalniva inomhus nattetid

e 55dB(A) ekvivalentniva utomhus (vid fasad)

e 70 dB(A) maximalniva vid uteplats i anslutning till bostad
Ekvivalentnivan utomhus avser for flygbullerbullerniva, FBN, 55 dB(A).

Vid tillampning av riktvardena vid atgarder i trafikinfrastrukturen bor hansyn tas till vad
som &r tekniskt mojligt och ekonomiskt rimligt. I de fall utomhusnivan inte kan reduceras
till nivaer enligt ovan bor inriktningen vara att inomhusvardena inte Gverskrids.
Riktvardena symboliserar den kvalitet pa ljudmiljon som riksdag och regering har satt
upp som langsiktigt mal. Riktvéardena ska végleda bl.a. arbetet med fysisk planering och
behandling av enskilda tillstandsarenden enligt PBL. Riktvardena &r inte inskrivna i
nagon forfattning, utan uttrycker riksdagens ambitionsniva for atgarder mot trafikbuller.
Riksdagens beslut innebéar att malet om en god ljudmiljo ar langsiktigt och att det ska ske
en successiv anpassning till en hogre ambitionsniva. Riktvardena ska véagleda
myndigheternas arbete och &r inte ndgon absolut gréns for stérningsfrihet.*

Nar det bedéms om en atgérd kan paverka ett riksintresseomrades anvandbarhet negativt,
har det ingen betydelse om atgarden vidtas inom sjélva riksintresseomradet, tillhorande
influensomraden eller utanfor dessa omraden. Det &r sjélva paverkan pa funktionen
flygplats som &r avgorande for bedomningen. | dversiktsplanarbetet bor kommunen noga
analysera hur en strikt tillampning av riktvardena for buller kan komma att paverka
bebyggelseutvecklingen inom och i anslutning till flygplatsen. Ur kommunens synpunkt
ar det angeléget att sa langt det ar rimligt verka for att manniskors bostader i framtiden
inte exponeras for buller som dverstiger riktvardena.*’

* Naturvardsverket (2008), s 10
¥ Boverket (2007), s 19
% Boverket (2007), s 19-21
3" Luftfartsstyrelsen (2006a), s 7-8
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3.3.3 Hojdbegransningar

Runt en flygplats finns omraden som begréansar byggnadshojder for att inte
flygsékerheten ska dventyras. De olika ytorna har faststéllts i internationella regelverk
som Sverige har forbundit sig att folja. De hojdbegransande omradena &r den lagsta niva
dar flygplanen ska kunna starta och landa vid t.ex. motorbortfall. Beroende pa storlek och
klassning av flygplatsens landningsbana definieras de hojdbegransande omradena runt en
flygplats. Omradet ar unikt for varje flygplats. Det skyddas genom att byggnadsverkens
hojder inte far dverskrida hojdbegransningarna. Alla byggnadsverk berors, saval fasta
som tillfalliga. Vid foérlangning av landningsbanan samt vid férandring av flygplatsens
klassning forandras de héjdbegransande omradenas utbredning saval i hojd som plan.
Om nagon byggnad trots allt skulle verskrida foreskriven hojd maste flygplatsansvarig
kontakta Transportstyrelsen som vid en dispensprévning avgér om det ur
flygsékerhetssynpunkt ar mojligt att anvénda flygplatsen utan restriktioner.
Transportstyrelsen méste d& avgéra om detta &r mdjligt utan att sdkerheten dventyras.®

3.3.4 Bebyggelse

Det far inte finnas nagra byggnadsverk i flygvéagarna eller i flygplatsens naromrade som
riskerar flygsékerheten. Exploateringar i narheten av flygplatsens in- och utflygningsstrak
ska ske i samré&d med flygplatsen, bl.a. for att utreda flygets riskbidrag i omradet.> Nar
ett byggnadsverk ska uppforas i narheten av en flygplats ska samrad ske och flygplatsen
gor en forhandsprovning av bygglovet for att beddma om byggnadsverket paverkar
flygplatsen. Om det visar sig att det kommer att ske en paverkan ska flygplatsen ta fram
en riskanalys. Riskanalysen ska darefter behandlas hos Transportstyrelsen som gor en
beddmning om sékerheten pa flygplatsen paverkas eller inte, samt vilka atgarder som
maste vidtas for att sakerheten ska uppratthallas. Transportstyrelsens beslut/bedémning
meddelas flygplatsen som i sin tur yttrar sig i bygglovprocessen.*

% uftfartsstyrelsen (2006b), s 3-4
% Luftfartsstyrelsen (2006a), s 10
0 |_uftfartsstyrelsen (2006b), s 5
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4. Bromma flygplats

Kapitlet behandlar Bromma flygplats. Forst ges en genomgang av flygplatsens historik.
Sedan behandlas flygplatsens bullerproblematik. Déarefter beskrivs de utredningar som
har gjorts om flygplatsen, foljt av markupplatelseavtalen mellan LFV och Stockholms
stad. Avslutningsvis redogors det nuvarande arrendet.

4.1 Historik

De forsta flygningarna i Stockholm och i Sverige genomférdes 1909 pa Ladugardsgardet.
1918 tog konkretare tankar form kring en permanent landflygplats i Stockholm. En
utredning visade att Skarpnécksfaltet lampades for sddant &ndaméal.** Planerna pé
Skarpnéck som Stockholms huvudflygplats blev inte sarskilt langvariga. En delegation
med representanter for staten och staden tillsattes varen 1926. I sitt yttrande 1928 ansag
den att Riksbyfaltet i Bromma var en lampligare plats &n Skarpnéck ur bade ekonomisk
och flygteknisk synpunkt. Det framholls att Riksbyfaltet bara var omgivet av enstaka
hojder med breda dalgangar, val lampade for start och landning. I borjan av 1929
beslutade stadsfullmaktige for att reservera det foreslagna omradet. Flyghamnsstyrelsen
Iat utarbeta ett definitivt forslag, vilket godkéndes i december 1931. Ett slutligt avtal om
byggandet av Bromma flygplats godkandes 1933.** Lérdagen den 23 maj 1936 stod
Bromma flygplats fardig for invigning.*”® Den 1 juli 1936 startade reguljértrafiken pé&
Bromma. | ett slag fick Stockholm direktforbindelser med flera europeiska storstdder som
Kopenhamn, Berlin, Hamburg, Amsterdam, Bryssel, Paris och London. 1937 tillkom
Riga, Moskva och Ziirich i Brommas linjenat.*!

Krigsutbrottet i september 1939 forandrade situationen pa Bromma flygplats radikalt. Till
att borja med blev det av naturliga skél en stark neddragning i trafiken. Flygbolagen som
trafikerade europeiska linjer maste i forsta hand tanka pa sakerheten varfor linjerna till en
bérjan lades ner.* Den reguljara flygtrafiken fick dock en snabb start efter andra
varldskrigets slut. Sverige var ju mer indirekt drabbat av kriget och medférde att det
svenska flygbolaget ABA (AB Aerotransport) kunde forbereda trafikstarten ostort. Redan
i mitten av maj 1945 startade de forsta linjerna och darefter 6kade trafiken successivt.*

En annan faktor som paverkade flyget pa Bromma positivt var bildandet av ett
gemensamt skandinaviskt flygbolag. Den 1 augusti 1946 grundade svenska ABA, danska

! Luftfartsverket (2006), s 6
*2 Luftfartsverket (2006), s 8-9
*® Luftfartsverket (2006), s 12
* Luftfartsverket (2006), s 16
** Luftfartsverket (2006), s 17-18
*® Luftfartsverket (2006), s 24
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DDL (Det Danske Luftfartselskab) och norska DNL (Det Norske Luftfartselskap)
konsortiet SAS, Scandinavian Airlines System.*’ Successivt bérjade fler och fler
utlandska flygbolag trafikera Bromma. Dessutom aterkom de som gjort uppehall i
trafiken under andra varldskriget. Flyget tog éver allt stérre andelar av resemarknaden.
Saval antalet flyglinjer som turtatheten ckade. Det medférde att man sa smaningom
kunde na de flesta storre stader i Europa. SAS etablerade nya linjer till sdval Nord- och
Sydamerika som till Afrika och Fjarran Ostern. Bromma férband Sverige med fem
kontinenter.”® Bromma flygplats forstatligades 1946 genom ett markupplatelseavtal p& 50
&r frén den 1 oktober 1947.%°

| takt med att flygtrafiken 6kade stalldes ocksa hogre krav pa infrastruktur. Det faktum att
flygplanen blev allt storre kravde bade langre startbanor och mer svangrum pa
flygplatsernas uppstallningsytor. | Stockholm medforde det ett antal utredningar med
syfte att finna ett omrade for en storre flygplats. En utredning undersokte
utvidgningsmojligheterna pa Bromma, men fann att flygplatsen inte var tillracklig for att
kunna motsvara de krav som stélldes pa en modern storflygplats. Istéllet foll valet pa ett
omrade vid Halmsjon i Uppland, drygt fyra mil norr om Stockholm. Den flygplatsen
fardigstalldes under namnet Arlanda och invigdes den 1 april 1962.>°

Bullerstorningar fran Bromma flygplats hade uppmarksammats redan under 1940-talet
och 1949 vidtogs de forsta bullerdampande atgarderna vid flygplatsen. Situationen
forsamrades allvarligt 1957 ndr SAS tog i drift jetflygplan, vilket fick till foljd att SAS
fick flytta sin utrikestrafik fran Bromma 1962. SAS fortsatte sin inrikestrafik pA Bromma
med propellerplan. Efter att regeringen 1968 sagt nej till en dvergang till en ny
jetplanstyp pa Bromma flyttade dven SAS sin inrikestrafik till Arlanda 1969.
Luftfartsverket (LFV) vidtog 1973, till foljd av ett uppdrag fran regeringen, vissa atgarder
for att begrénsa bullerproblemen vid Bromma. Kvarvarande chartertrafik hanvisades till
Arlanda. Restriktioner for flygplanstyper infordes ocksé.” Linjeflyg AB tvingades ldmna
Bromma 1983 for Arlanda p.g.a. att deras jetflygplan blev synonymt med buller och en
politisk ohanterlig fraga. Nar det tunga inrikesflyget lamnat Bromma aterstod allman-,
taxi- och affarsflyg samt viss militar verksamhet. Flygplatsen drogs med férluster.>

Under 1990 gjorde flygbolaget Malmo Aviation en serie flygningar pa flygplatsen med
ett nytt jetflygplan, som visade sig vara sa tyst att den godkandes for trafik pa Bromma
flygplats med sina stranga bullerrestriktioner. 1991 lyckades Bromma att fa tillbaka tungt

" Luftfartsverket (2006), s 26
“® Luftfartsverket (2006), s 28
* Kommunikationsdepartementet (1996), s 23
% | uftfartsverket (2006), s 33-35
> Kommunikationsdepartementet (1996), s 23
*2 Luftfartsverket (2006), s 38
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reguljarflyg till flygplatsen, tack vare flygets avreglering, ny politisk majoritet och nya
regler for flygplatsens anvandande. LFV gav varen 1992 Malmg Aviation tillatelse att
flyga till London City Airport samt Malmo. Flygplatsen ansags spela en sa viktig roll som
komplement till Arlanda flygplats att denna trafik skulle tillatas. Den 1 juni 1992 startade
reguljart utrikesflyg frdn Bromma fér forsta gangen pa éver 30 &r.>

Under 1993 tillkom en konkurrenslagstiftning som innebar att LFV:s flygplatser
oppnades for konkurrens. Malmé Aviation gick samma ar i konkurs, bytte dgare och
fortsatte sin verksamhet med undantag av Londonlinjen. Det p.g.a. att regeringen inférde
ett policybeslut, som innebar att ingen ytterligare reguljar utrikestrafik fick etableras pa
Bromma. Skyways flyttade samma ar sin verksamhet till Arlanda. EU ifragasatte under
1999 utrikesrestriktionens beréttigande efter patryckningar fran British Airways. Under
2002 blev renoveringen av avgangshallen klar. Utrikesembargot slapptes 2003 och
invigning av nya flygtrafikledningstornet skedde under november samma ar. En ny
termigfl och hangar for affarsflyget 6ppnade 2004 och nya ankomsthallen invigdes
2005.

Under 2000-talet etablerade sig en rad lagprisalternativ pa Bromma. Varen 2003 aterkom
SAS till Bromma med en linje till Képenhamn. Den trafiken upphorde i slutet av 2004,
samtidigt som belgiska SN Brussels Airlines flyttade 6ver sin Stockholmstrafik fran
Arlanda till Bromma. Pa sa vis fick Bromma den tataste trafiken fran Sverige till
Bryssel.”® Fradn Bromma flygplats kan man idag med olika flygbolag resa till féljande
inrikesdestinationer: Goteborg, Halmstad, Kalmar, Malmd, Ronneby, Sundsvall,
Trollhittan, Umed, Visby, Véxjo, Angelholm och Ostersund. Utrikesdestinationer &r
Arhus i Danmark, Skien i Norge samt ndmnda Bryssel i Belgien.*®

Flygplatsens popularaste strackor ar till/fran Malmé och Géteborg, som under 2007 hade
ca 492 000 resp. 408 000 passagerare. Bryssel hade som populéraste utrikesdestination
under samma &r ca 121 000 passagerare som fldg till/frén Bromma.®” Bromma flygplats
hade under 2008 totalt ca 1,86 miljoner passagerare samt 62 726 st. flygrorelser (starter
och landningar), vilket var tredje mest i landet efter Arlanda och Géteborg/Landvetter.”

%% uftfartsverket (2006), s 40
> Bromma Airport (2009d)
% | uftfartsverket (2006), s 42-43
*® Bromma Airport (2009a)
> Luftfartsverket (2009b)
% Luftfartsverket (2009c), s 12
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4.2 Buller

4.2.1 Lagstiftning

Miljoskyddslagen fran 1969 reglerade tidigare tillatligheten av miljofarliga verksamheter
av olika slag. Nu har lagens regler gatt upp i MB, dar den framfor allt motsvaras av 9 kap.
Utmarkande for miljofarlig verksamhet ar att de medfor miljorisker i verksamhetens
omgivning: genom vattenfororening, luftfororening, buller och andra liknande stérningar.
Miljoskyddslagen byggde pa ett langtgaende tillstandstvang; miljofarlig verksamhet fick i
princip bara bedrivas med tillstand, s.k. koncession, av myndighet och med tillstandet
forenades normalt foreskrifter om atgarder for att minska riskerna for miljon.
Tillstandsfragan provades av en sarskild myndighet, koncessionsnamnden, och i enklare
fall lansstyrelsen. Beslutet kunde 6verklagas hos regeringen. | stora drag géller
miljoskyddslagens system ocksa enligt MB, fast myndighetsorganisationen &r inte
densamma. Koncessionsndmnden har avskaffats och flertalet &renden provas av
miljodomstol eller kan dverklagas dit. Miljooverdomstolen &r nu sista instans i vissa
arenden som tidigare i sista hand avgjordes av Regeringsratten eller regeringen. En del
andra fragor kan ga upp till Hogsta Domstolen.>®

Flygplatser utgdr miljofarlig verksamhet enligt definitionen i 9 kap MB.*° 1 9:1 MB,
under tre stycken punkter, anges vad som utgor miljofarlig verksamhet i lagens mening.
Under punkt 1 och 2 faller i stort sett alla luft-, vatten- och markfororenade verksamheter,
genom utslapp av olika slag eller genom annan anvandning av mark, byggnader eller
anlaggningar. Bullerstérningar m.m. faller under punkt 3. Verksamhetsutévaren har enligt
MB en skyldighet att planera och kontrollera verksamheten sa att den inte medfor
olagenheter for manniskors halsa eller paverka miljon och halla sig underréttad om dess
paverkan.®

4.2.2 Villkor

Tidigare bullervillkor

Koncessionsnamnden for miljoskydd lamnade 1979 tillstand till trafik for LFV enligt
miljoskyddslagen att driva Bromma flygplats som trafikflygplats for huvudsakligen
inrikes linjefart och allméanflyg. Tillstndet var férenat med villkor. De villkor avseende
buller andrades av regeringen 1980 och Koncessionsnamnden 1982. LFV och
Naturvé6r2dsverket ansokte 1993 om omprdévning av dessa och andra villkor med egna
forslag.

*° Bengtsson (2007), s 186-187
% Naturvérdsverket (2008), s 32
¢! Bengtsson (2007), s 188-192
%2 Bromma Airport (2009c), s 1
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De tre bullervillkor som regeringen fastslog i beslut den 9 oktober 1980 var: ®

1. Trafiken med Fokker F-28 pa Bromma flygplats skulle upphdra senast vid
utgangen av juni 1985 eller vid den tidigare tidpunkt da tekniska och
ekonomiska mojligheter finns att avveckla denna trafik.

2. Ljudemissionen fran de flygplan som trafikerar Bromma flygplats efter den
tidpunkt da trafiken med Fokker F-28 upphort skall vara minst ca 7 dB(A) lagre
an fran Fokker F-28.

3. Ljudnivan kring flygplatsen beréknad enligt FBN-metoden far efter den tidpunkt
da trafiken med Fokker F-28 enligt punkt 1 skall ha upphort — i vad beror pa
flygverksamheten och vad galler FBN 55 och 65 dB(A) — inte 6verskrida de
granser som anges i trafikfall 4 i LFV:s ansokan.

Koncessionsnamnden for miljoskydd beslét den 11 maj 1982 féljande tillaggsvillkor: &
1. Sadana atgarder skall vidtas att ljudnivan fran varje enskild Fokker F-28 som

trafikerar Bromma flygplats efter 1981 ars utgang ar minst 3 dB(A) lagre i

jamfarelse med dagens niva.

Bromma flygplats far inte 6ppnas for trafik tidigare an kl. 06:20.

3. LFV skall vidta de atgarder som behdvs for att undvika sena starter under 16r-
och sdéndagsdygnen.

N

Bullervillkor i markupplatelseavtal

Stockholms stad och LFV har kompletterat tillstandets villkor genom att avtala om egna
villkor rérande bl.a. flygplatsverksamhetens buller i de markupplatelseavtal som
forhandlats fram genom aren. Nar markupplatelseavtalet forlangdes 1994 begransades
antalet flygrorelser for flygplan vagandes dver 15 ton till 15 500 per ar och LFV skulle
bedriva verksamheten enligt ansdkan till Koncessionsnamnden 1993 om andrade
villkor.® I tillaggsavtalet frén 1996 begransades dels flygplatsens éppettider, dels antalet
flygrorelser for flygplan vagandes Gver 14 ton till 16 500 per ar och totala antalet
flygrérelser till 88 000 per &r som riktvarde.®® 1 2001-rs tillaggsavtal tilldts inte flygplan
vagandes 6ver 50 ton, 6ppettiderna dndrades, totala antalet flygrorelser begrénsades till
65 000 per ar, flygplan i linjefart fick inte dverstiga 86 EPNdB, storre jetflygplan
begransades till maximalt 18 000 och fick inte 6verstiga 89 EPNdB, den uppmatta
bullerenergin fick inte dverstiga 134 TFBN, samt inflygningsvinkeln &ndrades till en
brantare for att minska bullret.”” 1 det nuvarande markupplatelseavtalet har dppettiderna
begransats ytterligare, totala antalet flygrorelser begransats till 80 000 per ar som
riktvarde, flygplan i linjefart far fortfarande inte Gverstiga 86 EPNdB, storre jetflygplan

% Bromma Airport (2009c), s 1
% Bromma Airport (2009c), s 1
% Se bilaga 1, 3§
% Se bilaga 2
%7 Se bilaga 3
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har begréansats till maximalt 20 000 och far inte 6verstiga 89 EPNdB, dppettiderna har
skarpts ytterligare, samt att de omraden som é&r streckade pa bifogad karta i avtalet inte
overstiger FBN 55 dB(A) och MAX 80 dB(A).%

Nya villkor 2009 och 2010

Miljodomstolen meddelade i sin dom den 28 januari 2009 nya villkor for buller vid
Bromma flygplats, 16 ar efter att ansokan gjorts. Dessa villkor, som 6verklagades till
Miljédverdomstolen, ar foljande: ®

e Villkoret om hogsta tillaten flygbullerniva, d.v.s. trafikfall 4, har inte omprovats.

e Flygverksamheten far till kringliggande omraden inte avge hogre ljudenergi an
134,2 dB(A) raknat som TFBN (gransvarde).

e Antalet flygrorelser per ar far inte dverstiga 100 000 st.

e Ljudemissionerna far ej 6verstiga 89 EPNdB.

o Flygtrafik far inte forekomma mellan klockan 22 och 07. Pa l6r- och séndagar
far flygtrafik inte forekomma fore klockan 08. Begransningen géller inte
ambulansflyg och statens flygplan som disponeras av statschefen och regeringen.

e LFV skall vidta bullerisolerande atgarder pa bostadshus (saval
permanentbebyggelse som fritidshus) samt sadana byggnader som skolor,
daghem och vardinrattningar vilka utsatts for maxbullernivaer éver 90 dB(A).
Ljudnivaerna inomhus i dessa byggnader far darefter inte dverskrida 45 dB(A)
som maximal ljudniva.

e LFV skall vidta bullerisolerande atgarder betraffande de slag av byggnader som
avses vid punkten ovan vilka kan komma att utsattas fér FBN 60 dB(A) eller
darover. Ljudnivan i dessa byggnader far darefter inte 6verskrida 30 dB(A) som
dygnsekvivalent niva.

Flera av villkoren var salunda baserade pa villkor som staden och staten redan férhandlat
fram i markupplatelseavtalet. De avtalade villkoren i markupplatelseavtalet var i flera fall
strangare dan de som Miljodomstolen faststéllt som juridiskt bindande villkor, t.ex. hdgsta
tillatna antal flygrorelser per ar, hogsta tillatna EPNdB-vérde och Gppettider. Detta har
enligt Miljoforvaltningen medfort att stérningarna fran flygplatsen under flera ar varit
mindre &n vad de kunnat vara.” Den storsta fraga som vacktes av den nya domen var om
villkoren for bullerisoleringsatgarder ar tillrackliga. Miljédomstolen bestamde sig for att
skyldigheten att vidta isoleringsatgarder intrader vid en bullerniva av 90 dB(A), vilket var
10 dB(A) hogre an vad savél Milj6- och hélsoskyddsnamnden som Naturvardsverket och
Léansstyrelsen har yrkat.”

% Se bilaga 4, 4-5 §8§
% Miljoférvaltningen (2009), s 1-3
" Miljférvaltningen (2009), s 8
™ Miljférvaltningen (2009), s 5
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Miljodverdomstolen kom i borjan av 2010 med slutlig dom och faststéllde
Miljodomstolens dom forutom villkoret om bullerisolerande atgarder. LFV ska istéllet
vidta bullerisolerande atgarder pa bostadshus (saval permanentbebyggelse som fritidshus)
samt sddana byggnader som skolor, daghem och vardinrattningar vilka utsatts for
maximala bullernivaer pa 80 dB(A) eller hégre. Dessutom ska bullerisolerande atgarder
vidtas pa angivna bostadshus och byggnader som kan komma att utséttas far buller
uppgaende till FBN 60 dB(A) eller darover. Ljudnivaerna inomhus efter vidtagna
bullerisolerande atgarder far inte 6verskrida 30 dB(A) som dygnsekvivalent ljudniva.
Bullerskyddsatgarderna ska utformas och utforas i samrad med fastighetsagarna.
Atgarderna ska vara vidtagna senast inom tva ar fran det att domen har vunnit laga kraft
for da berérda byggnader och darefter inom ett ar efter det att en byggnad har blivit
berérd. Atgérder ska vidtas allt eftersom flygtrafiken 6kar."

Trafikfall 4

Det s.k. trafikfall 4 reglerar hur langt fran flygplatsen flygbullernivaerna 55 resp. 65
dB(A) far 6verskridas och definieras av en langsmal figur inritad pa karta med
landningsbanan i mitten. Parallellt med flygvagen, d.v.s. pa dmse sidor om
landningsbanan och férlangningen av den, finns det gott om marginal. | de delarna
uppfylls villkoret. Daremot nas begransningarna rakt under flygvagen, med andra ord i
landningsbanans forlangning. Det innebar enligt Miljéforvaltningen att med en 6kad
trafik med samma blandning av flygplan som flygplatsen har idag kommer villkoret att
dverskridas och LFV géra sig skyldig till brott mot MB."

Bild 1: Redovisning av iso-dB-linje for FBN 50-60-65 dB(A), trafikfall 4, fér 2008.™

72 Svea Hovrtt, mal M 1441-09
™ Miljoforvaltningen (2009), s 8-9
™ Bromma Airport (2009b)
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4.3 Utredningar

4.3.1 Nedlaggning

ULF-utredningen fran 1974, Utredning om lokalisering av flygtrafiken i
Stockholmsomradet, hade i uppdrag att finna ersattningsplats for Brommaflyget.
Utredningen foreslog att antingen skulle en ny inrikesflygplats anlédggas vid flygplatsen
Tullinge-Getaren i Botkyrka kommun eller att inrikestrafiken fordes over till Arlanda.
Det forsta alternativet forordades.”

BRU-utredningen fran 1977, Brommautredningen, med inriktningen att utreda
forutsattningar for att bibehalla Bromma i ndgon form, foreslog en upprustning av
Bromma och ett bibehallande av flygplatsen for inrikes- och allméanflyg med anledning av
behovet av tva trafikflygplatser i regionen. Utredning foredrog Bromma framfor andra
alternativ.”

1982-ars Luftfartsutredning berérde Brommafragan. Riksdagen konstaterade att i
avvaktan pa en mera slutgiltig 16sning av flygplatsfragan for Stockholmsregionen inte ar
mojligt att avveckla Bromma som statlig flygplats, utan den bor bibehallas. LFV utredde
1983 det langsiktiga behovet av trafikflygplatser i Stockholmsregionen och kom fram till
att det var klarlagt att behovet av flygplatskapacitet for Stockholmsregionen kan
tillgodoses endast med tillgang till tva flygplatser. 1984 borjade LFV pa den
socialdemokratiska regeringens uppdrag foérhandla med regionen om flygplatskapaciteten
i Stockholmsregionen. Man konstaterade att markupplatelsen for Bromma inte
forvantades forlangas efter 1996, samt att det behovs tva trafikflygplatser i regionen och
att Tullinge var det enda realistiska alternativet till Bromma flygplats om denna
avvecklas.”’

Stockholm stad beslot i oktober 1990 att forberedelser for bebyggelse av Bromma
flygplats skulle starta snarast och begérde hos regeringen férhandlingar om
flygverksamhetens upphdrande, dock senast vid markupplatelseavtalets utgang 1996. |
utredningen som foregick beslutet foreslogs ocksa att LFV tillsammans med landstinget
och berérda kommuner skulle paborja en utredning om en ny trafikflygplats i den sédra
delen av Stockholmsregionen. Nagon utredare tillsattes emellertid inte fore valet i
september 1991, da de politiska majoriteterna forandrades saval i Stockholms stad som i
riksda%en. Den nyblivna borgerliga regeringen aterkallade ovan namnda direktiv i april
1992.

"> Stadsbyggnadskontoret (1989), bilaga 2

"® Stadsbyggnadskontoret (1989), bilaga 2

" Kommunikationsdepartementet (1996), s 24-26

® Kommunikationsdepartementet (1996), s 26-27
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Samtidigt med godkannandet av det nya markupplatelseavtalet for Bromma flygplats
1994 beslét den borgerliga regeringen att tillsétta en kommitté med uppdrag att analysera
behoven av flygplatskapacitet i Stockholmsregionen och ge forslag till atgarder for att
tillforsakra denna kapacitet langsiktigt. Kommittén skulle 1agga forslag till en langsiktig
l6sning av flygplatsfragan. Om den fann det lampligt kunde detta aven innefatta en
nedlaggning av Bromma flygplats fore markupplatelseavtalets utgang 2012. Valet i
september 1994 forandrade ater igen majoritetsforhallandena béade i Stockholms stad och
i riksdagen. Den nyblivna socialdemokratiska regeringen beslét att aterkalla
kommittédirektivet.”

Kommunstyrelsen i Stockholms stad hemstéllde i skrivelse till regeringen i december
1994, som en foljd av ett fullméaktigebeslut, att regeringen snarast skulle utse en
handelsdelegation som staden kunde foérhandla med rérande nedlaggning av
flygverksamheten pa Bromma. Enligt detta beslut var malet for stadens del en
nedlaggning av Bromma flygplats senast vid utgangen av 1996 och att darefter bebygga
omradet med bostader. Regeringen besl6t mot denna bakgrund att tillsatta en utredare —
kommunalradet Marita Bengtsson (s) - att tillsammans med experter fran bl.a. LFV och
gemensamt med en av staden utsedd grupp analysera mojligheterna till en fortida
avveckling av Bromma jamfort med davarande markupplételseavtal.* | rapporten,
Forutsattningar for avveckling av Bromma flygplats, har bl.a. foéljande studerats: miljo-
och sakerhetsproblemen, stadens forslag till alternativ markanvandning, alternativ till
Bromma, internationella jamforelser samt konsekvenserna av en avveckling av Bromma
flygplats vid tre olika tidpunkter. Utredarens slutsats ar foljande: “Miljé- och viss man
sakerhetsproblemen vid Bromma flygplats ar reella, och kan inte negligeras. Det rimliga
ar att framfor allt av dessa skél betrakta nuvarande markupplatelseavtal som det sista for
Brommas del. Fa ser numera Bromma som nagon langsiktig 16sning pa flygplatsbehovet i
Stockholm. En central slutsats ar darfor att det nu inte langre handlar om huruvida
Bromma flygplats skall laggas ned, utan om NAR flygplatsen skall avvecklas.
Oséakerheten kvarstar om var och nar en ny, andra trafikflygplats kan etableras... Jag
forordar saledes att inriktningen bor vara att Bromma flygplats avvecklas nar Arlandas
tredje rullbana star fardig, vilket berdknas ske den 1 januari 2001”5

LFV presenterade till regeringen 15 januari 2000 utredningen Flygplatskapaciteten i
Stockholmsregionen. LFV hade pa regeringens uppdrag analyserat behovet av
flygplatskapacitet i Stockholmsregionen pa lang sikt. LFV ansag att det beh6vs minst tva
trafikflygplatser i Stockholms naromrade - en internationell storflygplats och en
komplementflygplats. Da Bromma flygplats enligt det da gallande markupplatelseavtalet
inte skulle finnas kvar efter 2011, forordade LFV att ny flygplatskapacitet i férsta hand

" Kommunikationsdepartementet (1996), s 29

8 K ommunikationsdepartementet (1996), s 9

& Kommunikationsdepartementet (1996), s 16-17
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borde skapas i de sodra regiondelarna, narmare bestamt Sodertérn, med malet att finnas
tillganglig senast vid utgangen av 2010. LFV motiverade valet med bl.a. att de befintliga
flygplatserna i Malardalen inte utgjorde ett fullgott alternativ samt att en ny flygplats i
regionens sodra delar skulle forbattra tillgangligheten och pa sa vis forbattra den
regionala balansen och ge ett tillskott av arbetsplatser. LFV konstaterade &ven att genom
flytta Brommas trafik till S6dertorn skulle nya attraktiva start- och landningstider samt
flyg till fler utrikesdestinationer frn Stockholmsregionen kunna erbjudas.®

Stockholmsberedningen fick enligt regeringens direktiv i uppgift att foresla tillracklig
flygplatskapacitet pa befintliga flygplatser i Stockholms lan i och med att
markupplatelseavtalet for Bromma flygplats l6pte ut efter 2011. I pressmeddelandet for
delbetdnkandet Tillracklig flygplatskapacitet i Stockholm-Malardalsregionen (SOU
2003:33) konstaterade Stockholmsberedningen att Bromma flygplats &r viktig for dels
konkurrensen och tillférandet av rullbanekapacitet i regionen, dels naringslivsflyget och
av nationell och internationell betydelse for landets och regionens néringsliv.
Stockholmsberedningen ansag att en tillracklig flygplatskapacitet i Stockholmsregionen
inte kunde nas efter 2011 om Bromma da avvecklades och Tullinge bebyggts med
bostader. Den kunde bara nas om Bromma fick vara kvar, vilket majoriteten av utredarna
stodde. Stockholmsberedningen féreslog dock att regeringen uppdrar at en sarskild
kommission att om mojligt foresla en citynara flygplats for huvuddelen av Brommaflyget
och betonade att arbetet maste ske snabbt sa att en sadan flygplats kan tas i bruk senast
fore utgéngen av 2016.%

4.3.2 Alternativ markanvandning

Statliga Vattenbyggnadsbyrans stadsplaneutredning

Statliga Vattenbyggnadsbyran, nuvarande Statens institut for kommunikationsanalys
(SIKA), foreslog 1954 i en stadsplaneutredning bebyggelse pa Brommafaltets startbanor.
Resultatet blev ett principforslag med tva alternativ, dar huvudforslaget hade den starkare
exploateringen. | forutsattningarna for forslaget konstaterades att Brommafaltet ar sa
centralt belaget inom Stockholm att efterfragan dar pa bostader, industritomter och
butikslokaler berdknades bli mycket stor och detta i sin tur motiverade en kraftig
exploatering, samt att bostadsefterfragan i Stockholm var sa stor att aven vid kraftig
exploatering av faltet kunde detta fullt bebyggas pa nagra fa ar. Stadsplaneforslaget
innebar bl.a. att flygféltet utnyttjades for intensiv bostadsbebyggelse for 62 000
alternativt 33 000 invanare, befintliga rullningsbanor pa faltet utnyttjades sdsom blivande
huvudgator, samt befintlig bebyggelse pa flygféltet bevarades till storsta delen och
utnyttjades for kontor och industri.** Arrendeomradet omfattade pa den tiden 277 ha,

8 _uftfartsverket (2000), s 3-5
% Regeringen (2003)
8 Statliga Vattenbyggnadsbyran (1954), s 3-4
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varav 35 ha planerades for industri och 242 ha for bostader. Huvudforslaget med 62 000
invanare inneholl bostader i 14-vaningshus och det alternativa forslaget med 33 000
invanare omfattade fyravaningshus.?® Allmanna konsekvenser av férslaget var att vissa
omraden i narheten av flygfaltet kunde exploateras mer &n tidigare da vissa
hojdbegrénsningar bortféll och ljudstorningar inte 1angre kunde motivera
byggnadsforbud. Stora stadsdelar befriades dven fran ljudstorningar av flyget. En intensiv
bebyggelse av flygfaltet skulle aven betyda att fler manniskor far centralare bosattning
och medforde minskade transportkostnader motsvarande den tidens varde av 150 mnkr.
En bebyggelse pa Brommafaltet skulle utgora ett vardefullt tillskott pa den inom
Stockholms stad tillgangliga byggnadsmarken. For trafikflyget innebar inte en
forflyttning fran Bromma till Arlanda nédvandiga nackdelar da infrastrukturatgarder
kunde mdjliggdra samma restid fran Stockholms centrum till Bromma som till Arlanda.®

Under 1954 forhandlade staten och Stockholms stad om att staden skulle aterfa
nyttjanderatten till Bromma omkring 1960, d.v.s. 37 ar innan utgangen av
markupplatelseavtalet, i och med att det stod klart att Arlanda skulle byggas. Staden var
villig till att 16sa in marken till vardet av markavkastningen under aterstoden av
avtalstiden jamte vardet av byggnaderna. Med Vattenbyggnadsbyrans principférslag till
bebyggelse berdknades flygféltets varde till 112,9 mnkr vid den hogre
exploateringsgraden och 67,9 mnkr vid den lagre exploateringsgraden. Det diskonterade
nuvardet skulle darvid utgéra 78 respektive 49 mnkr. Staden kunde inte acceptera
Vattenbyggnadsbyrans stadsplaneforslag. Enligt ett av staden skisserat forslag beraknades
invanarantalet till 25 000 invanare, markvardet 8-10 mnkr och det diskonterade nuvardet
5-7 mnkr. Byggnaderna varderades av staden till 18 mnkr. Sedan den statliga
delegationen inte kunnat acceptera stadens vardering, tillsattes experter a8 6mse sidor.
Dessa enades om industrimarkens areal, 64 ha, och stadsplanekostnadernas storlek men
kunde ej komma till ndgon gemensam uppfattning rérande exploateringsgrad eller
markvarden. Staten berdknade invanarantalet till 45 000 invanare med totalt
ramarksvarde av 50 mnkr och diskonterat nuvarde av 35 mnkr. Staden kunde endast
acceptera 35 000 invanare med ett totalt ramarksvarde av 18-20 mnkr och diskonterat
nuvarde av 12 mnkr. Delegationerna 6vergick darefter till att diskutera en transaktion
som innebar att staden skulle fa Gardet och staten Bromma med full 4ganderatt.
Exploateringen av Bromma skulle d& ankomma staten. A émse sidor uppstalldes olika
villkor for en sadan uppgorelse. Enighet kunde ej nas pa vasentliga punkter och
forhandlingarna avbrots i januari 1955.%

® Statliga Vattenbyggnadsbyrn (1954), s 34
% Statliga Vattenbyggnadsbyran (1954), s 6
8 Kommunikationsdepartementet (1955), s 1-4
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Stadsbyggnadskontorets utredning

Kommunstyrelsen beslét den 18 januari 1989 att ge stadsbyggnadskontoret m.fl. under
ledning av finans- och stadsbyggnadsborgarraden uppdraget att forutsattningslost
redovisa olika alternativ till hur marken pa Bromma flygfalt kunde utnyttjas efter det att
det davarande markupplatelseavtalet med LFV gick ut efter ar 1996. Utredningen
arbetade med tre olika framtida anvandningsmojligheter: flyget och flygplatsen bestod i
davarande omfattning med viss bostadsbebyggelse i omradets sédra del, ny cityflygplats
anléggs och kombineras med arbetsplatser och bostader, samt att flygverksamheten
avvecklas och en ny bostadsstadsdel uppfors. Utredningen foreslog det sista alternativet;
flygverksamheten borde laggas ner och istéllet bebygga en ny stadsdel med ca 8 000
bostader. Utredarna menade att mdjligheterna att helt bygga bostader i ett centralt lage
borde prioriteras framfor bibehallandet av en flygplats med den tidens blygsamma
passagerarantal och begrénsad betydelse for naringslivets utveckling. Den nya stadsdelen
ténktes rymma omkring 20 000 boende samt lokaler for upp till 5 000 arbetsplatser om
hela faltet bebyggdes. Tillsammans med fortatningsmojligheter i Ulvsunda
industriomrade menade utredningen att en utbyggnad av Brommafaltet sannolikt skulle
bli ekonomiskt fordelaktig for Stockholms stad. Bruttovardet av marken for bostaderna
uppskattades till ca 585 mnkr. Markvardet for kontor bedémdes vara ca 350 mnkr.
Utredningen ansag dven att en ny trafikflygplats behévdes i regionen for att avlasta
Arlanda och foreslog att en sadan borde forlaggas till den sodra regiondelen eftersom
efterfragan pé flygtransporter var mindre tillgodosedd dér p.g.a. avstandet till Arlanda.®®

Bromma tradgardsstad

Forslaget om Bromma tradgardsstad fran 1993 bestélldes av stadsbyggnadsborgarradet
och forfattades av arkitektfirman Brunnberg & Forshed.® Stadens planer for
Brommafaltet var att skapa en ny ekologisk stadsdel med tradgardsstadens idéer och
utformning som forebild. Tradgardsstaden &r val forankrad i Brommatraktens
husbyggnadstradition.”

Tanken med omradet var att aterskapa den ursprungliga karaktéaren i form av angar, akrar
och holmar innan den omgestaltades i och med flygplatsens anldggande till ett plant och
tradlost land. Enligt forslaget tanktes Bromma tradgardsstad besta av fyra stadsdelar med
olika utseende och innehallandes 800-1 000 lagenheter var. Bebyggelsen skulle vara lag
och smaskalig, allt i enlighet med den karaktaristiska tradgardsstaden. Varje stadsdel
skulle vara sjalvforsorjande betraffande narservicen. Totalt skulle omradet innehalla

3 000-3 500 lagenheter i form av radhus, parhus och flerfamiljshus. Hangarerna var
amnade att bevaras samt restaureras till ursprungligt skick och dérefter anvéndas till
diverse andamal som t.ex. flygmuseum och stormarknad. Detta gallde dven

® Stadsbyggnadskontoret (1989), s 1-6
8 Kjell Forshed, arkitekt, Brunnberg & Forshed Arkitektkontor
% Kommunikationsdepartementet (1996), s 61
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terminalbyggnaderna med funktionen som tradgardsstadens centrumpunkt. Géllande
kollektivtrafiken foreslogs busstrafik i kombination med en ny sparvag fran Alvik. Enligt
berakningar skulle bostadsbebyggelsen minska trafikbelastningen pa det yttre vagnatet
med 25 % jamfort med den davarande trafiken till och fran flygplatsen. Genom
tradgardsstaden kunde omradet gjuta samman Bromma till en helhet och placera
Brommaplan i centrum, istallet for i kanten som idag.®*

Planerna om tradgardsstaden grusades p.g.a. majoritetsskifte i kommunfullmaktige da de
borgerliga partierna istéllet valde att férlanga markupplatelseavtalet med LFV.* Den laga
exploateringsgraden for tradgardsstaden hade varit ekonomiskt olénsam for staden om
den hade byggts, varfor den troligen anda aldrig hade blivit av enligt Tomas Victorin,
numera pensionerad men tidigare exploateringsingenjor och ansvarig fér Bromma pa
Exploateringskontoret.

Bild 2: Karta dver férslaget Bromma tradgérdsstad. *

°! Brunnberg & Forshed Arkitektkontor (1993), s 3-12
% Kjell Forshed, arkitekt, Brunnberg & Forshed Arkitektkontor
% Brunnberg & Forshed Arkitektkontor (1993)
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4.4 Markupplatelseavtal

4.4.1 Markupplatelseavtal 1946

Bromma flygplats invigdes den 23 maj 1936 som en kommunal flygplats, efter beslut av
stadsfullméktige den 30 juni 1933. Den forstatligades 1946 genom ett
markupplételseavtal p& 50 ar mellan den 1 oktober 1947 till 1997.* 1936 utgjordes
flygplatsomradet av en 175 ha stor, oregelbunden sexuddig figur. Sjalva flygfaltets yta
uppgick till 58 ha, resten var “buffertyta” och mark avsatt for framtida utbyggnad. | takt
med att flygplatsen vixte tog man “buffertytorna” och annan avsatt mark i ansprak och
utvidgade flygplatsens areal till 277 ha.”

4.4.2 Forlangning 1994

Den 25 maj 1992 inkom Stockholms kommunfullméktige med en skrivelse till den
borgerliga regeringen dar man begarde férhandlingar med staten i syfte att bevara och
utveckla Bromma flygplats. | en kompletterande skrivelse fran kommunen den 25 januari
1993 meddelade kommunfullméktige att man beslutat att en férlangning av avtalet om
Bromma inte skall 6verskrida 15 ar med tanke pa stadens behov av Brommafaltet som
bostadsreserv. Regeringen besl6t den 11 februari 1993 att ge LFV i uppdrag att forhandla
fram ett nytt markupplatelseavtal for Bromma flygplats.”” LFV inkom den 1 september
1993 till regeringen med en redovisning av uppdraget och ett forslag till avtal om
férlangning av upplételsen av Bromma flygplats under hogst 15 &r frn 1997.% Under
forhandlingen framlades ett avtalsforslag utan begransning av antalet flygrorelser/ar for
flyg med startvikt 6ver 12 ton. Detta avvisades dock av staden. LFV begarde i fortsatta
forhandlingar en mycket stor kompensation i form av arliga subventioner for att
flygplatsen dver huvudtaget skulle trafikeras med den inskrénkningen av antalet tunga
flygrorelser som staden kravde. Resultatet blev att staden skulle tillfora LFV ett
engéngsbelopp om sammanlagt ca 30 mnkr i form av olika bidrag enligt avtalet.” LFV
inkom darefter med en kompletterande skrivelse till regeringen den 5 april 1994 med ett
nytt forslag till avtal. Detta godké&ndes av Stockholms kommunfullméktige den 13 juni
1994 och av regeringen den 30 juni 1994. Avtalet tradde i kraft 1 januari 1997 och géllde
t.0.m. 31 december 2011.'%®

% Kommunikationsdepartementet (1996), s 23
% Ingrid Gunnarsson, assistent Flygplatsledningen, LFV
% Se bilaga 1
" Kommunikationsdepartementet (1996), s 28
% Kommunikationsdepartementet (1996), s 29
% Gatu- och Fastighetskontoret (1999), s 2
100 K ommunikationsdepartementet (1996), s 29
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Markupplatelseavtalet innehdll 21 paragrafer. En stor forandring géllde ett enande mellan
parterna om minskad areal for arrendet. | och med det nya avtalet minskade arealen med
ungefar halften, fran ca 277 till ca 135 ha, efter att LFV avtradde vissa omraden som

staden fick ater.*®

< _AVTRATT--:
~OMRADE
~T

- Omrade som upplatits 16r
____-_I tiygplats till kronan 1947
N Omrade 18r fiygplats
& from 1997 to m 2011
N BROMMA FLYGPLATS
" 385 1
: U SBK 1993-06-22

Bild 3: Karta éver omraden som avtraddes och behélls fér flygplatsens arrende efter 1997.1%

101 Ingrid Gunnarsson, assistent Flygplatsledningen, LFV
102 K ommunikationsdepartementet (1996)
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4.4.3 Tillaggsavtal 1996

Ett tidsbegransat tillaggsavtal till markupplatelseavtalet forhandlades fram mellan
parterna under 1996, dér enbart en paragraf (3 8) i avtalet behandlades och &ndrade
lydelse. Forandringarna i avtalet géllde t.0.m. 30 september 2001 och om inget nytt avtal
forelag vid denna tidpunkt skulle det ursprungliga avtalet galla i sin helhet. Anledningen
till tilldggsavtalet var den att avtalets begransning av antalet flygrorelser med plan dver
12 ton till hogst 15 500/ar visade sig begransa saval den miljomassiga som
affarsflygmassiga utvecklingen vid Bromma flygplats. Sarskilt hade det uppkommit
problem att inrymma affarsflyg mot arets slut. I tillaggsavtalet forhandlade parterna fram
att bl.a. dagliga dppettider infordes, hogsta tillatna antal flygplansrorelser med tyngre
plan héjdes, samt totala antalet flygrorelser begransades till en lagre niva an tidigare.'®*

Under den efterfoljande majoritetsperioden mellan 1994-1998 dnskades fran stadens sida
en tidigare nedl&ggning av flygplatsen &n avtalets gédllande 2011. | férhandlingarna
yrkade da LFV ersattning pa 2,5 miljarder kr for en tidigare nedlaggning, saledes
avseende den trafikering som LFV bara efter ett stort bidrag kunde tanka sig att tills
vidare uppehalla i de forhandlingar som foregick avtalet. Detta uppfattades som att LFV
forsokt utvinna stora ekonomiska och trafikala fordelar genom flygplatsfragans
kanslighet i Stockholm. Gatu- och fastighetskontoret menade att det ar rimligt att staden
subventionerade en flygplats som gav underskott om den &r av stor betydelse for staden.
Problemet var det att flygplatsen var en vinstaffar for LFV. Darfor borde LFV i sa fall
betala en rimlig arrendeavgift for upplatelsen av den stora ytan centralt belagen mark som
flygplatsen omfattade, istallet for den blygsamma arrendeavgiften pa en krona arligen.
Kontoret menade att arrendeavgiften borde stéllas i relation till vinsterna fran flygtrafiken
och det varde marken har for staden. LFV hade sjalvt uppskattat vardet for staden att
komma at flygplatsen tio ar tidigare till 500-550 mnkr och i en tidigare forhandling yrkat
ersattning for bl.a. detta vid nedlaggning.'®

4.4.4 Nytt tillaggsavtal 2001*%°

2001 omforhandlades ett nytt tilldggsavtal fram mellan LFV och staden. Avtalet
godkandes av kommunfullméktige varen 2002. Det nya tillaggsavtalet tog vid déar det
tidigare tillaggsavtalet slutade, 1 oktober 2001, med samma giltighetstid som
huvudavtalet, 31 december 2011. Syftet med forandringarna med detta tillaggsavtal var
att dels skapa miljoforbattringar, dels mojliggora for affarsflyget att trafikera Bromma
aret om med de flygplan som efterfragas. Effekterna av det tidigare tillaggsavtalet blev att
de av staden uppsatta malen hade uppnatts genom att affarsflyget kunnat trafikera
Bromma under hela den tid som avtalet varit i kraft och att den férdndrade viktgransen

103 Se bilaga 2
194 Gatu- och fastighetskontoret (1999), s 2
195 Gatu- och fastighetskontoret (1999), s 3
106 Se bilaga 3
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medfort positiva miljoeffekter i form av att vissa flygplanstyper har ersatts av storre men
tystare flygplan. LFV hade infort ett nytt miljorelaterat trafikavgiftssystem med en
hardare miljoprofil for det tyngre flyget.'”” Det nya tillaggsavtalet innebar bl.a. viss
andring av Oppettiderna, viss viktbegransning for flygplan, en séankning av maximalt
tillatna flygrorelser, samt en hogsta tillatna bullerenergi (TFBN).

4.4.5 Férlangning 2007'%

Den 21 september 2007 enades LFV och Stockholms stad om en forlangning av
markupplatelseavtalet med 30 ar, fran 1 januari 2008 till 1 januari 2038. Regeringen
biféll den 15 november 2007 LFV:s hemstédllan om godkénnande av avtalet. Den 17 mars
2008 godkénde Stockholms kommunfullmaktige avtalet mellan LFV och staden.'®

Avtalets innehall

Avtalet ersatter 1994-ars markupplatelseavtal. Enligt avtalet ska Bromma vara en
flygplats for reguljar trafik, med extra kapacitet under hogtrafiktid, och for affarsflyg.
Arrendeomradet har utokats marginellt i storlek. Enligt 2 § ingar att Stockholms stad far,
forutom arrendeavgiften pa en krona arligen, betalt med fem kronor per avresande
passagerare, vilket beraknas ge ca 4 miljoner kronor per ar i intakt, déar beloppet skall
raknas upp med KPI. Avtalstiden, arrendeomradets anvandning m.m. samt sarskilda
tillstand och foreskrifter gallande miljévillkor m.m. behandlas i 3-5 88. En viktig
overenskommelse gallde exploatering i nérheten av flygplatsen. Under 6 8 stadgas att
“det ar ett starkt intresse fran stadens sida att de omraden som &r streckade pa bifogad
karta kan bebyggas, aven med bostader. LFV motsatter sig inte att bebyggelse uppfors
inom sistnamnda omrade under forutséttning att konsekvenserna av saddan bebyggelse
inte paverkar flygplatsverksamheten. Detta prévas vid planlaggning och bygglov till
sadan bebyggelse. ” LFV kan sdga upp avtalet i fortid. Staden har inte samma majlighet.
Parterna kan dock tillsammans i samforstand besluta om att flygplatsen ska nedlaggas
eller flyttas. Uppsagningstiden &r tre ar (7 8). Stadens skriftliga samtycke kravs for icke
flygplatsanknuten verksamhet inom arrendeomradet. LFV ges ratt att upplata
flygplatsdriften till annan och att upplata nyttjanderatten till andra for flygplatsanknuten
verksamhet (8 §). Avtalet reglerar i dvrigt LFV:s ratt att upprusta och underhalla
byggnader (9 8) samt stadens atagande att bekosta nytt stangsel (10 §). Stadens tilltrade
till arrendeomradet under upplatelsetiden, nyttjanderatt utanfor arrendeomradet och
teknisk forsorjning regleras i 11-13 8§8. Staden ska tillgodose flygplatsens intressen i
fysisk planering och bygglovsgivning (14 8). En rad bestdmmelser reglerar vad som
hander nar arrendet upphar, t.ex. byggnader pa ofri grund samt sanering av fororenad
mark (15 8). Avtalet far inte inskrivas (16 8). LFV har ritt till omforhandling av avtalet
om parkeringsintékterna skulle minska kraftigt i forhallande till nuvarande niva och

197 Stadsledningskontoret (2001), s 3
198 Se bilaga 4
199 Bromma Airport (2008)
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intdkterna inte eliminerats av andra inkomstokningar (17 8). Avtalet skall for sin giltighet
godkannas av kommunfullmaktige (18 8). Om LFV omvandlas fran affarsdrivande verk
till aktiebolag ges ratten att Gverlata avtalet till aktiebolaget (19 §).

Beredning

| borgarradsberedningen till markupplatelseavtalet yttrade sig berérda namnder och
kontor, daribland de som nedan redovisas.

Stadsledningskontoret var positivt installda till en férlangning av avtalet med LFV och
ansag att flygplatsen ar en viktig del i stadens och regionens infrastruktur och dess
utveckling. Avtalet ger aven LFV majlighet till langsiktiga planeringsforutsattningar for
verksamheten pa flygplatsomradet. Kontoret ansag det som positivt att det genom avtalet
frigors mark som skulle kunna anvandas for bostadsbyggande och papekade aven att
omradet kring flygplatsen &r idag lagt exploaterat bl.a. till foljd av bullerkonsekvenser
och hojdrestriktioner som av sakerhetsskal kravs for flygplatsens existerande. Kontoret
ansag att ersattningen for upplatelsen av marken for flygplatsen maste betraktas som
osaker och lag men bedémde &nda avtalet som godtagbart for staden da flygplatsen
medfor andra positiva effekter for bade staden och regionen. Avtalet ger ocksa vasentligt
hogre intakter for staden i jamforelse med tidigare avtal.'*°

Miljo- och halsoskyddsndamnden beddmde att det med nuvarande sammansattning av
flygplansflottan inte & mgjligt for LFV att utnyttja hela den 6kning av trafiken som
avtalet medger. Overskrids ett villkor i tillstdndet enligt MB ar namnden skyldig att
atalsanmala LFV for brott mot villkoret. Ny bostadsbebyggelse inom det omrade dar
bullret fran flygverksamheten idag inte 6verskrider 55 dB(A) FBN, men dar det enligt
villkoret far gora det, riskerar leda till att staden far fler invanare som stors av flygbuller
och som varken miljo- och halsoskyddsndmnden som tillsynsmyndighet eller staden som
avtalsslutande part kan hjélpa. En annan risk for staden dr att lansstyrelsen kan komma att
overprova och stoppa detaljplanlaggning i dessa omraden med hansyn till riksintresset,
med konsekvens att staden inte kan utnyttja det man férhandlat sig till i avtalet.™*

Exploateringskontoret konstaterade att en av de viktigaste fragorna &r en ny begransning
av flygverksamhetens buller. Idag géller det s.k. trafikfall 4 fran 1979-82 i dagens
miljotillstand, dar 55 dB(A) FBN-gransen enligt denna setts som ett praktiskt taget totalt
hinder for ny bostadsbebyggelse. | de studier som gjorts av utvecklingsomradet Bromma-
Ulvsunda-Mariehall och inom ramen for den s.k. Vision Ballstaviken har
uppméarksammats att de verkliga bullerstérningarna idag ar vida mindre &n vad som anges
i det mycket teoretiska trafikfall 4, som i sina berékningar starkt underskattade bullrets
markdampning. Bromma flygplats ar, sa lange den finns kvar, ett riksintresse, vilket

10 K ommunfullméktige (2008)
111 K ommunfullméktige (2008)
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innebdr att bostader som hindrar flygplatsens verksamhet inte far byggas. Det nya avtalet
klargor emellertid, enligt denna 6verenskommelse och de ansokningar som tidigare
inlamnats av LFV i miljotillstandsfragan, att detaljplaner och bygglov for bostader ar
mdjliga omedelbart utanfor den i kartans visade linjen - yttre gransen for verklig 55
dB(A) FBN och MAX 80 dB(A) - och inom det streckade omradet. Det nya avtalet
oppnar saledes mojligheter for ett betydande antal nya bostader. Den nya regleringen av
bullergranserna mojliggér som namnts ett stort tillskott av nya bostéder och arbetsplatser
liksom fér en samordning av utbyggnaden av handelsomrédet Bromma Center. A andra
sidan bor en lang forlangning av avtalet innebéra att man nu helt uppger planerna pa att
bygga bostader inom det pa kartan markerade bullerstorda omradet. Angaende
ekonomiska konsekvenser menar kontoret att avtalet ger staden en inkomst pa om ca 4
mnkr/ar, men att det inte &r mojligt att 6verblicka de ekonomiska konsekvenserna av att
bostader och arbetsplatser kan byggas i naromradet. Eftersom markvérdena i Bromma éar
hoga ar det troligen frdga om betydande ekonomiska éverskott.**?
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Bild 4: Den nya begransningen av flygverksamhetens buller. **3

12 K ommunfullméktige (2008)
113 Anna Haraldsson, Exploateringsingenjor, Exploateringskontoret
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Kommunfullméktige

Borgarradet Kristina Axén Olin (m) anforde i kommunfullmaktige sina synpunkter till det
nya avtalet. Hon papekade att nar Bromma flygplats invigdes praglades omradet av
landsbygd, men sedan dess har staden vuxit och Bromma &r idag en stor och viktig
stadsdel i Stockholm. En avvagning ar darfor nddvandig att gora mellan miljoproblem
och bullerstorningar pa ena sidan och Stockholms forutsattningar som en attraktiv
storstadsregion med goda férbindelser pa andra sidan. Enligt hennes uppfattning ar
Bromma flygplats helt nodvandig for att staden framgangsrikt ska kunna konkurrera om
foretagsetableringar och nya jobb. Hon framholl dven att Bromma flygplats i flera
decennier arbetat intensivt med miljofragor och med att minimera bullerstérningarna.
Sedan 1960-talet har det upplevda bullret minskat med 70 % och bullermattan har
minskat med 90 %. Ytterligare utveckling vantas som kan sdnka bullret i &n hogre
utstrackning. FOrutsattningarna for att minimera den storning som flygplatsen innebér
Okar om verksamheten kan ges mojligheter att planera for en langre tidsperiod. Darmed
blir investeringar i ny, modern teknik mojliga att gora, vilket 6kar mojligheterna att
minska miljé- och bullerpaverkan. Hon menade att som flygplats ar Bromma ett
foredome avseende miljo. Genom att flygplatsen ges ett 30-arigt avtal okar mojligheterna
till ytterligare investeringar som minskar miljopaverkan och bullerstérningarna lokalt.
Hon understrok att en nedlaggning av flygplatsen for att istallet bygga bostader pa
marken skulle vara mycket kostsamt, dels for att markforhallandena inte ar lampliga for
bostader, dels for att marken ar delvis férorenad. Fran andra stadsutvecklingsprojekt
finns, enligt Axén Olin, vetskapen att kostnaderna for att exploatera mark som ar
olamplig for bostader tenderar att bli mycket hoga. Infrastrukturen ar ocksa otillracklig
och ett omfattande bostadsbyggande i omradet skulle krava avsevarda investeringar i nya
vagar och ny kollektivtrafik. Hon avslutar med att utvecklingsméjligheterna vid Bromma
flygplats tillvaratas bast om flygplatsen finns kvar och handelsplatsen Bromma Center
kan vidareutvecklas.***

Reservationer anfordes av borgarrad fran oppositionen - socialdemokraterna,
vansterpartiet och miljopartiet. De 6nskade fa klargjort vilka kostnader det skulle
innebéra for staden att hava avtalet innan avtalstidens utgang, om kommunen och dess
invanare 6nskar gora sa. De menade att Bromma flygplats borde avvecklas med
anledningen av att det & en omodern och onddig trafikldsning som innebar
miljoforstoring, sékerhetsrisker och h&mmar utvecklingspotential i Stockholm. De
papekade aven att flygtrafik ar klimatovanligt och darfor i majligaste man borde ersattas
av andra transportsatt, samt att man aldrig kan bortse fran sakerhetsrisken med en
flygplats mitt i en tat stadsmiljo. Bromma flygplats ligger dessutom i ett av Stockholms
mer attraktiva omraden som istallet borde anvéandas for att utveckla Stockholm med

114 K ommunfullméktige (2008)
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tillskott av bostader. Arlanda ligger idag 20 minuter fran centrala Stockholm och ar ocksa
den flygplats som &r central om man vill varna Stockholm som naringslivsstad.'*

Ett sarskilt yttrande gjordes av ett miljopartistiskt borgarrdd som menade att flygplatsen
hammar Stockholms utveckling da Bromma flygplats tar i ansprak ca 142 ha, en yta stor
som Ostermalm, i ett mycket vardefullt citynira lage. Hon pépekade att underlaget till
avtalet saknar redogdrelse av de ekonomiska aspekterna som flygplatsens fortlevnad
innebar for staden. Marken ar mycket vardefull och om bostader och arbetsplatser kan
byggas istallet skulle det ge betydande Gverskott till staden. De 4 mnkr/ar som staden far i
ersattning for upplatelsen i mark menar hon &r en droppe i havet jamfort med annan
anvandning. Bromma flygplats ar en utpréaglad inrikesflygplats, dar mer &n hélften av
resorna gar till Malmo och Goteborg. Manga av dessa resor skulle battre lampa sig for tag
enligt henne och Arlanda ligger 20 minuter fran Stockholm med har tillracklig kapacitet
for reguljarflyget. Affarsflyget kan lokaliseras till Arlanda eller Skavsta beroende pa
vilken del av regionen det berdrda néringslivet finns verksamma. Resandet till dessa kan
utvecklas med tagforbindelser. Avslutningsvis papekar hon att det ar anmarkningsvart att
skattebetalarnas pengar som i detta fall investerats i mark for flygplatsen skanks bort for
en symbolisk summa, &ven om statliga LFV omvandlas till ett privat aktiebolag. Eftersom
vid en Gverlatelse av LFV till privatbolag ska samma villkor gélla som for alla bolag,
vilket indirekt innebdr att staden/staten ger otillborliga subventioner till ett visst
aktiebolag som strider klart mot kommunallagen.*'®

4.5 Arrendet

4.5.1 Fastigheter

Arrendet dr idag ca 142 ha och utgors till stérsta delen av "huvudfastigheten” Ulvsunda
1:1. Till detta arrenderar LFV aven fastigheterna Riksby 1:3,1, 1:47, 1:48 samt
Trafikflyget 6. Inom flygplatsomradet finns fastigheten Riksby 1:5, vilken inte ingar i
arrendet utan uppléts som en tomtrétt till utomstdende part.**” Alla namnda fastigheter ags
av Stockholms stad.™®

115 K ommunfullméktige (2008)
16 K ommunfullméktige (2008)
Y7 Bjérn Hogbom, strukturansvarig, LFV
18 FastighetsSok
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Bild 5: Arrendets nuvarande omfattning.**®

Riksby 1:47 och 1:48 rymmer den ordinarie avgangsterminalen med gamla charterhallen
fran ar 1936 respektive nybyggda affarsflygsterminalen Grafair jet center. Trafikflyget 6
innehaller brandstationen och gamla verkstaden. Riksby 1:3,1 innehaller byggnader som
bl.a. tillhér militdren samt en del privata byggnader och hangarer. * | gallande
markupplatelseavtal stadgas under avtalspunkten 1.5 att LFV och Stockholm stad ar
Overens om att staden &ger sdga upp tomtratten till Riksby 1:5, alternativt efter samrad
med LFV forlanga upplatelsen. Nordost om flygterminalerna ligger handelsplatsen
Bromma Center.

119 Bjgrn Hégbom, strukturansvarig, LFV
120 Rein Lellep, chef Operativt Luftfartsskydd, LFV
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Bild 6: Fastigheterna inom arrendet.

Omradet pa Riksby 1:3,2, norr om Béllstavagen, som tidigare ingick i arrendet fram till
1997 och dar en del av forslaget Bromma tradgardsstad planerades, &r idag obebyggt. Det
beror pa att det &r ett influensomrade som ligger i start- och landningsvagarna och p.g.a.
sakerhetsaspekter och hdga bullernivaer omojliggors bebyggelse i detta omrade.
Dessutom ar marken ratt s& sankt.'%*

Bild 7: Riksby 1:3,2.

121 Karin Mansson, planarkitekt, Stadsbyggnadskontoret
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Byggnaderna inom flygplatsomradets sodra del omfattar de gamla Lintaverken samt
privata sma hangarer. Utanfor arrendet finns inom Ulvsunda 1:1 &ven ett koloniomrade,
en golfbana och en skjutbana. Omradena for golfbanan och skjutbanan samt fastigheten
Riksby 1:13 tillhérde arrendet fram till & 1997.*% Den sydliga rullbanan stingdes av
sékerhetsskal nar kungafamiljen flyttade till Drottningholms slott och omfattas darfér inte
langre i arrendet. Oster om Riksby 1:13 finns byggnader som tillhér militaren och privata
storre hangarbyggnader. *® Riksby 1:13 &r idag upplaten med tomtrétt med dndamalet
industriell verksamhet till en utomstdende part.*** Séder om golfbanan finns fastigheten
Riksby 1:6 som innehaller koloniomraden.

Bild 8: Sodra delen av Ulvsunda 1:1.

4.5.2 Markforhallanden

Nar flygplatsen togs i bruk 1936 fanns da totalt 4 landningsbanor som alla var hardgjorda.
Byggandet av flygplatsen bestod i att dranera omradet eftersom flygplatsen skulle byggas
pa en gammal sjobotten. Idag anvands endast en rullbana som benamns 12/30 och ar

1,2 km l&ng.**

122 e avsnitt 4.4.2, bild 3
123 Rein Lellep, chef Operativt Luftfartsskydd, LFV
124 FastighetsSok
125 vyagverket Konsult etc. al (2008), s 1
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Bild 9: Bromma flygplats med omgivning.*?®

Under 2007 genomforde Vagverket Konsult tillsammans med Geo Innova AB och LFV
en MIFO fas 2-understkning pa flygplatsen. Syftet med undersokningarna var att
oversiktligt utreda fororeningssituationer inom omraden som utpekats som prioriterade
riskomraden. Det konstaterades att pa flygplatsen finns miljostorande verksamheter, bl.a.
forsorjning av flygbrénsle och drivmedel, avisning av flygplan och halkbekdampning av
bana. P4 omradet finns flera tankstéallen for flygplan men ocksa fér fordon som anvands
pa flygplatsen. Lagring sker av drivmedel och flygbréansle samt lagring av glykol och
halkbekampningsmedel. Pa flygplatsen finns flera f.d. mellanlager for sn6 innehéllande
miljofarliga @mnen sasom glykol, metaller och naringsamnen samt en anlaggning for

omhéndertagande av glykolhaltig sné.**’

Utforda undersokningar visade att paverkan pa mark och vatten fran verksamheten vid
Bromma flygplats exklusive en brandévningsplats generellt &r liten men p.g.a. forekomst
av PFOS (perfluoroktansulfonat) har flygplatsen forts till riskklass 3 - mattlig risk. Det
finns indikationer pa forhojda halter av metaller och PAH (polyaromatiska kolvaten) i
jord samt paverkan pa grundvatten fran halkbekampningsmedel samt avisningsmedel. Da
omradet ar stort och verksamheterna manga och har pagatt under lang tid finns risk for att
fororenad mark och grundvatten férekommer i anslutning till dessa. Det foranledde t.ex.
till reckommendationen att i samband med forandrad markanvandning, byggnation,
schaktning etc. ska mark och grundvatten undersokas med avseende pa relevanta
féroreningar.'?®

126 \zagverket Konsult etc. al (2008), s 2
127 \yagverket Konsult etc. al (2008), s 1
128 \zagverket Konsult etc. al (2008), s 16
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Kommunikationsdepartementets rapport fran 1996 behandlar tidigare undersokningar
som gjorts om markfaroreningar vid flygplatsen. De visade att pastaendet att
flygplatsomradet &r belastat av svara markfororeningar ar 6verdrivet. Inga
anmarkningsvarda halter har hittades trots nastan 60 ars flygverksamhet. Planering av
bebyggelse pa flygplatsmarken kan darfor bedrivas utan nagra restriktioner p.g.a.
markfororeningar. Lokala fororeningar kan dock férekomma och maste uppmarksammas
vid projektering och byggande, vilket alltid géller vid exploatering av mark som
paverkats av diverse aktiviteter. Rapporten behandlar dven flygplatsomradets
grundférhallanden, som konstateras vara delvis besvarlig men inte onormala for
Stockholmstrakten. De utgdr i sig inget hinder mot for ett framtida bebyggande av
flygplatsmarken, dven om bebyggelsen méste anpassas efter forutsattningarna.*?®

129 K ommunikationsdepartementet (1996), s 63
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5. Exploatering i Bromma

Har beskrivs forst stadsdelen Bromma. Dérefter skildras géllande och kommande
oversiktsplan i kommunen samt framtida exploateringsprojekt i stadsdelen. Darefter
redogors for stadens instéllning vid en exploatering av flygplatsmarken och
markanvisningspolicy. Sedan utreds tdnkbar exploaterbar mark vid flygplatsens
nedlaggning. Slutligen diskuteras exploateringskostnader och flygplatsens inverkan pa
fastighetspriserna i Bromma.

5.1 Stadsdelen

Stadsdelen Bromma &r en del av Stockholms kommun. Bromma ingar i stadsdelsomradet
Vasterort tillsammans med Hasselby-Vallingby, Spanga-Tensta och Rinkeby-Kista.
Ovriga stadsdelsomraden &r Innerstaden och Soderort.
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Bild 10: Stockholms kommun och dess stadsdelar.**

5.1.1 Omréaden

Bromma omfattar foljande omraden: Abrahamsberg, Alvik, Beckomberga, Blackeberg,
Bromma Kyrka, Béllsta, Eneby, Hoglandet, Marieh&ll, Nockeby, Nockebyhov, Norra

130 Utrednings- och statistikkontor AB (2009)
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Angby, Olovslund, Riksby, Smedslatten, Stora Mossen, Sodra Angby, Traneberg,
Ulvsunda, Ulvsunda industriomrade, Akeshov, Akeslund, Alsten och Appelviken.

—

______ . — '

Bild 11: Bromma och stadsdelens omrdden.*®

Vasterled ar en popular benamning pa forsamlingen som omfattar omradena Alvik,
Haoglandet, Nockeby, Nockebyhov, Olovslund, Smedslatten, Stora Mossen, Traneberg,
Appelviken och Alsten.

5.1.2 Befolkning

Folkméangd

| Bromma bodde 63 537 personer vid 2008 ars slut. Under samma ar flyttade 7 423
personer till Bromma och 6 604 personer flyttade fran Bromma, alltsa ett positivt
flyttningsnetto pa 819 personer. Enligt prognos kommer invanarantalet i Bromma ¢ka till
70 406 personer 2013 och 74 476 personer 2018.**

31 Utrednings- och statistikkontor AB (2009)
132 Utrednings- och statistikkontor AB (2009a)
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Fran tabellen nedan kan utlésas att Ballsta och Riksby hor till de lagst tatbefolkade i
forhallande till omradenas areal. Det kan mycket vl forklaras av att Ballsta ligger i start-
och landningsvégen for flygplanen och Riksbhy omfattas till stora delar av flygplatsen som
i form av riksintresse omojliggor bebyggelse i dess direkta nérhet.

Areal, ha Folkrméingd  Folkmangc
—_— per ha land
Land Verttmm Tatak
6. Bromma 2 450 210 277 &2 276 5
8.1 Centrala Bromrma 1321 62 1323 20 E5T 22
Abrahamesberg 42 - 42 2740 ES
Esckornbs ] - £l 2740 a0
Elsckeberg huvuddelen] 1EQ 40 180 & ESE 44
Eramima Kyrks 112 E 114 2 E4E Iz
Eslsta 173 1 124 ES0 ]
Ersby T - =T T3 Iz
Grimsta (dal o’ 3 - 3 - -
Morra Anghy 203 2 205 5110 5
Fiksky a7 1 a7 AE5E 10
ié-dr-:ﬁm;h,' 112 o 121 1744 16
ksshone 13 - a3 637 IE
Akaslund ] - 51 3058 (]
8.2 Alvik-Mari=hall 420 1M 521 14 BI6 £ ]
&bk B2 14 (5] 107 o
Wariehal 7z 2 T4 1872 7
Trarmbamg EE 4B 124 Eg == ED
Ukezunda s 11 o 2Nz 15
Uksunda Industriamrkda 125 76 161 2 E50 18
6.2 Sodra Vasterlsd Tra 147 BEE 17 051 24
Higlardet 44 ] EZ 1417 =
NE&;&,- o 21 118 1143 a0
Meckebyhow 1E3 32 181 228 17
Clovslurd 26 - 6 E55 by |
Ernedslttsn 110 46 ] 2427 7
Stora Mossen 5 - S 1615 5
[ 132 i) 1EE 139 g
Bppshiken i E B2 1 E34 4

Tabell 1: Brommas areal, folkmangd och folkmangd/ha land per omréde 2007.'%

Inkomst

2006 var medelvardet av den sammanréknade inkomsten for samtliga familjer i Bromma
455,8 tkr, vilket var hogst av alla Stockholms stadsdelar under det aret. Samma ar var
medelvérdet av den disponibla inkomsten for samtliga familjer i Bromma nést hogst av
alla stadsdelar i Stockholm med 368,3 tkr. Endast Ostermalm hade hégre.™** 2007 var
medelvérdet av den sammanréknade forvarvsinkomsten 375,1 tkr for personer boende i
Bromma mellan 20-64 &r."*

133 Utrednings- och statistikkontor AB (2008)
134 Utrednings- och statistikkontor AB (2008), s 83
135 Utrednings- och statistikkontor AB (2009a)
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5.1.3 Boende

Antal bostader

2008 fanns i Bromma 32 116 bostader, varav 24 364 i flerbostadshus och 7 752 i smahus.
Om kategoribostader exkluderas fanns totalt 23 439 bostéder i flerbostadshus. Av dessa
var majoriteten, 66.5 %, hyresréatter. 28.4 % av dessa dgdes av kommunala bostadsbolag
och 38.1 % av privata fastighetsdgare. Resterande bostader i flerbostadshus, 33.4 %, var
bostadsritter och agdes séledes av bostadsrattsféreningar.™*

Nybyggnation
Under 2008 tillkom 550 nybyggda bostader i Bromma, varav 68 smahus och 482

lagenheter i flerbostadshus. Av lagenheterna i flerbostadshus var 348 st. upplatna med
bostadsratt och 134 st. med hyresrétt."*’

Bostadspriser

Fastighetsbyran redovisar varje ar vad en standardvilla i en ort kostar. Sverigevillan, som
representerar en svensk genomsnittsvilla, &r byggd 1980, har fem rum och kok, ar 140
kvm och har en tomt pa 500 kvm. Den &r belagen strax utanfor stadskarnan. Var i
Sverigevillan &r placerad &r givetvis hégst avgdérande for priset. | april 2009 kostade
Sverigevillan i Bromma 4,7 mnkr. | nérliggande Sundbyberg och Solna kostade
Sverigevillan 5,2 mnkr resp. 5,1 mnkr."*® Maklarstatistik redovisade fér perioden augusti-
oktober 2009 ett genomsnittligt kvadratmeterpris pa ca 32 000 kr for bostadsratter i
Bromma.*®

5.1.4 Kommunikationer

Bromma ligger l&ngs den grona linjen i tunnelbanenétet med stationerna i Alvik, Stora
Mossen, Abrahamsberg, Brommaplan, Akeshov, Angbyplan, Islandstorget och
Blackeberg. Enligt Stockholms Léanstrafik (SL) tar det 13 minuter med tunnelbana mellan
T-Centralen och Alvik. For att na Brommas sydligaste delar tar man Nockebybanan fran
Alvik. Bussterminaler finns vid Alvik, Brommaplan och flygplatsen. Fran Alvik tar det
med buss 21 min till flygplatsen och sex minuter till Brommaplan enligt SL. Busstrackan
mellan flygplatsen och Brommaplan tar 20 minuter.

138 Utrednings- och statistikkontor AB (2009a)
37 Utrednings- och statistikkontor AB (2009b), s 19
138 Fastighetsbyrén (2009)
139 Maklarstatistik (2009)
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Bild 12: Tunnelbanans gréna linje, Nockebybanan samt busslinjer i Bromma.'*

SL har planer att bygga ut Tvarbanan med flera nya grenar. Forst ut ar Tvarbanans
Solnagren — ett samarbete mellan SL, Stockholm, Sundbyberg och Solna. Solnagrenen,
aven kallad Tvarbana Norr, ska ga fran Alvik till Solna station via Ulvsunda
industriomrade, Sundbybergs centrum och Solna centrum. Med den nya tvarbanan
beraknas det ta 17 minuter mellan Alvik och Solna station.'**
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Bild 13: Tvarbanans Solnagren.**

140 stockholms Lanstrafik (2009a)
14 Stockholms Lanstrafik (2009b)
142 Stockholms Lanstrafik (2009b)
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SL planerar aven att forlanga Tvarbanan fran Alvik norrut mot Kista. Syftet ar att skapa
battre tvarforbindelser i de norra och vastra delarna av Stockholmsregionen och 6ka
tillgangligheten med kollektivtrafiken. Langs Kistagrenens tankta strackning ligger nagra
av Stockholmsregionens mest betydelsefulla utvecklingsomraden. Samtidigt planerar
Stockholms stad, Sundbybergs stad och Sollentuna kommun for omfattande
nyexploateringar av bostader.**®
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Bild 14: Tvarbanans Kistagren.'**
5.2 Oversiktsplan
5.2.1 Oversiktsplan 1999

Strategi

Den i skrivande stund gallande 6versiktsplanen for Stockholms kommun antogs 1999.
Huvudstrategin i 6versiktsplanen var att utveckla Stockholm pa ett hallbart satt, genom
att forvalta och forbattra den stad som redan ar byggd, ateranvanda redan ianspraktagen
mark, samt bevara och utveckla gronstrukturen och stadens karaktar.*** Tolv stérre och
mindre omraden pekade ut som pa kortare eller langre sikt kan bli aktuella for ny
stadsbebyggelse. Stadsutvecklingsomradena utgjorde stadens framsta utbyggnadsresurs

143 Stockholms Lanstrafik (2009c)
144 Stockholms Lanstrafik (2009¢c)
1% Stadsbyggnadskontoret (1999), s 71
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for en blandad och varierad stadsbebyggelse. Oversiktsplanens stadsbyggnadsstrategi
innebar att byggandet framéver skulle ske framst i dessa omraden.*

Mariehall-Brommafaltet-Ulvsunda

Ett av dessa tolv stadsutvecklingsomraden som pekades ut var Mariehall-Brommafaltet-
Ulvsunda. | 6versiktsplanen konstaterades foljande om omradet: ”Omrddet har goda
utvecklingsmojligheter om flygtrafiken avvecklas. Flygplatsen utgor riksintresse enligt
MB:s hushallningshestammelser. Innan den avvecklas far inte riksintresset patagligt
skadas. Kommunfullmaktige beslutade i december 1994 att flygverksamheten pa Bromma
bor upphdra. Intentionen idag ar att flyget ej kan avvecklas férran en ny flygplats har
etablerats pa Sodertérn. Fragan utreds... Avsikten &r att pa sikt kunna bebygga
Brommafaltet med bostader och lokaler samt att anlagga park- och gronomraden.
Tidpunkten ar dock mycket oséker och utbyggnaden kommer troligen att ske etappvis
over lang tid. En fortsatt samverkan kommer att ske med Sundbybergs och Solna
kommuner om gemensamma planeringsforutsattningar. Det finns forutsattningar att
utnyttja det gamla industriomradet langs Ballstaviken for ny stadsbebyggelse med lokaler
och bostader. ” **
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Bild 15: Stadsutvecklingsomradet Mariehall-Brommafaltet-Ulvsunda.

14 Stadsbyggnadskontoret (1999), s 76
Y7 Stadsbyggnadskontoret (1999), s 78
148 Stadsbyggnadskontoret (1999), s 78
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Varfor detta omrade klassades som ett stadsutvecklingsomrade berodde pa att omradet
var lagt exploaterat p.g.a. flygplatsen. Mariehall hade en splittrad stadshild med inslag av
stora kontors- och industrikomplex blandat med bostadsbebyggelse av villastadskaraktar.
Ulvsunda industriomrade har genom narheten till flygplatsen stort inslag av lag
bebyggelse. Om flyget lades ner var tanken att flygfaltet skulle bebyggas med bostader
och arbetsplatser och utrymme avséttas for nya park- och naturomraden. En planerad
snabbsparvag skulle ga genom Ulvsunda industriomrade med anslutning till den nya
bebyggelsen pa flygfaltet. Huvudstaleden till Karlberg kunde vid Béllstahamnen utformas
som ett strdk med kontors- och servicebebyggelse samt eventuellt bostader.**°
Stadsutvecklingsomradena menades innehalla stora maéjligheter till fortatning redan vid
mattlig hojning av exploateringsgraden. Teoretiska berakningar visade att de tillsammans
kunde inrymma ca 40 000 - 70 000 lagenheter. Skulle nagot av utvecklingsomradena inte
alls forandras minskar den méjliga utbyggnadsvolymen. Om Brommaflyget inte laggs
ned och omradet Mariehall-Ulvsunda inte heller omvandlas reduceras den ovan namnda
siffran med ca 15 000 - 20 000 l4genheter.*

Bromma flygplats

Oversiktsplanen skall enligt PBL redovisa de miljo- och riskfaktorer som bor beaktas vid
beslut om anvandningen av mark- och vattenomraden. | genomgangen av stadens miljo-
och riskfaktorer framfors foljande om flygplatsen: “Flygtrafikens betydelse for miljé- och
riskbedémningar i Stockholm &r framst forknippad med Bromma flygplats. Denna
kompletterar Stockholmsregionens internationella storflygplats Arlanda... Fran risk-,
buller- och luftféroreningssynpunkt ar det starter och landningar som utgor de
huvudsakliga problemen. In- och utflygningsstrackorna passerar éver delar av
innerstaden, framst Sédermalm och Kungsholmen, samt éver villabebyggelse i Véasterort.
Konsekvenserna vid flygolyckor kan darfor bli omfattande for liv och egendom... For
flygtrafiken finns utarbetade och beslutade regler som syftar till att begréansa i forsta
hand oléagenheterna av bullret. Narmare 2000 personer ar dock utsatta for flygbuller
over 55 dB(A) matt som flygbullerniva 6ver dygnet. Tillfalliga maximinivaer éver 70
dB(A) drabbar betydligt fler och ca 25 000 uppger sig storda. Brommaféltet, tillsammans
med vissa kringliggande omraden, har i versiktsplanen angetts som ett s.k.
stadsutvecklingsomrade for bostader, arbetsplatser m.m. Omradet kan emellertid forst
disponeras som saddant om och nar Bromma kunnat erséattas av en ny flygplats séder om
Stockholm. Nar dversiktsplanen realiseras i denna del bortfaller de milj6- och
riskproblem som ar forknippade med flygtrafiken pa Bromma. Problemen forsvinner
visserligen inte utan flyttas till den eller de platser, som istéllet far ta emot flyget. Vilka
dessa platser ar oklart men miljo- och riskpaverkan kan vantas minska betydligt i
jamforelse med nuvarande lokalisering i regionens mest tatbefolkade del. ” ***

9 Stadsbyggnadskontoret (1999), bilaga 2, s 9
150 Stadsbyggnadskontoret (1999), s 57
151 Stadsbyggnadskontoret (1999), bilaga 3, s 7
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5.2.2 Ny dversiktsplan 2010

Tidsplan

Stockholms stads gallande 6versiktsplan fran 1999 forklarades i huvudsak aktuell varen
2006. Ett ar senare fick stadsbyggnadskontoret i uppdrag att inleda arbetet med en ny
oversiktsplan. Inriktningen for detta arbete faststalldes av stadsbyggnadsnamnden i
januari 2008 med malet att ett fardigt forslag till 6versiktsplan ska kunna behandlas
kommunfullméktige i borjan av 2010. Mellan den 10 november 2008 och 12 januari 2009
pagick samrad om oversiktsplanen och totalt inkom ca 350 skriftliga yttranden pa det
framtagna samradsunderlaget. Stadsbyggnadsnamnden beslutade den 14 maj 2009 att
godkanna samradsredogorelsen och att ge kontoret i uppdrag att stalla ut detta forslag till
oversiktsplan. Forslaget stalldes ut mellan 1 juni och 21 september 2009.'*2 Den 26
november 2009 godkénde stadsbyggnadsnamnden den nya dversiktsplanen for
Stockholm och dversénde den till kommunfullmé&ktige for antagande. Planen borjar gélla
forst nar kommunfullmaktige antagit den.*>

Andrade forutsattningar gallande Bromma flygplats

I Oversiktsplan 2010 har forutsattningarna foér Bromma flygplats andrats jamfort med den
géllande oversiktsplan. Foljande beskrivs om flygplatsen i utstallningsforslaget: I mars
2008 forlangde staden upplatelseavtalet fér Bromma flygplats med LFV till och med
2038. Avtalet ar utformat utifran att Bromma har unika forutsattningar eftersom
flygplatsen &r omgiven av stadsbebyggelse och &r stdngd nattetid. Det nya avtalet ger
majligheter att prova ny bostadsbebyggelse inom Ulvsunda-omradet dar de faktiska
bullernivaerna idag och framéver understiger 55 dB(A) FBN och 80 dB(A) MAX. Inom
samtliga omraden med motsvarande ljudnivaer bor redan idag runt 120 000
stockholmare. Ny bostadsbebyggelse kan motiveras aven inom dessa omraden med
sarskild hansyn till méjligheten att astadkomma god ljudmiljo pa uteplatser. Nagon
ytterligare fortatning bor daremot inte ske inom stadsbebyggelsen med ljudnivaer Gver
FBN 55 dB(A) och MAX 80 dB(A), oavsett om det déar finns éldre byggratter eller inte.
Parallellt med att ny bostadsbebyggelse provas i den narmare planeringen, kommer
staden att verka for att staten preciserar riksintressets ansprak pa omgivningarna samt
delta i Boverkets pagaende utredning av riktvarden for flygbuller. En av frdgorna som,
forutom buller, behdver belysas ndrmare &r risk och sékerhet i flygplatsens
omgivningar.” *>*

152 Stadsbyggnadskontoret (2009a), s 2
153 Karin Ménsson, planarkitekt, Stadsbyggnadskontoret
154 Stadsbyggnadskontoret (2009a), s 28
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Bild 16: Bromma flygplats faktiska flygbullernivaer.**®

Vidare diskuterades Bromma flygplats som riksintresse. Det fastslogs att det behovs
precisering gallande de ansprak funktionen som flygplats har pa omgivningen i
forhallande till befintlig bostadsbebyggelse, men dven planerad sasom bl.a. aviserades
som majlig av staden och LFV i det nya upplatelseavtalet. Det gallde framst
bullerstérningar men aven risk- och sakerhetsfragor. Hojdrestriktioner fér omgivningarna
ar tidigare fastlagda. Malsattningen var att under samradet kunna klarlagga forhallandena
for att i Oversiktsplanen kunna redovisa utvecklingsomraden for bostadsbyggelse m.m. i
omgivningarna till flygplatsen samt forslag till hantering av befintlig bebyggelse i
gallande detaljplaner under bullermattor.™ Bullersituationen vid
stadsutvecklingsomradena maste enligt miljokonsekvensbeskrivningen hanteras sarskilt
noggrant, liksom omréden som péverkas av inflygningen till flygplatsen.*

15 Stadsbyggnadskontoret (2009a)
15 Stadsbyggnadskontoret (2009a), bilaga: redovisning av riksintressen enligt miljobalken, s 8
57 Stadsbyggnadskontoret (2009a), bilaga: miljokonsekvensbeskrivning, s 8
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Bild 17: Géllande hojdbegransningar vid Bromma flygplats.
5.3 Framtida projekt

5.3.1 Vision Ballstaviken

Vision Ballstaviken kallas ett storre omvandlingsomrade runt Ulvsunda och Béllstaviken.
Det nya avtalet mellan staden och LFV om Bromma flygplats innebdr att ett mycket
storre omrade an tidigare ar maojligt for bostadsbebyggelse i Ulvsunda industriomrade.
Omradet har idag en blandad &gostruktur, dar ungefar halften av fastigheterna dgs av
staden och upplats med en tomtrétt eller annan nyttjanderatt. Utredningsomradet &r ca 82
ha stort och rymmer manga olika typer av verksamheter som skiljer sig at i bade storlek
och verksamhetstyp; industriverksamhet, smaforetag, handelskluster och
kontorsfastigheter. Laget vid Béllstaviken och nérheten till bl.a. Bromma Center och
Sundbybergs centrum innebar att omradet har mycket goda forutséttningar att omvandlas
till en attraktiv mangfunktionell stadsmiljo. Den storsta forandringsmajligheten ligger i
omradets Gstra del langs utmed Ballstavikens strand. | dagslaget pagar ett flertal stora
planeringsprojekt i och i direkt angransning till omradet. Férutom de av SL planerade
forlangningarna av tvarbanan planlaggs det direkt vaster om utredningsomradet for
utbyggnaden av handelsomradet Bromma Center. Norr om utredningsomradet, i

stadsdelen Mariehall, planeras ca 2 200 lagenheter i det nya bostadsomradet Annedal.**®

158 Stadsbyggnadskontoret (2009a)
159 Exploateringskontoret (2008a)
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I utstéliningsforslaget till ny dversiktsplan 2010 anges Ulvsunda som ett
stadsutvecklingsomrade. Foljande tankar finns om omradet: “Omradet utvecklas med
vattennara bostadsbebyggelse och goda offentliga miljoer. En ny tat bebyggelse med
uppskattningsvis 3 500 nya bostader framst i omradena narmast Ballstaviken (1)...
Tvéarbanan bor fungera som nav i omradet och det &r viktigt att planera for attraktiva
offentliga miljoer och fler parker. Narheten till flygplatsen gor att bullerproblematiken
och risk- och sakerhetsfragor maste studeras noggrant. De vastra delarna (2) har en
bullersituation som gor att bostader inte &r lampligt, och omradet bor behallas for
verksamheter... Planeringen ska 0ka sambanden med Sundbybergs centrumfunktioner
och kollektivtrafik (3), t.ex. genom en bro éver Béllstaviken. Inriktningen bor darutover
vara att minska barriarerna i omradena och lanka samman Ulvsunda med den nya
stadsbebyggelsen i Mariehall/Annedal, bl.a. genom en attraktiv strandpromenad (4). Pa
sikt finns mojligheter att starka sambanden med stadsdelarna i nordvast, inte minst vid en
eventuell omlokalisering av Solvalla (5). Det bor studeras hur sambanden éver
Ulvsundaviigen (6) kan bli béttre.” **
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Bild 18: Stadsutvecklingsomréadet Ulvsunda.®*

100 stadsbyggnadskontoret (2009a), s 56
161 Stadsbyggnadskontoret (2009a)
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5.4 Vad hander om flygplatsen avvecklas?

5.4.1 Stockholm stads installning

Om flygplatsen laggs ned finns det i dagsléget ingen planering om en exploatering av
flygféltet. Stadens installning ar nu att flygplatsen finns kvar till 2038. Om det ovéntade
sker och flygplatsen laggs ner kommer Stadsbyggnadskontoret tvingas till att
forutsattningslost pabdrja ett arbete kring planering av flygfaltet.*®

Karin Mansson, planarkitekt pa Stadsbyggnadskontoret, menar att styrande for mojlig
exploateringsgrad pa flygfaltet har bl.a. varit mojligheten till utokad kollektivtrafik. Det
gar inte heller att siga att en nedlaggning av flygplatsen skulle ge ett visst antal bostader
utan omfattande utredningar. Hon tror inte att det gar att klamma in allt for manga
manniskor pa flygféltet om staden skall havda krav pa god bostadskvalitet. Hon papekar
att vagnatet i Bromma ar hart belastat och att det ar nddvandigt att aven tillgodose
behovet av rekreationsytor samt handel och industri.

Anna Haraldsson, exploateringsingenjor vid Exploateringskontoret, tror att en
exploatering av flygplatsmarken kommer besta av huvudsakligen flerbostadsbebyggelse i
varierad husho6jd med tonvikt pa fyra- och femvaningshus, eventuellt hogre, och inslag av
radhus. Hon tror inte att det &r aktuellt med styckeindelade smahustomter.

5.4.3 Markanvisningspolicy

I och med att Stockholms stad dger marken kommer staden vid en framtida exploatering
av flygfaltet anvisa marken till olika byggherrar via s.k. markanvisningsavtal. Genom
markanvisningsbeslut fordelar staden mark till olika intressenter infér en planering av ny
bebyggelse. Den byggherre som far en markanvisning har under en viss tid och under
vissa villkor rétt att ensam férhandla med staden om ny exploatering av marken.'®

I vilken form som staden markanvisar beror helt och hallet pa den politiska majoriteten i
kommunfullméktige vid tillfallet och hur deras markpolitik ser ut vid
exploateringstidpunkten. Staden saljer inte enligt kvadratmeter markyta, utan istéllet efter
den totala byggratten genom kr/kvm BTA '

Stadens ambition ar att fram till 2030 bygga 60 000 l&genheter, vilket innebar att i
genomsnitt 3 000 lagenheter per ar skall foras fram till markanvisning. Markanvisning
kan ske antingen genom att staden direktanvisar ett omrade eller genom
anbudsforfarande. Markanvisning efter anbudsférfarande avseende pris pa marken bor
ske i en sddan omfattning att staden har goda kunskaper om marknadsvardet pa mark i

162 Karin Ménsson, planarkitekt, Stadsbyggnadskontoret

163 Anna Haraldsson, exploateringsingenjor, Exploateringskontoret

164 Anna Haraldsson, exploateringsingenjor, Exploateringskontoret
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stadens olika delar. Direktanvisning kan goras vid forsaljning av mark da markvardena ar
kanda eller da det finns motiv att valja en viss byggherre. Vid tomtrattsupplatelse skall i
normalfallet direktanvisning géras och avgaldsnivan skall da folja kommunfullméktiges
beslut om tomtrattsavgalder. Aven vid tomtrattsupplatelse kan kontoret enligt
kommunfullméktiges beslut tillimpa ett anbudsférfarande.'®

Stadens markanvisningspolicy, géllande fran 19 april 2007, anger att anvisad mark for
hyresrattslagenheter ska séljas till marknadsvérde eller upplatas som tomtratt. Anvisad
mark for bostadsrattslagenheter ska saljas till marknadsvarde. Om en byggherre med
tomtratt istéllet vill kdpa marken ska forvarvet ske till marknadspris. Fordelningen mellan
bostadsrattshyggare och hyresréttsbyggare ska vara jamn. Denna policy for bostader i
flerfamiljshus galler ocksa for smahus. Marken till gruppbyggda smahus pa gemensam
tomt som upplats med hyresréatt kan upplatas med tomtratt. Marken till
aganderattssmahus och bostadsrattssmahus skall séljas. Markanvisningspolicyn galler i
tillampliga delar for andra exploateringsfastigheter. Exempel pa sadana exploateringar ar
hotell, bebyggelse for kultur och undervisning, samt andra former av bebyggelse for
naringslivets behov.'®

Staden har aven villkor for markanvisning. En markanvisning ar tidsbegransad till tva ar
fran exploateringsnamndens beslut. Om en bindande éverenskommelse om exploatering
inte kan traffas inom dessa tva ar kan staden gora en ny markanvisning. En forlangning
kan medges om exploatoren aktivt drivit projektet och forseningen inte beror pa
byggherren. Staden ska ha rétt att aterta en markanvisning under de tva aren om det &r
uppenbart att exploatoren inte avser eller formar att genomfora projektet i den takt eller
pa det satt som avsags vid markanvisningen eller om staden och byggherren inte kan
komma 6verens om priset. Atertagen markanvisning ger inte exploatoren rétt till
ersattning. Andra villkor ar att exploatoren star for all ekonomisk risk i samband med
detaljplanearbetet. Projektering i samband med detaljplanearbetet ska goras i samrad med
staden. Projekt som avbryts till foljd av beslut under detaljplaneprocessen ger ej rétt till
ersattning eller ny markanvisning som kompensation. Pa stadens begaran ska exploatéren
upplata specialbostader, lokaler for barn- och dldreomsorg samt vissa kategoribostader.
Markanvisning far ej 6verlatas utan stadens medgivande. Den som erhaller
markanvisning for hyresratt skall ha avtal eller sluta avtal med Bostadsformedlingen i
samband med anvisningen. Exploattren skall till sist f6lja beslutade generella krav av
kommunfullméktige eller exploateringsndamnden.*®’

1% Exploateringskontoret (2009a), s 2-3
1% Exploateringskontoret (2009a), s 2-3
187 Exploateringskontoret (2009a), s 3
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5.4.4 Exploaterbar mark

Forutom de ca 142 ha mark som flygplatsens arrende upptar finns ett ca 43 ha stort
omrade inom granserna for fastigheten Riksby 1:3,2 som idag inte exploaterat. Det beror i
forsta hand pa de hoga bullernivaer samt risk- och sakerhetsaspekter som flygplanens
start och landningar medfér."® Den ytan har saledes méjlighet att bebyggas om
flygplatsen lades ner. Saledes finns totalt en exploaterbar yta om minst ca 185 ha ifall
flygplatsen 1aggs ned, i fortsattningen bendmnd flygplatsmarken.

G

Bild 19: Exploaterbar mark pa Riksby 1:3,2.

S o

Omradet soder om flygplatsomradet valjs att bortses fran med anledningen att omradet ar
exploaterat med etablerade verksamheter som forefaller vara mer eller mindre oberoende
av flygplatsen. Den nya flygbullerbegréansningen i gallande markupplatelseavtal paverkar
daremot omradet genom att bostadsbebyggelse mojliggors, vilket inte varit mojligt
tidigare. Det kan i framtiden darfor leda till omradet exploateras for bostader, oavsett om
flygplatsen finns eller inte.**®

5.4.5 Exploateringskostnader

Det har tidigare ndmnts att en kommun har ett serviceansvar for dels teknisk infrastruktur
som ledningsnat, dels det som enligt detaljplan &r utlagt som allmén plats. En
exploatering kostar salunda pengar for kommunen genom framst utbyggnad av gator,
vdagar och gronytor m.m. samt ledningsnat for VA etc. Intdkterna kommer huvudsakligen
fran forsaljning av tomter och mark, avgifter for gatukostnader samt anslutningsavgifter
for VA, el och fjarrvarme. En kommun har som mal att hela exploateringsverksamheten
eller delar av den skall béra sig sjélv ekonomiskt. Stockholms stad har fordelen av hdga

168 5e avsnitt 4.5
189 e avsnitt 4.4 och 4.5
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fastighetspriser i kommunen, varfor intékterna fran forséljning av mark ocksa torde vara
hdga och dérfor kunna técka in de uppkomna kostnaderna i exploateringen.

En exploatering av flygplatsmarken kommer att ge upphov till kostnader for staden.
Anléggning av gator, vagar, gronytor och ledningsnét &r nédvandigt och belastar stadens
ekonomi. Karin Mansson har papekat att vagnatet i Bromma ar hart belastat, varfor en
upprustning eller utbyggnad av vagnatet kan bli nédvandigt. Det finns ett &ven behov av
rekreationsytor. Skol- och vardomsorg ar sannolikt nédvandigt att bygga ifall en
storskalig bostadsexploatering sker pa flygplatsmarken. Kollektivtrafiknatet kan ocksa
behova byggas ut for att tillgodose behovet av kommunikationer till och fran omradet.

5.4.6 Flygplatsens inverkan pa fastighetspriser

Man kan fraga sig hur flygplatsen har paverkat fastighetspriserna och markvérdena i
Bromma. Bjorn Bergebo, vérderare pa Exploateringskontoret, tror att flygplatsen
sammantaget har bidragit till 1agre fastighetspriser och markvérden &n vad fallet hade
varit om flygplatsen inte fanns. Det beror framst pa att miljon runt flygplatsen inte &r
speciellt trevlig med starkt aterkommande buller. Flygplatsens hojdbegransningar medfor
att byggrattens storlek begransas i hojd, vilket fort med sig att staden inte kan sélja sa
mycket byggratt som annars hade varit mojligt. Med andra ord begransar flygplatsen
exploateringsgraden i naromradet.

Det ar mojligt att Bromma flygplats i viss man har bidragit till hogre markpriser for
kontor i flygplatsens narhet genom att ta ar enkelt att ta emot kunder etc.
Exploateringskontoret har markt att en ny bostadsexploatering i ett omrade ofta trissar
upp markpriserna for kontor i samma omrade. Ett exempel ar Hammarby sj6stad. Det nya
bostadsomradet har medfort ett 6kat intresse att bygga kontor i omradet, vilket har 6kat
markpriserna for bebyggelse av kontor i omradet. Detsamma galler for handeln. En
bostadsexploatering av flygplatsmarken innebér att fler personer flyttar till Bromma. Det
okar kopkraften och upptagningsomradet for handeln, vilket leder till 6kade markpriser
for bebyggelse av handel. *"

170 Bjorn Bergebo, varderare, Exploateringskontoret
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6. Vardering

Kapitlet borjar med en beskrivning av varderingsteori. Sedan forklaras forutsattningarna
for varderingen av flygplatsmarken. Darefter redogdrs ortsprismaterialet, foljt av bedémt
varde av olika markanvandningar. Till sist gors en vérdering av flygplatsen.

6.1 Varderingsteori

6.1.1 Fastighetsvardering

Marknadsobjekt

Fastigheter har speciella egenskaper som i mer eller mindre grad skiljer dem fran andra
varor. Det gér dem mer komplicerade som marknadsobjekt.!’* De mest betydande
sérdragen for fastigheter som marknadsobjekt ar att de omfattas av unika objekt som ar
lagesbestamda, lang varaktighet (livslangd), stor kapitalinsats, lanefinansierade kop,
trogrorligt utbud, bristfallig marknadsinformation med lang eftersléapning i
publicering/tillgang, utdragen éverlatelseprocess, manga inblandade parter,
samhéllskontroll, samt myten om det obefintliga ortsprismaterialet.'"

Marknaden for fastigheter kannetecknas av lag omséttning i bestandet pa en
séllankdpmarknad. Marknadsinformationen &r oftast ofullstandig och ges med betydande
tidsfordrojning. Agande och 6verlételser &r omgardade av samhallskontroll, styrning och
restriktioner.'”

Vardebegreppet

En elementér uppfattning ar att varde skapas ur behov och tillfredsstallelse. Varde kan
definieras som en funktion av framtida potentiella nyttor. Da framtiden ar oforutséagbar
kan darfor all vardebedémning sagas vara behéftad med osékerhet, oberoende av vilka
varderingsmetoder som tillampas. Vérdet i anvandning varierar mellan olika
individer/foretag och uttrycks i marknaden genom varierande betalningsviljor
(efterfragan). For att ett ekonomiskt véarde ska uppsta kravs fyra elementara
forutsattningar: behov, knapphet/begransad tillgang, dispositionsratt (ratt att utnyttja och
exkludera andra), samt dverlatbarhet (marknad). Ett pris genereras pa resursen i en
prisbildningsprocess beroende pa marknadens karaktar, utbud och efterfragan.
Vérdebegreppet inrymmer dven andra tolkningar an den ekonomiska, exempelvis

affektionsvérde, estetiskt varde, miljévarde eller vérde ur politisk/strategisk synpunkt.*™

71 Institutet for vardering av fastigheter och Samfundet fér fastighetsekonomi (2008), s 241

172 Institutet for vardering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi (2008), s 210

173 Institutet for vardering av fastigheter och Samfundet fér fastighetsekonomi (2008), s 242

174 Institutet for vardering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi (2008), s 243-245
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De i sdrklass mest betydelsefulla vardebegreppen har varit och &r marknadsvéarde
(bytesvérde) och avkastningsvarde (vérde i anvandning).'”> Marknadsvérdet &r kopplat
till en tankt dverlatelsesituation och uttrycker fastighetens bytesvarde. Den mest anvanda
defintionen av marknadsvarde &r det mest sannolika priset vid forsaljning av fastigheten
vid en viss angiven tidpunkt under normala forhallanden pa en fri och 6ppen marknad,
med tillracklig marknadsforingstid, utan partsrelationer och utan tvang”. Det &r viktigt
att papeka att marknadsvérde och pris inte ar identiska. Marknadsvérdet utgérs av det
sannolika priset vid en eventuell forséljning med karaktaren av en prognos for en
framtida ténkt héndelse. Ett pris &r daremot resultatet av en faktisk handelse.
Marknadsvardet ar saledes det mest sannolika priset som kan variera beroende pa olika
forutsattningar for dverlatelsen.'’® Avkastningsvarde anvands framst for
avkastningsbérande fastigheter, t.ex. hyreshus samt kontors- och handelsbyggnader, och
definieras som nuvardet av forvantade framtida 6verskott. Nettodverskotten erhalls
genom att rakna bort kostnaderna for drift och underhall fran intakterna. Det individuella
avkastningsvardet ar knutet till individen/foretaget och kan sagas utgora drivkraften pa
fastighetsmarknaden dar saljare och kdpare mots med olika avkastningsvarden.*’”

Vardepaverkande faktorer

Definitionen av varde som en funktion av framtida potentiella nyttor ar inte operativt
anvandbar i det praktiska varderingsarbetet. Det behovs istéllet konkreta s.k.
vardepaverkande faktorer i och med att ett varde kan relateras till ett antal
objektsrelaterade faktorer. De vardepaverkande faktorerna kan indelas i tre grupper:
direkta fastighetsanknutna faktorer (t.ex. lage, omgivning, planbestimmelser, standard
och skick), marknadsknutna faktorer (utbud och efterfragan, marknadsaktérer och
marknadsvillkor, férandringar i bestandet m.m.), samt omvarldsanknutna faktorer
(konjunkturutveckling, inflation, arbetsmarknad, politik, rantenivaer, beskattning 0.s.v.).
Det man egentligen varderar &r de rattigheter/mojligheter som ar férknippade med
varderingsobjektet och inte det fysiska objektet. | praktisk vardering handlar det om att se
objektet som en ekonomisk tillgang givet en rad olika vardepaverkande faktorer. Detta
leder till frdgan om vilka grunddata som behdvs.'"®

Vid vérdering ar det intressant att peka ut de mest betydelsefulla faktorerna for priset. |
regel har marknads- och omvérldsanknutna faktorer betydelse for hela
fastighetsmarknaden. For smahus &r ofta de lages- och omradesanknutna faktorerna
mycket betydelsefulla for marknadsvardet. Den viktigaste prispaverkande faktorn for
kommersiella fastigheter ar laget som i sin tur paverkar hyrorna. Bostadsrattspriserna

17> Institutet for vardering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi (2008), s 247

176 | antmateriet och Maklarsamfundet (2006), s 6-7

Y7 |_antmaéteriet och Maklarsamfundet (2006), s 8

178 Institutet for vardering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi (2008), s 255-256
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paverkas dven de mest utav laget. Darfor kannetecknas attraktiva lagen pa en ort av hdga
priser och l&g omsattning samt &r relativt okanslig fér svangningar pd marknaden.*”

6.1.2 Varderingsmetoder

De varderingsmetoder som anvands mest frekvent i fastighetsvardering ar
ortsprismetoden och nuvardesmetoden. Ortsprismetoden bygger pa att ett forvantat pris
for en viss fastighet kan uppskattas med hjélp av priser som tidigare betalats for liknande
fastigheter, jaimforelseobjekt, inom “orten”. Nuvidrdesmetoden innebdr att virdet pa en
fastighet kan bedomas fran forvantade avkastningar som nuvardesberaknas till
vérdetidpunkten.*®

Ortsprismetoden

Ortsprismetoder baseras i grunden pa marknadsanalyser av 6verlatelser av vad som anses
vara jamforbara fastigheter. Férenklat gors beddmningen med hjalp av betalda priser for
likartade fastigheter, jamforelseobjekt, pa en fri och 6ppen marknad. Materialet kallas
ortsprismaterial. Overlatelser pd marknaden &r alltid den priméara informationskallan.
Med anledning av att varje fastighet &r unik och omséattningen pa fastighetsmarknaden
(bestandet) & mycket lag uppstar nastan alltid problem rorande antalet kop
(observationer), jamforbarhet och tidsfaktorn. Det ideala vore stort antal 6verlatelser av
identiska fastigheter vid den sarskilda vardetidpunkten. Tvartom bestar verkligheten
oftast av fa dverlatelser av fastigheter med varierande egenskaper 6ver en viss
tidsperiod.*®

Den direkta ortsprismetoden kan beskrivas i sex steg:

1. Definiera och avgransa en relevant marknad.
Det finns inga allméngiltiga regler for marknadsavgransningar gallande jamférelseobjekt.
Saval en stadsdel som marknaden for en viss fastighetstyp fungerar bra som avgransning
for bedomning av vardenivan. Gallande tidsaspekten &r det 6nskvart att dverlatelserna
ligger sa nara i tiden som mojligt i forhallande till vardetidpunkten for varderingen. Det
kan konstateras att ett bristfalligt material ar béttre an inget material alls i de flesta fall da
det kan tjana som utgéngspunkt for egna dvervaganden.'®?

2. Finna jamforelseobjekt.
Det storsta problemet ar i regel datafangstproblemet p.g.a. fastigheters unika lage och
egenskaper samt mycket begransad tillgang pa relevanta jamférelseobjekt pa marknaden
for vissa fastighetstyper och geografiska lagen.'®

19 | antmateriet och Méklarsamfundet (2006), s 84, 129, 177

180 | antmaéteriet och Maklarsamfundet (2006), s 10-11

181 Institutet for vardering av fastigheter och Samfundet fér fastighetsekonomi (2008), s 260

182 Institutet for vardering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi (2008), s 262

183 Institutet for vardering av fastigheter och Samfundet fér fastighetsekonomi (2008), s 263
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3. Erhalla information om jamforelseobjekten.
En besvarande svag punkt i ortsprismetoden ar mojligheten att erhalla fullgoda uppgifter
betraffande ekonomiska och tekniska data for jamforelsefastigheternas egenskaper och
kvalitéer. Det &r darfor viktigt att koncentrera insamlandet av jamforelseobjekt med
hansyn till metodens viktigaste nyckelparameter, t.ex. areor om areametoden tillampas.***

4. Bearbeta, analysera och tolka ortsprismaterialet.
| praktisk vérdering relateras ofta betalda priser till en vardebarande faktor, antingen till
viss fysisk egenskap eller till ekonomisk data, och darefter normeras priserna. Normering
betyder att de aprisrelateras till den vardebarande faktorn, t.ex. pris/kvm enligt
areametoden.'®

5. Applicera och gora tids- och egenskapsmassiga korrektioner.
Korrektioner skall géras med utgangspunkt fran jamfcrelsematerialets kvalitet och
standard. Brister bor anges och kostnadsberéknas som information, vilket kraver
noggranna overvaganden rorande jamforelsematerialets eventuella likartade brister eller
vérdepaverkande faktorer.'®

6. Gora slutlig vardebeddémning och bedéma osakerhet i
marknadsvardeuppskattningen.

Efter genomford vardebedémning kan fragan stallas om hur tillforlitlig varderingen kan
anses vara, varfor det kan vara motiverat med en ny varderingsansats eller slutliga
kommentarer samt forklarande eller preciserande texter. All véardering ar dven behaftad
med osakerhet, vilket medfor hur denna bor anges. De vanligaste tillvagagangssatten for
att ange vardet gors med antingen en procentuell osékerhet, intervall eller verbalt
uttryck.®’

En av de vanligaste metodvarianterna avseende ortsprismetoden &r areametoden, vilket
innebdr att priset relateras till arean. Genom areametoden beddms en fastighets
marknadsvarde med ledning av vad som betalts per kvadratmeter BTA eller tomtarea for
likartade fastigheter som forsalts.*®

6.1.3 Alternativkostnad

Alternativkostnad &r en term inom ekonomisk teori. En alternativkostnad ar den intakt
man gar miste om genom att valja ett alternativ framfor ett annat. Genom att sjalv
anvanda en resurs istéllet for att sélja den har man en alternativkostnad. Alternativkostnad

184 Institutet for vardering av fastigheter och Samfundet fér fastighetsekonomi (2008), s 264
185 Institutet for vardering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi (2008), s 265-266
188 Institutet for vardering av fastigheter och Samfundet fér fastighetsekonomi (2008), s 268
187 Institutet for vardering av fastigheter och Samfundet fér fastighetsekonomi (2008), s 268
188 |nstitutet for vardering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi (2008), s 548
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ar vad man kunnat erhalla om man salde den har resursen, d.v.s. gor man x istallet for y ar
y vérdet av alternativkostnaden. Nar man véljer ett av flera handlingsalternativ sa valjer
man samtidigt bort handlingsalternativ. Det betyder att man offrar nagot som har ett
varde. Det kan vara nytta, vinst eller vardet av nagot som maste ges upp for att forvarva
eller uppna ndgot annat. Eftersom alla resurser (mark, pengar, tid, etc.) kan ga till
alternativa anvandningsomraden, har varje handling, val eller beslut en associerad
alternativkostnad. Alternativkostnader anvands i kostnad-nytta-analys (eng. cost-benefit-
analysis), som &r en analysmetod for att véga fordelar mot kostnader i ett projekt.'®

6.1.4 Highest and Best Use (HBU)

Highest and best use (HBU) &r ett vardebegrepp inom fastighetsutveckling som behandlar
en fastighets varde vid bésta utnyttjande och jamfors med vardet i pagaende
markanvandning.® Med bésta utnyttjande menas den anvandning av en fastighet som
resulterar i den mest effektiva eller IoGnsamma anvéndningen. Fastighetens varde &r direkt
proportionellt till fastighetens anvandning och végleder saledes en potentiell kopare till
vilken anvéandning som kan generera den hogsta vinsten. Vid faststallandet av vardet vid
basta utnyttjande maste relevant information om omradets utbud och efterfraga samt
marknadstrender studeras. Fastighetens anvandning maste aven studeras utifran juridisk
tillatlighet, anpassningsformaga, ekonomisk genomforbarhet samt maximal produktiv
anvandning. Med maximal produktiv anvandning menas att det hdgsta vardet inte alltid
ger den hégsta nettovinsten p.g.a. kostnader for utveckling.'**

6.2 Forutsattningar for vardering av flygplatsmarken

Forst och framst &r viktigt att aterigen papeka att Stockholms stad &ger alla de ca 185 ha
mark som frigors for exploatering den dag da Bromma flygplats avvecklas. Genom det
kommunala planmonopolet har staden alla mojligheter att bestdmma hur en eventuell
exploatering av flygfaltsomradet ska se ut. Som markéagare kommer staden anvisa marken
i en exploatering. Den fortsatta varderingen ska resultera i en beddmning av olika
markanvandningars marknadsvarde pa flygplatsmarken.

6.2.1 Ortsprismetoden

Varderingen av flygplatsmarken kommer att ske med hjélp av ortsprismetoden.
Marknaden kommer stadsdelsméssigt att avgrénsas till Bromma dar olika
markanvéandningars marknadsvarde i omradet kommer att studeras och analyseras for en
bedémning. Jamforelseobjekten ska i mojligaste man ligga sa nara i tiden som mojligt.
Primért kommer kommunala forsaljningar studeras, sekundért andra forséljningar ifall
marknadsvardet &r osékert eller jamforelseobjekt saknas. Information om de kommunala
forséljningarna finns i offentliga dokument eller fas genom kommunala tjansteman.

'8 Frank (2008), s 7-10
190 Institutet for vardering av fastigheter och Samfundet fér fastighetsekonomi (2008), s 251
9 Geltner etc.al (2007), s 101-102
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Om kommunala forsaljningar saknas kommer varderare pa Exploateringskontoret
beddéma marknadsvardet efter deras marknadsk&nnedom och erfarenhet.
Ortsprismaterialet kommer att behandlas med hjélp av areametoden genom att studera
kvadratmeterpriset BTA eller annat beroende pa markanvandning. Forsaljningsvarden
kommer att tidsjusteras med index till dagens niva om nodvandigt. Bedomt varde for de
olika markanvandningarna kommer att anges i intervall med anledning av den
ofrankommande osakerheten som drabbar alla varderingar.

6.2.2 Markanvisning och priser

Genom Stockholms stads markanvisningspolicy, som redovisats i tidigare avsnitt, finns
vetskapen om hur stadens politiska vilja for markanvisning ser ut i dagsléget ifall
flygplatsmarken skulle exploateras.

Boverket visade i en rapport fran 2005 att markpriset for hyresratter oftast ar lagre an for
bostadsratter. Det grundar sig pa en stravan att skapa forutsattningar for ett 6kat byggande
av hyresratter. Framsta skalet till varfor kommunerna skiljer pa priset beroende pa
upplatelseform, ar att betalningsviljan anses lagre for mark som skall anvandas till
hyreshusproduktion an for mark avsedd for bostadsratt. Det handlar saledes inte om
kommunala subventioner utan om skillnader i betalningsvilja (marknadspris) beroende pa
syftet med markéverlételsen.'*? Boverket papekade dven i studien att det i princip inte &r
tillatet att dverfora kommunal egendom i annans &go till priser under marknadspris.
Kommunallagens likstallighetsprincip (2:2) anger granserna for kommunernas
handlingsutrymme vid forséljning av mark. Den allménna uppfattningen &r att
kommunala forsaljningar av mark for bostadsandamal skall séljas till marknadspriser. |
princip maste kommuner Gverlata mark till externa kopare till marknadspris oavsett vad
marken &r bokférd till i kommunens redovisning.'

Tomtrattsavgéalderna for bostader i Stockholms stad faststalldes av kommunfullméktige
2004 och ar fortfarande aktuella tills nya avgaldsnivaer beslutas. For nyupplatelse av
tomtratt for flerbostadshus i Bromma ar tomtrattsavgélderna under en 10-arig
avgaldsperiod olika beroende pa omrade. For Vasterled ligger priset pa 117 kr/lkvm BTA.
For andra omraden i Bromma som Abrahamsberg, Akeslund, Akeshov, Bromma Kyrka,
Norra Angby, Sodra Angby, Riksby, Mariehall och Ulvsunda industriomrade ar priset
lagre, ndmligen 102,30 kr/kvm BTA.** Prisskillnaden mellan omrédena beror helt sonika
pa att Vasterled ar mer attraktivt att bo i och bebygga och betingar darfor ett hdgre varde.
Det kan namnas att tomtrattsavgalderna fran 2004 baserades pa ortsprismaterial fran
2002. Da fastighetspriserna stigit markant sedan dess, har det resulterat i att
tomtrattsavgalderna motsvarar ungefar en tredjedel av dagens marknadsvérde.

192 Boverket (2005), s 11
193 Boverket (2005), s 9
194 Exploateringskontoret (2009b)
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Nér den tiodriga avgaldsperioden &r slut justeras avgalden till de nivaer som
kommunfullmaktige senast har beslutat. Avgaldsnivan dkar eller stiger beroende pa
marknadsutvecklingen. Stadens tomtrattsupplételser & normalt pa 60 &r.'*

6.2.3 Vardeutveckling vid exploatering

Det kan vara vart att fortydliga att vardet pa mark skiljer sig fore och under en
exploatering. En kdpare/exploatdr kan forvarva mark for att dra nytta av den vérdedkning
som en forandrad markanvandning normalt ger upphov till. En detaljplan ger upphov till
en sakerhet om hur marken far anvandas. Den pagaende markanvandningen éndras och
forvantningsvarden realiseras. Marken 6vergar saledes fran ramark till ra tomtmark, d.v.s.
detaljplanerad (fastighetsindelad) kvartersmark innan exploatering skett vars varde
benamns ratomtvarde. Priset pa marken kopplas till vardet av de byggratter som
detaljplanen medger och ar intressant for kommunen och kdparen/exploatéren. Nar
fastighetsbildningskostnader och exploateringsavgifter betalats uppstar ett varde av
byggklalr9 6tomtmark. Den slutliga véardenivan avser den fardigstéllda och bebyggda
tomten.

Varde

Tomtvarde

Ratomtvarde

Forvaltnungsvard_s;_____A.A...-u--"""'

Jordbruksvarde

o Tid

Initiering Fordjupad Detaljplanerad Detaljplan Byggklar tomt inkl
oversiktsplan process anslutningsavgifetr

Oversiktsplan Erlaggande av
exploateringskostnader

Figur 2: Viirdeutvecklingen, “forddlingsprocessen”, vid en exploatering. ™"

6.2.4 Exploateringsgrad

Vid bebyggelse av flerbostadshus, handel, kontor m.m. uttrycks markvéardet genom
kr/lkvm BTA. Antalet kvadratmeter BTA bestdms av byggréttens storlek. Hur stor
byggratten ar regleras i detaljplan. Markpriset beror pa sa vis av byggréattens storlek. En
storre byggratt medfor saledes ett hdgre markpris och vice versa. En hogskalig
bebyggelse med manga vaningsplan genererar darfor ett hogre pris an lagskalig

195 | ars Thorstensson, varderare, Exploateringskontoret
19 Kalbro (2007), s 104-106
97 Kalbro (207), s 105
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bebyggelse som exempelvis radhus. Byggrattens storlek anges i detaljplan genom
exploateringsgrad, dven bendamnt exploateringstal.*®

Exploateringstalet (e) anger bebyggelsetatheten och berédknas som kvoten mellan
sammanlagd bruttoarea for bostader och lokaler inom ett omrade och omradets area.
Exploateringstalet definieras foljaktligen enligt formeln (e) = Bruttoarean/Total
markareal. Om en 100 000 kvm stor markyta bebyggs med 150 000 kvm BTA blir
saledes exploateringsgraden 1,5. Tatheten delas normalt in i olika kategorier; 1ag, mattlig
och hdg. Med Iag tathet avses e = 0.05 — 0.2. Med mattlig tathet menas e = 0.2 — 0.8 och
for hog tathet e = 0.8 — 3.0.%°

Ett normalt férfarande vid bestimmandet av exploateringsgraden i ett oexploaterat
omrade ar att studera omgivningen. Man kan séga att det handlar om att sétta in en
pusselbit i omgivningen som ska passa bra for att uppna homogenitet. | Stockholms
innerstad brukar exploateringstalet 3 eller hdgre anvandas. Anledningen &r att det oftast
handlar om att fortata stadsbilden genom att téppa till hal och bygga hogt for att passa in
med omgivningen. En annan betydelsefull anledning till en hdgre exploateringsgrad &r for
staden att i mojligaste man técka in de exploateringskostnader som uppkommer genom
att sdlja maximal bruttoarea. Stockholms bostadsbrist ar en ytterligare anledning till en
hogre eé&loateringsgrad for att pa sa vis kunna bebygga sa manga bostader som

mojligt.

Aven for exploateringsprojekt utanfor Stockholms stadskérna ar det normalt med hoga
exploateringstal, dels for att smalta in med den omgivande bebyggelsen, dels for att rada
bot pa bostadsbristen samt técka in exploateringskostnaderna. Just ekonomin &r
anledningen till varfor staden sallan tillater smahusbebyggelse, s.k. villamattor, da det
sallan ar lonsamt forutom i omraden med laga markvarden, i synnerhet ytteromraden.
Med flerbostadsbebyggelse fas en hogre exploateringsgrad och staden kan da sélja mer
bruttoarea och 6ka sina intakter for att tacka in exploateringskostnaderna. Normal
explo%toelringsgrad for exploateringsprojekt utanfor stadskérnan kan sagas ligga mellan 1
och 2.

6.3 Ortsprismaterial

| foljande del kommer det ortsprismaterial (jamforelsematerial) som ligger till grund for
varderingen av olika markanvandningar pa flygplatsmarken redovisas. De olika
markanvéandningarna delas upp i tva huvudgrupper; mark for bostadsandamal resp.
kommersiell verksamhet.

198 | ars Thorstensson, varderare, Exploateringskontoret
199 Bremberg etc.al (2007), s 25
20 Martin Skillback, bitradande avdelningschef, Exploateringskontoret
201 Clas-Henrik Niklasson, projektledare, Exploateringskontoret
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Det kan namnas att under 2007-2008 nar det ekonomiska maskineriet gick pa hogvarv
markanvisade Stockholms stad en del mark i Bromma till olika exploatorer utan att
parterna hade diskuterat markpriset. Nar den ekonomiska bubblan sprack hosten 2008
med en vérldsomfattande finanskris som foljd sjonk fastighetspriserna drastiskt. Det
uppstod ett lage da exploatorerna inte ville betala det pris som ortspriserna medgav och
staden ville inte salja till ett lagre pris. Det medforde att manga exploatorer istallet valde
att utnyttja markanvisningens giltighetstid pa tva ar genom att fortsatta arbeta pa sina
projekt och eventuellt &terkomma senare for en prisdiskussion med staden.?®?

6.3.1 Mark for bostadsandamal

( 2. Ulvsunda

1. Mariehall (Annedal) —s\:& 4
‘ bt i 6. Traneberg, —‘

. ULVSUN.
¢ [ INDUSTRI-
“OMRADE

STORAY ' ™ F v
B MOSSENL ™

3. Nockeby

4. Alsten/Olovslund

5. Abrahamsberg/Alsten/ i g ai RS
Stora Mossen/Appelviken SMEDSLATTEN

Bild 20: Kommunala forsaljningar for bostadsandamal i Bromma.

202 | ars Thorstensson, vérderare, Exploateringskontoret
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Flerbostadshus

1. Mariehall
| stadsdelen Mariehall, vid gransen mot Sundbyberg, pagar en stadsfornyelse som
innefattar det nya bostadsomradet Annedal. Stadshyggnadsnamnden beslutade den 10
juni 2004 att pabdrja planarbetet for Annedal. Den 27 april 2006 beslutade
stadsbyggnadsnamnden att godkanna redovisningen av programsamradet for Annedal.
Beslutet innebar att Annedal delades upp i sammanlagt sju detaljplaner (etapper). Inom
Annedal dgdes marken av staden som markanvisade med tomtratt till olika byggherrar,
forutom kv. Linaberg som Skanska dger. Annedal ar till ytan ca 20 ha, vilket utgér ca en
tredjedel av Mariehalls totala storlek. Annedal hade under en lang tid anvants for
industriandaméal.?® Detaljplanerna for de fem férsta etapperna vann laga kraft under
2007-2008. Resterande tva etappers detaljplaner har under hosten 2009 varit ute pa
plansamrad och beréknas lagakraftvunna under hosten 2010. 21 byggherrar medverkar
nar det tidigare verksamhetsomradet omvandlas till ett attraktivt bostadsomrade med 6ver
2 000 nya bostader, jamnt fordelat mellan hyresrétter och bostadsrétter. Bebyggelsen &ar
varierande, frn 17-va&ningshus till radhus i tvd vaningar.?*

Solvalla §
S

Ulvsur
leden R

205

Bild 21: Annedals planomrade.

I det ursprungliga programforslaget avsags ett tillskott pa ca 1 400 lagenheter i huvudsak
i flerbostadshus med en genomsnittshajd av fyra till fem vaningar. Exploateringsgraden
sattes till 1,20. Varfor antalet bostader dndrades berodde pa dels att planprogrammet
gjordes i ett tidigt skedde, dels att det under detaljplaneprocessen oftast brukar bli
andringar pa exploateringsgraden i omraden som exploateras kraftigt. Angaende
byggnadshdjderna beslutade Stadsbyggnadskontoret att tillata en varierad hush6jd men

203 Exploateringskontoret (2007a)
2% Anna Haraldsson, exploateringsingenjor, Exploateringskontoret
205 Exploateringskontoret (2007a)
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med tonvikt av fyra- och femvaningsskala for Annedal, vilket har 6kat antalet lagenheter i
omrédet. Det har medfort att staden fétt in 6kade tomtrattsavgalder for omrédet.*®

Staden salde tillskottsmark till Skanska for genomférandet av detaljplanen for kv.
Linaberg. Forsaljningen gallde ca 1 573 kvm av stadens mark i fastigheten Mariehéll
1:10. Parterna kom dverens om en nivé p& 8 300 kr/m? BTA i exploateringsavtalet.””’

Da staden inte séljer enligt kvadratmeter markyta utan den totala byggratten, baserades
kopeskillingen pa ca 2 120 kvm BTA, sdledes en kopeskilling pa ca 17,6 mkr.2%

Lars Thorstensson, varderare pa Exploateringskontoret, menar att 8 300 kr/kvm BTA inte
ar tillampligt som marknadsvéarde p.g.a. markagoforhallandena i Linaberg utan bedémer
istallet marknadsvardet i Annedal till ca 6 000 — 6 500 kr/kvm BTA.

2. Ulvsunda
Detaljplan for del av fastigheten Ulvsunda 1:39 m.fl i stadsdelen Ulvsunda, antogs av
Stadsbyggnadsnamnden den 8 oktober 2009. | samband med planen markanvisades del
av fastigheterna Ulvsunda 1:3 och 1:39 till Seniorgarden AB. Totalt kommer ca 20
lagenheter att byggas i tva huskroppar. Exploateringskontoret och Seniorgarden var
dverens om en kdpeskilling for stadens mark pa ca 20 mnkr.?* Byggratten var ca 2 400
kvm BTA och det dverenskomna priset blev 8 500 kr per kvm BTA.*?

3. Nockeby
Fastighets AB Vinbarssnackan blev i juni 2008 markanvisade del av fastigheten Akeshov

1:1 i Nockeby. Markanvisningen gallde ny bostadsbebyggelse om 10 — 15 lagenheter pa
tvd mindre obebyggda “tomter”. Forslaget innebar att tva hus byggs pa den ena tomten
och tre hus pa den andra tomten. Varje hus kunde rymma 2-3 lagenheter. Da bostaderna
ska upplatas med bostadsrtt sdldes marken.?"* Byggratten var ca 2 000 kvm BTA med
prisdverenskommelsen 13 750 kr/kvm BTA.**

4. Alsten/Olovslund
Exploateringskontoret anordnade i november 2007 en markanvisningstavling for bostader
inom tva omraden, invid kvarteret Sagnen vid Djupdalsvdgen och Sangarvagen, i
Alsten/Olovslund gallande markpris for ny bostadsbebyggelse med radhus respektive
flerbostadshus. Omradena bedémdes i samrad med stadsbyggnadskontoret kunna
inrymma ca tio radhuslégenheter och ca tio lagenheter i ett mindre flerbostadshus.
Bostaderna fick upplatas med &dganderatt. Hogsta anbudet per radhustomt om 3,3 mnkr

26 Anna Haraldsson, Exploateringsingenjor, Stockholm Stad
27 Exploateringskontoret (2008b)

2% Anna Haraldsson, Exploateringsingenjor, Stockholm Stad
2% Exploateringskontoret (2009c)

219 | ars Thorstensson, vérderare, Exploateringskontoret

211 Exploateringskontoret (2008c)

212 | ars Thorstensson, vérderare, Exploateringskontoret
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lamnades av Smaa AB. Hogsta anbudet for lagenheter i flerbostadshus, 15 210 kr/kvm
BTA, lamnades av Folkhem Produktion AB.?** Fér lagenheterna i flerbostadshus var
byggratten ca 1 000 kvm BTA. 2

5. Abrahamsberg/Alsten/Stora Mossen/Appelviken
Byggnads AB Abacus och Viktor Hanson Fastigheter AB blev i maj 2008 markanvisade
delar inom fastigheten Ulvsunda 1:1 i Vasterled. Forslaget innehdll nybyggnation av ca
50-75 lagenheter upplétna med bostadsratt, varfor marken séldes fér marknadspris.”®
Parterna enades i oktober 2007 om priset 9 500 kr/kvm BTA, dér byggréatten inte var
klarlagd.?®

6. Traneberg
Riksbyggen AB och Jarntorget Bostad AB blev i bérjan av 2008 anvisade mark for

bostader inom delar av fastigheten Traneberg 1:13. Traneberg &r en central stadsdel som ar
val forsorjd med kollektiva transportmedel. Inom bekvamt gangavstand finns Alviks
station med tunnelbana, Nockebybanan, tvarbana samt bussar. Stadsdelen ligger under
inflygningen till Bromma flygplats och stora markomraden ar omojliga att bebygga med
bostader till foljd av flygbullret. De nu foreslagna platserna hor till ett fatal markomraden
dar fortatning ar majlig. Bebyggelseforslaget innehdll ca 40 lagenheter upplatna med
bostadsrétt for vardera omrade. Marken saldes darfor till marknadspris. Parterna kom
overens om priset blev 11 200 kr/kvm BTA for de omraden som ligger utmed
Margretelundsvéagen och Tranebergsvagen, och 11 700 kr/ kvm BTA for omradet vid
Bergsringen.”*’ Byggratten vid Margretelundsvagen och Bergsringen var ca 2 400 resp.

1 800 kvm BTA. Vid Tranebergsvégen var byggratten ca 3 800 kvm BTA. Tidpunkten
for prisdverenskommelsen var oktober 2007.%°

Smahus

Att Stockholms stad saljer styckeindelade smahustomter ar extremt ovanligt. Dock har
staden bra koll pa sadana marknadsvarden genom studier av de képehandlingar rérande
forsaljningar av styckeindelade smahustomter som inkommer till staden med anledning
av den kommunala forkopsratten. Under 2009 inkom elva stycken forsaljningar av
styckeindelade smahustomter till stadens handlaggning. Sex av dessa forsaljningar
skedde i Vasterort. Resterande fem skedde i Séderort. Forsaljningspriset lag mellan 1,5-
2,5 mnkr for dessa smahustomter i tomtstorleksordningen 500-900 kvm.?**

213 Exploateringskontroet (2007b)
214 | ars Thorstensson, vérderare, Exploateringskontoret
21> Exploateringskontoret (2008d)
218 | ars Thorstensson, vérderare, Exploateringskontoret
217 Exploateringskontoret (2008e)
218 | ars Thorstensson, vérderare, Exploateringskontoret
219 | ars Thorstensson, vérderare, Exploateringskontoret
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Lars Thorstensson bedémer att en normalstor styckeindelad smahustomt om 500-700
kvm inte kostar mindre an 2 mnkr i Bromma med tanke pa omradets lage och
attraktivitet. Om en tomt pa 500 kvm i Bromma bedéms kosta mellan 2 — 2,5 mnkr blir
kvadratmeterpriset 4 000 — 5 000 kr.

Via booli.se, en sokmotor for bostédder och bostadsinformation, hittades fyra forsaljningar
avseende smahustomt fran 2009 pé adressen Lillskogsgrand i Bromma Kyrka.?® Med
smahustomt menas tomt som &r obebyggd med andamalet att uppfora smahus pa.
Taxeringsenheten for samtliga tomter var smahusenhet, tomtmark for helarshostad, med
taxeringskod 210. Alla aktuella smahustomter saldes av Revenir AB under juni 2009 till
olika privatpersoner. Planbestimmelser for tomterna regleras i en stadsplan fran 1944 2%
De fyra smahustomterna pa Lillskogsgrand hade alla en tomtareal om ca 600 kvm och
séldes for mellan 2,9 - 3,1 mnkr, alltsa 4 800 — 5 200 kr/kvm.

Lillskogsgrand
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Bild 22: Lillskogsgrand i Bromma kyrka.

Kope-
Areal skilling | Tkr/
Adress Omrade | Taxeringsvarde (tkr) | (kvm) | Képedatum (tkr) kvm
Byggvéarde | Markvérde
Bromma
Lillskogsgrénd 9 | Kyrka 0 1892 605 | 2009-06-26 | 3100 51
Bromma
Lillskogsgrénd 7 | Kyrka 0 1895 601 2009-06-18 | 3100 52
Bromma
Lillskogsgrand 5 | Kyrka 0 1895 610 | 2009-06-24 | 2900 4,8
Bromma
Lillskogsgrand 3 | Kyrka 0 1894 603 | 2009-06-24 | 2900 4,8

Tabell 2: Information om smé&hustomtférsaljningar p& Lillskogsgrand i Bromma kyrka.?

220 Booli (2010)
22! FastighetsSok
222 FastighetsSok
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6.3.2 Mark for kommersiell verksamhet

Handel

Strax intill Bromma flygplats ligger den véxande handelsplatsen Bromma Center.
Bakgrunden till denna handelsplats &r att de oanvénda hangarerna, numera g-mérkta,
lampade sig utmarkt for stormarknader och medférde att en handelsplats borjade véxa
fram med start under 1970-talet. Ar 1999 6vertogs handelsplatsen av KF Fastigheter
(KFF). En ny detaljplan antogs av Stockholms kommun ar 2004 och darmed sakrades de
f.d. hangarerna och omradet for handelns behov.?”®* Av Bromma flygplats ursprungliga
hangarer &r det bara en som anvéands av flygplatsen idag. Ovriga hangarer byggdes alla
under 1940-talet och utgdr idag huvuddelen av byggnaderna p& Bromma Center.”* KFF
forvarvade 1999 tomtratterna inom handelsomradet for totalt ca 300 mnkr gallande
fastigheterna Trafikflyget 1,3,4 och 5 (totalt ca 10 ha).?®

Bromma Center ar uppdelat i tre etapper. Forsta etappen ar redan avklarad. Etapp tva
innefattar Hangar 3 och invigs 2010. Ytterligare nybyggnation beraknas vara klar 2013
och fullt utbyggt &r Bromma Center 2015.%%° Detaljplanen for etapp 3 godtogs i
kommunfullméktige i oktober 2009.%%" Etapp 3 innebér en utbyggnad av handelsomrédet
soderut som idag utgors av en lagre barackbebyggelse som kommer rivas. Planomradet
for alla etapper berdr Ulvsunda 1:1, Riksby 1:4, Trafikflyget 1, 3 och 5.7

Bild 23: Berdrda fastigheter inom Bromma Center

223 Bromma Center (2009a), s 1-2
224 Bromma Center (2009b), s 1-2
225 FastighetsSok
228 Stadsbyggnadskontoret (2008), s 5
227 Karin Mansson, planarkitekt, Stadsbyggnadskontoret
228 Stadsbyggnadskontoret (2008), s 3
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Detaljplanen for etapp 3 beror totalt ca 9,6 ha, varav 64 172 kvm BTA och 31 828 kvm
parkmark, gator och vatten. Exploateringsgraden &r 0,67. Enligt avtal har Fastighets AB
Bromma Center Stdra (BCS) option att frikdpa tomtratten om 32 800 kvm BTA for
121,5 mkr. Resterande yta BTA, 31 372 kvm, upplats med tomtratt till KFF som innehar
det befintliga centret med tomtratt. Intdkterna for tomtréttsavgalderna beréknas till 7,1
mnkr/ar. De ber6rda tomtratterna ar belagna i huvudsak pa Ulvsunda 1:1 men &ven pa
Trafikflyget 3 och Riksby 1:4 som ska slas ihop.

229

Bild 24: Planomrade dver Bromma Center.?*°

Detaljplanearbetet for Bromma Center utfordes i samrad med SL sa att 6nskemal om
reservat och forberedelser for Tvarbanan och hallplats/station i méjligaste man har lagts
in i planen. Tvarbanan avses fa en hallplats/station i shoppingcentrumet och en i
handelsomradets véstra del, intill flygterminalen.”"

. Hallplats
—

232

Bild 25: Tvérbanans Kistagren genom Bromma Center.

22% David Grind, exploateringsingenjor, Exploateringskontoret
2%0 stadsbyggnadskontoret (2008)
231 Stadsbyggnadskontoret (2008), s 17-20
232 stadsbyggnadskontoret (2008)
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Omradet soder om Tvarbanans dragning upplats med tomtrétt till Fastighets AB Bromma
Center Stdra (BCS). Tomtrattshavaren har en option att frikdpa hela sin del om 32 800
kvm BTA for 121,5 mnkr, d.v.s. ca 3 700 kr/kvm BTA. Resterande del av etapp 3-
omradet om 31 372 kvm BTA é&r upplatet med tomtrétt till KF Fastigheter (KFF).
Tomtrattsavgéalden for KFF:s del ar beréknad efter det bedémda marknadsvérdet 4 600
kr/lkvm BTA. Varfor BCS har ett lagre kvadratmeterpris beror pa att de, enligt
6verenskommelse med staden, ska hyra ut en stor del till ICA Maxi istallet for att hyra ut
till manga smabutiker. Det lagre kvadratmeterpriset ar helt enkelt en kompensation fran
staden for minskade hyresintakter. Darfor speglar 4 600 kr/kvm BTA béttre
marknadsvardet i omradet fér handelsmark.?*

Kontor

Kontor ar inte speciellt vanligt i Bromma. Viss kontorsbebyggelse finns i Ulvsunda
industriomrade. Bjorn Bergebo menar att kontoret bedémer dagens marknadsvarde for
kontorsmark i flygplatsens narhet till ca 2 500 - 3 000 kr/kvm BTA.

Industri

Industrimark i Bromma finns mestadels i omradet Ulvsunda industriomrade.
Marknadsvardet for industrimark i omradet &r idag 2 200 kr/kvm BTA. Ett skyltlage vid
Ulvsundavégen betingar ett aningen hdgre vérde, ca 2 600 kr/kvm BTA. Dessa vérden
baseras pa dldre férséljningar.?*

6.4 BedoOmt varde av alternativa markanvandningar
6.4.1 Resonemang

Flerbostadshus

Det &r tydligt att omraden i Vasterled har ett hogre marknadsvarde an andra omraden i
Bromma. | omradet Alvik/Traneberg ligger marknadsvardet runt 11 000 — 11 500 kr/kvm
BTA. Omraden som Abrahamsberg, Alsten m.fl. har ett marknadsvarde runt 9 000
kr/lkvm BTA. Omraden narmast vattnet visade pa de hogsta marknadsvardena. | Nockeby
ligger marknadsvardet runt 13 000 kr/lkvm BTA. Férsaljningen i Alsten/Olovslund gav ett
hdgt marknadsvarde om ca 15 000 kr/kvm BTA, vilket kan forklaras av att marken
anvisades efter anbudstévling.”** Markanvisningar som sker med anbudsférfarande brukar
normalt generera ett hdgre forséljningspris i och med att flera exploatdrer konkurrerar
med varandra. Vid en direktanvisning har istéllet en ensam exploatdr ratt att férhandla
med staden, varfér exploatoren vill pressa ner priset s langt som méjligt.?*®

%3 Bjorn Bergebo, varderare, Exploateringskontoret

%4 Bjorn Bergebo, varderare, Exploateringskontoret

% Se hilaga 5

2% | ars Thorstensson, vérderare, Exploateringskontoret
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| omradena narmast flygplatsen var marknadsvardet aningen lagre an i Vasterled. |
Ulvsunda, strax sydost om flygplatsen, ligger marknadsvérdet runt 8 000 kr/lkvm BTA. |
Mariehall, precis nordost om flygplatsen, salde staden tillskottsmark i Annedal for ca

8 300 kr/kvm BTA.?" Det vérdet ska behandlas med forsiktighet d& Skanska var tvungna
att kopa marken for genomforandet av detaljplanen, varfor vardet inte kan anses vara ett
marknadsvarde. Lars Thorstensson beddmer istallet att marknadsvardet i Annedal ligger
runt 6 000 — 6 500 kr/kvm BTA. Det ar darfor rimligt att flygplatsmarken, som kan ségas
ligga mellan Mariehé&ll och Ulvsunda, beddms ha ett marknadsvarde om minst ca 7 000 —
8 000 kr/kvm BTA om marken skulle upplatas for bebyggelse av bostadsrattslagenheter.

Om mark for bebyggelse av hyresratter saljs till marknadspris har marken saledes samma
véarde som mark for bebyggelse av bostadsrétter. Dock kan mark for bebyggelse av
hyresratter upplatas med tomtrétt enligt gallande markanvisningspolicy, till skillnad fran
bostadsratter. Vid tomtrattsupplatelse far staden intakter genom tomtrattsavgalder. Dessa
avgalder grundar sig pa beslut i kommunfullméaktige 2004 och baseras pa ortsprismaterial
fran 2002. Lars Thorstensson menar att den nuvarande avgaldsnivan speglar drygt en
tredjedel av dagens marknadsvarde med tanke pa den vardestegring som skett efter 2002.
| Riksby, dar flygplatsen &r belagen, ar tomtrattsavgalden vid nyupplatelse av tomtratt for
flerbostadshus under en tioarig avgaldsperiod 102,30 kr/lkvm BTA. Varfor staden
upplater tomtratt for bebyggelse av hyresratter beror med storsta sannolikhet pa den laga
betalningsviljan hos exploatorer att bygga hyresratter. Den laga avgélden kan locka till att
bygga hyresratter, vilket ar i linje med stadens vilja att férdelningen mellan bostadsrétter
och hyresrétter ska vara jamn.

Sméahustomt

Stockholms stad séljer extremt séllan styckeindelade smahustomter, varfor det inte finns
nagra kommunala férsaljningar om sadana i Bromma. Men den kommunala forképsratten
medfor att staden dnda har koll pa marknadsvardet pa styckeindelade smahustomter i
Stockholm genom att staden handlagger dessa. Under 2009 behandlade staden elva st.
forsaljningar av styckeindelade smahustomter, varav sex skedde i Vasterort och fem i
Soderort. De aktuella smahustomterna hade en tomtareal om 500-900 kvm och saldes for
1,5-2,5 mnkr. Lars Thorstensson beddmer att en normalstor tomt om 500-700 kvm i
Bromma inte séljs for mindre an 2 mnkr med tanke pa omradets lage och attraktivitet. En
500 kvm stor smahustomt i Bromma som antas kosta mellan 2 — 2,5 mnkr har
kvadratmeterpriset 4 000 — 5 000 kr. Den bedémningen bekraftas av de fyra
forséljningarna av styckeindelade smahustomter som skedde i juni 2009 pa
Lillskogsgrand, precis intill flygplatsen i omradet Bromma kyrka. Alla de fyra
smahustomterna med tomtarealen 600 — 610 kvm saldes for 2,9 - 3,1 mnkr, d.v.s. 4 800 —
5 200 kr/kvm. Det &r darfor rimligt att bedéma marknadsvardet for en styckeindelad
smahustomt pa flygplatsmarken till ca 4 500 - 5 000 kr/kvm.

87 Se bilaga 5
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Handel

Strax intill flygplatsen pagar utbyggnaden av handelsplatsen Bromma Center. Staden har
i handelsplatsens tredje utbyggnadsfas upplatit 64 172 kvm BTA med tomtratt till tva
olika tomtrattsinnehavare. Den ena tomtrattsinnehavaren, Fastighets AB Bromma Sédra
Center (BCS), har option att frikdpa sin del om 32 800 kvm BTA for 121,5 mnkr, alltsa
ca 3 700 kr/kvm BTA. Den andra tomtréttsinnehavaren, KF Fastigheter (KFF), férfogar
Over 31 372 kvm BTA med en tomtrattsavgéld beréknad efter marknadsvérdet 4 600
kr/lkvm BTA. BCS:s lagre kvadratmeterpris ar en kompensation fran stadens sida for att
ICA Maxi far hyra en stor yta av BCS:s del, istéllet for att hyra ut till manga smabutiker
och fa storre hyresintékter. Da speglar 4 600 kr/kvm BTA battre marknadsvardet i
omradet. Det ar darfor rimligt att bedoma marknadsvardet for mark for bebyggelse av
handel pa flygplatsmarken till ca 4 000 — 5 000 kr/kvm BTA.

Kontor

Bjorn Bergebo, varderare pa Exploateringskontoret, bedémer dagens marknadsvarde for
kontorsmark i narheten av flygplatsen till ca 2 500 - 3 000 kr/kvm BTA. Samma vérde &r
rimligt att bedéma for flygplatsmarken.

Industri

Industrimark i Bromma finns mestadels i omradet Ulvsunda industriomrade. Aldre
forsaljningar i omradet medfor att marknadsvardet for industrimark i omradet idag &r

2 200 kr/kvm BTA. Ett skyltlage vid Ulvsundavagen har ett aningen hogre
marknadsvarde om ca 2 600 kr/kvm BTA. Det &r rimligt att beddma marknadsvardet for
mark for bebyggelse av industri pa flygplatsmarken till ca 2 000 — 3000 kr/kvm BTA.

6.4.2 Markanvandningarnas varde i en exploatering

I en exploatering av ny bebyggelse har det tidigare konstaterats att de kommunala
exploateringsintakterna framst bestar utav forséljning av mark till olika andamal samt
avgifter i samband med exploateringen. Intakterna ska i mojligaste man tacka in de
kommunala exploateringskostnaderna, t.ex. utbyggnad av gator, vagar, VA, gronomraden
m.m. Darfor spelar exploateringsgraden stor roll genom att markvardet for olika andamal
uttrycks genom byggréttens storlek, kr/lkvm BTA, i detaljplanen. Desto storre byggratt
som detaljplanen medger, desto storre BTA kan séljas, vilket resulterar i att kommunen
kan fa in storre intakter for att tacka sina exploateringskostnader.

Bésta utnyttjande

Marknadsvardet av olika markanvandningar pa flygplatsmarken kan sammanfattas enligt
nedanstaende tabell.
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Markanvandning Marknadsvéarde
Bostadsandamal
Flerbostadshus 7 000 - 8 000 kr/kvm BTA
(bostadsratt och hyresratt*)
Smahustomt 4500 - 5 000 kr/kvm
Kommersiell verksamhet
Handel 4000 - 5 000 kr/kvm BTA
Kontor 2500 - 3 000 kr/kvm BTA
Industri 2000 - 3 000 kr/kvm BTA

* = ¢j tomtratt

Tabell 3: Sammanfattning av vardet for olika markanvéandningar.

Om kvadratmeterpris BTA beaktas ar det tydligt att mark for bebyggelse av
flerbostadshus har det tvekldst hdgst beddmda marknadsvérdet med ca 7 000 — 8 000
kr/kvm BTA. Det kan darfor sdgas vara det mest Iénsamma utnyttjandet av marken. Mark
for bebyggelse av handel har det nést hdgsta bedémda marknadsvardet, ca 4 000 — 5 000
kr/kvm BTA. Mark for bebyggelse av kontor eller industri har de lagsta bedémda
marknadsvardena med ca 2 500 — 3 000 resp. 2 000 — 3 000 kr/kvm BTA.

Styckeindelade smahustomter, dér tomten saljs obebyggd och képaren far uppfora
bostadshus, beddms ha marknadsvardet ca 4 500 — 5 000 kr/kvm.

Mark for bebyggelse av hyresratter kan upplatas som tomtratt om den inte séljs till
marknadspris. Tomtrattsavgalder &r i dagslaget 102,30 kr/kvm BTA for en tiodrig
avgéldsperiod i den del av Bromma dar flygplatsen &r beldgen ar. | och med osakerheten i
hur avgaldsnivaerna kommer att se ut i framtiden i kombination med att dagens avgélder
inte motsvarar marknadsvardet kommer i fortsattningen vardet av tomtrattsupplatelse pa
flygplatsmarken ignoreras.

Berakningsexempel

For att kunna berdkna markvardet for de olika markanvandningarna, forutom
styckeindelade smahustomter, ar exploateringsgraden betydelsefull. Genom
exploateringsgraden kan storleken péa byggratten berdknas, vilken anges i BTA. Vilken
exploateringsgrad som skulle anvandas vid en exploatering av flygplatsmarken &r
omojligt att séga idag. Det dar dock rimligt att anta att huvudparten av flygplatsmarken om
ca 185 ha skulle bebyggas med bostéder ifall den aktuella marken frigors for
exploatering. Det &r ocksa mest nédvandigt med tanke pa att det ar den mest vardefulla
markanvéandningen i kombination med stadens bostadsbrist och behov av att tdcka in
exploateringskostnaderna. Den stora ytan gor det &ven mojligt att d&ven bygga handel,
kontor och industri. Ett antagande om markfdrdelningen mellan de olika
markanvandningarna kan darfor goras.
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Det kan antas att ca 75 % av den aktuella markytan bebyggs med bostéder, vilket
motsvarar ca 140 ha. Handel, kontor och industri far mindre delar. Handel kan antas fa 10
ha beroende pa narheten till Bromma Center. Kontor antas fa 10 ha och industri 5 ha.
Resterande del, 20 ha, kan antas att komma att anvéndas till anlaggningar som t.ex. végar,
gator, gronomraden, sparvég och liknande. Markvéardet for vardera markanvandning kan
berdknas genom att dela upp exploateringsgraden efter passande nivaer. For
bostadsdndamal ar det rimligt med att rakna med (e) = 1, 1.5, 2 och 3. Fér kommersiell
verksamhet ar det rimligt med en l&gre exploateringsgrad och berédknas med (e) = 0.5, 1
och 1.5. Resultatet redovisas i nedanstaende tabeller.

Marknadsvarde | Exploaterbar Exploateringstal (e),
Markanvéndning (kr/lkvm BTA) yta (ha) uttrycks i ha BTA
185 1 1.5 2 3
Bostadsandamal
Flerbostadshus
(bostadsratt/hyresratt*) 7000-8000 140 140 210 280 420
9,80- | 14,70- | 19,60 — | 29,40 —
Varde (miljarder kr) 11,20 16,80 22,40 33,60

* = gj tomtratt

Tabell 4: Markvérde for flerbostadsbebyggelse efter antagen yta och exploateringsgrad.

Marknadsvéarde | Exploaterbar Exploateringstal (e),
Markanvéandning (kr/kvm BTA) yta (ha) uttrycks i ha BTA
45 0,5 i 15
Kommersiell
verksamhet
Handel 4000-5000 10 5) 10 15
0,20 - 0,40 - 0,60 -
Varde (miljarder kr) 0,25 0,50 0,75
Kontor 2500-3000 10 5) 10 15
0,125 - 0,25 - 0,375 -
Varde (miljarder kr) 0,15 0,30 0,45
Industri 2000-3000 5 25 5 7,5
0,05 - 0,10 - 0,15 -
Vérde (miljarder kr) 0,075 0,15 0,225
Ovrigt som végar,
gator, gronomraden,
sparvag m.m. - 20 - - -

Tabell 5: Markvarde for bebyggelse av kommersiell verksamhet efter antagen yta och exploateringsgrad.

Den mest I6nsamma markanvéndningen, mark for bebyggelse av flerbostadshus, har vid
den “normala” exploateringsgraden 1 eller 2 i kombination med antagen yta och det
bedémda marknadsvardet av sadan bebyggelse ett totalt markvarde mellan 9,8 till 22,4
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miljarder kr. VVid den hogre exploateringsgraden 3 okar vérdet till 29,4-33,6 miljarder kr.
Oavsett antagen yta och exploateringsgrad &r flerbostadsbebyggelse den markanvandning
som ar mest 1onsam och nédvandig for staden med tanke pa regionens bostadsbrist och
stadens exploateringskostnader.

Ifall flygplatsmarken om ca 185 ha styckeindelas i smahustomter med tomtstorleken 500
kvm kan det i teorin laggas ut 3700 smahustomter. Viss yta kan antas ga at for
anlaggandet av exempelvis végar, gator och grénomraden. Om det antas som i
ovanstaende exempel att 20 ha gar at for anlaggandet av vagar, gator, gronomraden m.m.
finns ca 165 ha kvar for villamattor. Totalt finns da plats for 3 300 smahustomter. Om
marknadsvardet for sddan markanvandning bedoms till ca 4 500 — 5 000 kr/kvm blir det
sammanlagda vardet av dessa smahustomter ca 7,4 — 8,3 miljarder kr.

6.5 Vardering av Bromma flygplats

For att kunna bedéma alternativkostnaden for flygplatsmarken ar en vardering av
Bromma flygplats nédvandig. Varderingen skall uppskatta ett ungefarligt varde pa
Bromma flygplats, som aterspeglar den summa som staten genom LFV kan fa vid en
eventuell forsaljning av flygplatsen.

6.5.1 Bakgrund

Problematik

Vid vardering av en flygplats bor man fraga sig vilken modell som béast beskriver
flygplatsens varde. Detta ar inte helt enkelt att besvara da en flygplats som
varderingsobjekt inte &r entydigt definierat. Man kan antingen se en flygplats som enbart
en anlaggning med tillhérande mark och byggnad dér vardet utgors av sjalva substansen
eller som ett affarsdrivande foretag dér vérdet bestdms av framtida potentiell avkastning.
Varderingsproblematiken bottnar i att olika intressenter har olika syn. Staten genom LFV
betonar servicerollen framfor kravet pa finansiell avkastning i motsats till vad en
fristaende privat intressent i storre utstrackning fokuserar pa. En kommunal intressent
agerar utifran ett regionalt perspektiv och ser en flygplats som nédvandig for regionens
utveckling och naringsliv. Olika intressenters synsatt pa vardet av en flygplats torde i sin
tur paverka utformningen av varderingsmodeller. | Sverige ar oftast staten eller
kommunerna &gare till flygplatserna. | andra lander ser &garbilden annorlunda ut. Som
exempel &gs Kopenhamns flygplats Kastrup, Danmarks och tillika Nordens storsta
flygplats, av privata intressenter och &r noterat pA Képenhamnsbérsen.?*

%8 Askler etc.al (2003), s 5-6
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Véardering av LFV:s flygplatser

Under 2008 var Investors Private equitybolag EQT, genom en nystartad fond inriktad pa
infrastruktursatsningar, intresserat av att kopa loss flygplatser av LFV. Verket var vid den
tiden fortfarande ett statligt affarsverk direkt understalld regeringen. Efter att EQT pavisat
LFV dess intresse anlitade verket radgivare for en vardering av de tre storsta
flygplatserna — Arlanda, Goteborg/Landvetter och Malmo/Sturup - dar 80 % av samtliga
30,1 miljoner flygpassagerarna passerade 2007. Enligt uppgifter till tidskriften Veckans
Affarer varderades flygplatserna tillsammans till 15 miljarder kronor. Det kan jamfdras
med Kastrup, som under 2007 hade 21 miljoner passagerare och ett borsvarde pa 21,7
miljarder svenska kronor. En forséljning av de tre flygplatserna var helt forenligt med
forslaget som lades fram i flygplatsutredningen oktober 2007. Utredaren féreslog en
privatisering av LFV genom att verksamheten fordelas pa tva bolag: ett bolag for
flygplatsdrift och ett annat for flygtrafikledning, samt forséljning av flygplatserna Sturup
och Landvetter. EQT meddelade LFV att man gérna koper flygplatser, men formodligen
inte Sturup som tappat manga resenarer till Kastrup. Utredningen ansag att Arlanda bor
behallas av strategiska skal, medan Landvetter bor saljas till en privat aktor for att kunna
utvecklas.”

Forsaljning av flygplatser

Riksdagen fattade i december 2008 beslut om infrastrukturpropositionen 2008/09:35
enligt vilken “staten bor ansvara for att tillhandahalla ett nationellt

basutbud av flygplatser for att sdkerstalla en god interregional och internationell
tillganglighet”. Riksdagen bedomer att atminstone foljande flygplatser bor inga i detta
utbud: Goteborg/Landvetter, Kiruna, Luled, Malmo/Sturup, Ronneby,
Stockholm/Arlanda, Stockholm/Bromma, Umed, Visby och Are/Ostersund. LFV:s
inriktning ar att Gverenskommelser om att avyttra de dvriga sex flygplatserna ska ingas
under 2009. De berérda flygplatserna ar Angelholm-Helsingborg, Sundsvall-Harnésand,
Skellefted, Ornskoldsvik, Karlstad och Jonkoping. | &rsredovisningen for 2008 har darfor
dessa sex flygplatsers anlaggningstillgangar, exklusive securitytillgangar, skrivits ned till
0 kronor fér att motsvara marknadsvérdet. Totalt blev nedskrivningsvardet 353 mnkr. **°

Bolagisering av LFV

Riksdagen beslot 3 december 2009 i enlighet med regeringens forslag att dela LFV och
bolagisera flygplatsverksamheten. Det nya flygplatsbolaget ska bildas 1 april 2010. LFV
som affarsverk kommer att leva kvar med flygtrafikledningen (ANS) som dominerande
del. Skalen till flygplatsbolagiseringen &r framst de skilda affarsforutsattningar som galler
for flygtrafiktjansten respektive flygplatserna. Dessa behéver fokusera pa sin

2% \Jeckans Affarer (2008)
240 | uftfartsverket (2009c), s 30-32
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karnverksamhet nar flygbranschen star infor stora utmaningar med en vikande trafik och
dalig lonsamhet.***

Under 2010 ska revisions- och konsultbolaget PricewaterhouseCoopers vardera LFV:s
alla flygplatser som ska séljas till det nya flygplatsbolaget. Bromma flygplats har sedan
1936 haft anskaffningskostnader for anlaggningstillgangar pa 366 mnkr. Med
anlaggningstillgdngar menas av flygplatsen agda byggnader pa ofri grund, rullbanor och
flyginstrument. Anlaggningstillgangar med en begransad ekonomisk livslangd skall
skrivas av systematiskt over nyttjandeperioden. Det bokférda vardet var 166 mnkr per 1
januari 2010. Det motsvarar egentligen inte anlaggningstillgangarnas marknadsvérde,
utan vad LFV sjalva redovisar for varde.**

6.5.2 Varderingsmodell

Pooles modell

En modell for att vérdera flygplatser har utarbetats av Robert W. Poole Jr. Han menar att
det basta tillvdgagangssattet for att vardera flygplatser ar att studera marknaden for
flygplatsforsaljningar. Dessa forsaljningsvarden (marknadsvarden) &r i sig inte speciellt
behjélpliga i varderingssammanhang, utan Poole menar istéllet att det &r forhallandet
mellan forsaljningsvardet (marknadsvérdet) och flygplatsens (foretagets) EBITDA som
ger vdgledning. EBITDA anvénds som nyckeltal vid forvérv av foretag och kan beskrivas
som ett foretags formaga att generera kassafloden. EBITDA ar en forkortning av
Earnings Before Interest, Taxation, Depreciation and Amortization.?*® EBITDA blir med
en svensk dversattning ett foretags rorelseresultat fore rantor, skatter, avskrivningar och
amorteringar.

Poole anvander sig av 23 internationella forsaljningar av hela eller delar av flygplatser
mellan aren 2000-2005, da det skett en stor global vag av privatisering av flygplatser.
Genom att studera forséljningarna med avseende pa forsaljningsvarde/EBITDA
sammanfattade Poole resultatet i median- och medelvérde samt hdgsta och lagsta varde.
Resultatet visade att koparna var i genomsnitt beredda att betala 15,6 ganger EBITDA for
att forvarva flygplatsen. Medianvérdet var 14,5. Det lagsta vardet var 7,5 och det hdgsta
vérdet 31,9.%4

Vardepaverkande faktorer

Det finns faktorer som paverkar EBITDA mer an andra och darigenom vardet av en
flygplats. Flygplatser fungerar som ett foretag nér det galler att 0ka I6nsamheten — det

21| uftfartsverket (2009e)
2 Kenny Lundberg, controller, LFV
23 poole Jr. (2006), s 8
4 Se bilaga 6
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gors genom att minska kostnaderna och ¢ka intakterna. Intaktsokningar beror framst pa
passagerarantalet genom passagerarrelaterade avgifter och konsumtion. Intékterna kan
om det ar mojligt 6kas genom att alagga flygbolagen hégre avgifter baserat pa antal
passagerare. Antalet passagerare genererar dven intikter genom konsumtion pa
flygplatsen. En annan faktor som leder till ett hogre vérde & mojligheten till expansion av
flygplatsen.?*

6.5.3 Uppskattat varde

For att kunna bedéma vardet av Bromma flygplats behdvs enligt Pooles modell
flygplatsens EBITDA som berdknas med hjalp av flygplatsens rérelseresultat, rantor,
skatter, amorteringar och avskrivningar. | LFV:s arsredovisning fran 2008 kan man utldsa
att Bromma flygplats under det &ret hade ett rorelseresultat p& 31 mnkr.2* | detta
rorelseresultat ingar dock avskrivningar, amorteringar, rantor och skatter. Flygplatsen
hade under 2008 amorteringar och avskrivningar pa 18 mnkr samt réante- och
skattekostnader pd 6 mnkr.?*’ Séledes blev Brommas EBITDA 55 mnkr. Om Brommas
EBITDA multipliceras med Pooles medelvérde pa 15,6 blir det uppskattade vardet av
flygplatsen ca 860 mnkr. Om medianvardet 14,6 istéllet anvands blir véardet ca 800 mnkr.
Om det lagsta resp. hogsta vardet fran Pooles studie anvands hamnar vérdet mellan ca
410 — 1 750 mnkr.

Har Bromma flygplats i sa fall mojligheter till att expandera eller 6ka sina intakter for att
hoja vardet pa flygplatsen? Da tillgangen pa “ledig” mark ar ytterst begransad runt om
flygplatsen har flygplatsen en mycket svag mojlighet till expansion. Antal flygningar,
passagerarantal och flygplanstyper ar begransade enligt villkor i bade
markupplatelseavtalet och Miljoéverdomstolens dom, vilket forsvarar en 6kning av
passagerarantalet och i sin tur intakterna. En annan omstandighet ar att LFV inte dger
marken som Bromma flygplats ar uppford pa. Till Bromma flygplats fordel hor att
flygplatsen har en uppatgaende trend géllande passagerarantal. | delarsrapporten for
tredje kvartalet 2009 var Bromma den enda av LFV:s flygplatser déar passagerarantalet
okar. Under arets forsta nio manader var 6kningen 5 % att jamféra med LFV:s totala
minskning pa 13 %.%*® Det indikerar att Brommas resultat fér 2009 i alla hanseenden
borde bli battre an foregaende ar, vilket skulle 6ka flygplatsens EDITBA marginellt och
darigenom flygplatsens varde en aning utifran Pooles modell. Med tanke pa namnda
faktorer ar det rimligt att anta att vardet inte ligger runt den niva som uppkommer ifall det
hogsta vardet fran Pooles studie anvands. Istéllet ar det mer rimligt att anta att véardet
ligger runt den prisniva som uppkommer ifall medelvardet eller medianvardet fran Pooles
studie anvénds.

2 poole Jr. (2006), s 6-7
8 Se hilaga 7
7 Kenny Lundberg, controller, LFV
8 |_uftfartsverket (2009a), s 1
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Ett enkelt tillvagagangssatt att kontrollera flygplatsens vérde idag &r enligt Kenny
Lundberg, controller pa LFV, att multiplicera rorelseresultatet med antalet kvarvarande ar
for markupplatelsen. Om det antas att Bromma flygplats kommer ha ett stabilt
rorelseresultat pa ca 30 mnkr per ar fram till 2038, kan flygplatsen fran idag och under
kommande 28 ar sdgas ha ett kassaflode pa ca 840 mnkr. Till det kan &ven nuvarande
bokforda vardet av anlaggningstillgdngarna om 166 mnkr medraknas, vilket medfor ett
sammanlagt vérde av ca 1006 mnkr. Om arrendeavgiften for den kvarvarande perioden
om ca 112 mnkr dras bort hamnar vardet pa ca 894 mnkr. Ett varde nara eller strax under
en miljard kronor for Bromma flygplats kan aven bekréftas vid en jamforelse med LFV:s
egen beddmning av marknadsvardet for de sex avyttrade flygplatserna i arsredovisningen
fran 2008. De tre flygplatser med ett marknadsvarde mellan 65-110 mnkr i
arsredovisningen har ungefér 5-8 ganger mindre passagerarantal 4n Bromma. Ovriga tre
flygplatser med ett marknadsvarde runt 50 mnkr har ungefar 8-24 ganger mindre
passagerarantal &n Bromma.?*

Som n&mnts tidigare vérderades Arlanda, Landvetter och Sturup tillsammans till 15
miljarder kr under 2008. De namnda flygplatserna hade under 2007 tillsammans ca 24,2
miljoner passagerare, motsvarande ca 80 % av LFV:s totala passagerarantal det aret om
ca 30,1 miljoner passagerare. Arlanda var den tvekldst storsta flygplatsen med ca 17,9
miljoner passagerare under 2007.*° Det motsvarar 74 % av de tre flygplatsernas totala
passagerarantal, som enligt Poole ar den faktor som &r mest betydelsefull fér vardet.
Dérmed kan det antas att Arlandas varde motsvarar ungefar samma procentsats av
flygplatsernas sammanlagda varde om 15 miljarder kr, alltsa 11,1 miljarder kr. Landvetter
hade ca 4,4 miljoner passagerare, ca 18 % av flygplatsernas totala passagerarantal, vilket
med ndmnda resonemang motsvarar 2,7 miljarder kr. Resterande del av vérdet kan
foljaktligen héarledas till Sturup, som med ca 1,9 miljoner passagerare och samma
resonemang kan antas ha ett véarde av 1,2 miljarder kr. Det kan ndmnas att Bromma
flygplats under 2007 0kade passagerarantalet med 10 % till ca 1,8 miljoner passagerare,
endast marginellt farre &n Sturup. Under 2008 tappade Landvetter och Sturup 1,2 % resp.
6,5 % av passagerarna. Arlanda 6kade med 1,2 % och Bromma flygplats med 2,8 %,
vilket gjorde den till landets tredje storsta flygplats. Det ar darfor inte alltfor vagat att anta
att vardet av Bromma flygplats ligger runt samma varde som Sturup antas innehalla enligt
ovan anvént resonemang, d.v.s. ca 1,2 miljarder kr.

Med hjalp av Pooles modell samt ovanstaende vérdering och resonemang bedéms darfor
vardet av Bromma flygplats for en potentiell kdpare ligga i intervallet ca 800 - 1 200
mnkr. Avslutningsvis kan sdgas att vardet av Bromma flygplats, och dven andra
flygplatser for den delen, beror mycket pa hur framtiden for flygbranschen ser ut.

9 Se hilaga 7
20 ge hilaga 7
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7. Analys och slutsats

Har klargors de analyser och slutsatser som genomforts i anslutning till detta
examensarbete.

Det dvergripande syftet med detta examensarbete ar att vardera marknadsvérdet av olika
markanvandningar pa flygplatsmarken. Pa sa vis kan den flygplatsmarkens
alternativkostnad uppskattas. Med alternativkostnad menas den intéakt man gar miste om
genom att valja ett alternativ framfor ett annat. | det hér fallet har Stockholms stad valt att
ha kvar flygplatsen istéllet for att bebygga marken. Syftet ar att undersdka ungefar vad
marken ar vard i en annan markanvandning, alternativkostnaden, och pa sa vis jamfora
det med stadens intékter av flygplatsarrendet och vérdet av flygplatsen om vad som skulle
vara mest Iénsamt for staden. Den markanvandning som ar mest I6nsam, d.v.s. har det
hogsta markvardet, jamfors med pagaende markanvandning, i det har fallet flygplatsen.

Det kan konstateras att en nedldggning av Bromma flygplats medfor en forbattring i
manga hanseenden for bebyggelsen och invanarna i flygplatsens naromrade och
flygvagar. Det beror i mangt och mycket pa att flygplatsen ar ett riksintresse, vilket
medfor att flygplatsen och dess influensomraden for buller, hinderskydd och
flygprocedurer ska skyddas genom begransningar i samhéllsutbyggnaden runt flygplatsen
och i flygvdgarna. Den kanske storsta forbattringen ifall flygplatsen avvecklas blir att
bullret forsvinner. Ljudnivaerna vid framfor allt flygplanens start- och landningsrorelser
ger upphov till samre boendemiljo for tusentals manniskor boende i Stockholm. Aven
boende i omraden Iangt fran flygplatsen, men som ligger i flygvagarna, drabbas av
bullret. En nedlaggning av flygplatsen innebar salunda att dessa manniskor far en béttre
boendemilj6. En annan konsekvens blir exploateringsmdéjligheterna. Flygplatsens stora
markyta frigors och ger staden mojlighet att exploatera ett stort omrade med centralt
belagen mark for passande andamal. Exploatering mojliggors aven i flygplatsens
influensomraden. Ny och befintlig bebyggelse, bade i narhet av och langt fran
flygplatsen, kan dartill vdaxa pa hojden i och med att flygplatsens héjdbegransningar
forsvinner. Det ger dven staden mojlighet att sélja strre byggratter genom 6kad
exploateringsgrad. Andra konsekvenser blir att luftféroreningar samt utsldpp till mark och
vatten som flygplatsverksamheten ger upphov till forsvinner, vilket ger en positiv effekt
for miljon. Dessutom forsvinner olycksriskerna som i varsta fall kan kosta atskilliga
manniskors liv.

Forutom flygplatsens arrenderade yta om ca 142 ha finns intill flygplatsomradet ett ca 43
ha stort omrade som &r obebyggt framst p.g.a. hoga bullernivaer och sakerhetsaspekter.
Foljaktligen finns minst 185 ha exploaterbar yta som upptas av flygplatsen och som kan
exploateras ifall flygplatsen avvecklas. Ytan motsvarar ungefér 7,6 % av stadsdelen
Brommas totala landareal. Undersokningar visar att markforhallandena for bebyggelse av
flygplatsmarken &r goda. Marken i sig utgdr inte nagot hinder mot bebyggelse da
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grundforhallandena &r delvis besvérliga men inte onormala for Stockholmstrakten.
Markfororeningar fran flygplatsverksamheten ar aven generellt sma.

Den aktuella marken &r med stdrsta sannolikhet attraktiv for exploatorer oavsett
markanvéandning. Genom frdmst héga bostadspriser, den centrala lokaliseringen och goda
kommunikationer ar omradet attraktivt for bostadsbebyggelse. Den hoga medelinkomsten
for Brommas invanare medfor en stark kopkraft hos dessa, vilket ger upphov till goda
forutsattningar for handel i omradet. Aven annan kommersiell verksamhet som kontor
och industri gynnas av omradets centrala lokalisering och goda kommunikationer.

Det beddmda marknadsvérdet for mark for bebyggelse av flerbostadshus &r ca 7 000 —

8 000 kr/kvm BTA. Smahustomter bedéms ha marknadsvardet ca 4 500 — 5 000 kr/kvm.
Mark for bebyggelse av handel beddms ha marknadsvardet ca 4 000 — 5 000 kr/kvm
BTA. Mark for bebyggelse av kontor och industri hade snarlika beddmda marknadsvarde,
ca 2 500 — 3 000 kr/kvm BTA resp. 2 000 — 3 000 kr/lkvm BTA. Den mest I6nsamma
markanvandningen betraffande flygplatsmarken for Stockholms stad ar saledes
flerbostadsbebyggelse. Markvardet i en exploatering beror mycket pa byggrattens storlek.
En stor byggrétt uttrycks i en hdg exploateringsgrad, vilket ger ett hdgre antal
kvadratmeter BTA som staden kan sélja. Normal exploateringsgrad i omraden utanfor
stadskarnan som Bromma ar mellan 1 och 2, vilket betyder lika mycket eller dubbelt sa
mycket BTA som total markareal. | centrum ar exploateringsgraden 3 och hdgre mer
vanligt da det oftast handlar om att fortéta stadsbilden.

Det &r rimligt att anta att staden kommer att prioritera flerbostadsbebyggelse framfér de
andra markanvéandningarna av manga anledningar. En bebyggelse av flerbostadshus
genererar fler bostader i blandade upplatelseformer och byggnadshaojder, vilket till stora
delar kan l6sa stadens bostadsbrist och exploateringens finansiering. Dessutom finns en
stor politisk vilja att bygga manga bostader pa flygplatsmarken om flygplatsen avvecklas.
Stockholms stad ar oftast tveksam till smahusbebyggelse, s.k. villamattor, i centrala lagen
da det oftast inte ar I6nsamt beroende pa de hoga markpriserna. Staden foredrar istéllet
flerbostadsbebyggelse da en hogre exploateringsgrad kan fas och staden kan sélja storre
bruttoareal och 6ka sina intékter for att tdcka in exploateringskostnaderna. Handeln i
omradet upptas till stora delar av Bromma Center, varfor ytterligare en storskalig
handelsexploatering &r tveksamt om det inte finns ett behov. Kontors- och
industribebyggelse kan vara intressant for naringslivets framjande.

En exploatering av flygplatsmarken kommer i sa fall att besta till storsta delen av
flerbostadsbebyggelse med inslag av kommersiell verksamhet. Om det dérfor antas att ca
75 % av flygplatsmarken, ca 140 ha, exploateras med flerbostadshus med den ’normala”
exploateringsgraden 1, 1.5 eller 2 hamnar markvérdet mellan ca 10 och 22 miljarder kr.
Med den hogre exploateringsgraden 3 blir markvardet ca 30-33 miljarder kr. Vilken
exploateringsgrad, dvs. byggrattens storlek i BTA i forhallande till den totala
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markarealen, som ar mojlig i en exploatering av flygplatsmarken &r salunda valdigt
betydelsefull for markpriset oavsett markanvéndning. Desto hégre exploateringsgrad,
desto storre byggratt kan saljas och vice versa.

Stockholms stad far for den pagaende markanvéandningen i form av flygplatsen i intékt ca
4 mnkr/ar enligt det gédllande markupplatelseavtalet, séledes ca 120 mnkr for hela
upplatelseperioden fram till 2038. Vardet av flygplatsen uppskattas till ca 800-1 200
mnkr och bekommer inte staden ifall flygplatsen skulle saljas. Den mest Ionsamma
markanvéandningen och tillika mest troliga markanvandningen vid en exploatering av
flygplatsmarken — flerbostadsbebyggelse - ar vid en exploateringsgrad mellan 1 och 2
vard mellan ca 10-22 miljarder kr. Stadens arrendeintéakt om ca 120 mnkr for hela
upplatelseperioden motsvarar pa sa vis 0,5-1,2 % av markvardet. Vid en arsjamforelse
motsvarar den arliga arrendeintakten ca 0,02-0,04 % (dvs. 0,2-0,4 promille) av
markvérdet, vilket ar en extremt lag avkastning jamfort med normala avkastningskrav.
Politikerna som foresprakar flygplatsen maste anse att flygplatsen har ett stort
ekonomiskt mervarde for regionen i och med att de upplater flygplatsmarken for en
valdigt ringa mangd pengar i forhallande till de underliggande markvarden som
uppenbarligen finns. Flygplatsens samhéallsekonomiska bidrag till stadens invanare och
naringsliv maste da vara vart ungefar lika mycket som markvardet om flygplatsen ska
vara ekonomisk forsvarbar for staden.

Det ska klargdras att en exploatering av flygplatsmarken kostar stora pengar for staden
genom exploateringskostnader, t.ex. anldggande av vagar, gator, gronomraden, sparvag
etc. I mojligast man ska intakterna finansiera kostnaderna i en exploatering. Beroende pa
hur stora dessa ar kan en exploatering av flygplatsmarken ge ekonomiskt underskott
likvél som 6verskott till staden. Trots att exploateringskostnaderna ar okanda ar det
rimligt att anta att de hoga markvardena medfor att en exploatering pa flygplatsmarken
ger ett ekonomiskt 6verskott till staden. En bostadshebyggelse pa flygplatsmarken torde
aven medfora att fler personer kan fa bostad och flytta till Stockholm, varefter staden far
in mer skattemedel genom kommunalskatten som aligger kommunens invanare. Speciellt
hyresratter ar med det resonemanget viktigt att bygga. Staden far inte lika mycket pengar
for sddan mark om det upplats med tomtratt, men det méjliggor en storre inflyttning och
vilja att bygga hyreslagenheter. Den stora ytan mgjliggor att d&ven handel, kontor och
industri kan etableras pa flygplatsmarken, vilket for med sig intakter till staden.

Tyvarr finns det ingen berékning pa vilket ekonomiskt mervarde som Bromma flygplats
har for staden. Vi vet endast att staden far in ca 4 mnkr per ar for arrendet, totalt ca 120
mnkr for hela upplatelseperioden. Utan att veta flygplatsens monetara mervarden for
staden och dess invanare ar det svart att saga exakt om flygplatsen ar ekonomisk
forsvarbar for staden i forhallande till flygplatsmarkens varde. Men det ar hogst rimligt
att anta att en bostadsexploatering pa flygplatsmarken ar mer lénsam for staden an med
nuvarande markanvandning i form av flygplats, speciellt med tanke pa de hoga
markvérden och de intdkter som en exploatering skulle medfora till staden.
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8. Diskussion

I det avslutande kapitlet fors en diskussion kring de slutsatser som studien resulterat i.
Det ges aven forslag pa fortsatta studier inom dmnet.

8.1 Diskussion

Slutresultatet av studien visar att flygplatsmarken har ett hdgt markvarde, dér den mest
I6nsamma markanvandningen och mest troliga markanvandningen vid en exploatering av
flygplatsmarken ar flerbostadsbebyggelse med det bedémda marknadsvérdet 7 000 —

8 000 kr/kvm BTA. Markvérdet i en exploatering &r sin tur beroende av
exploateringsgraden, alltsa byggrattens storlek i kvadratmeter BTA som kan séljas av
staden i en exploatering av flygplatsmarken.

Det hade varit 6nskvart att i varderingsmomentet kunna utga ifran ett fardigt planforslag
med byggrattsstorlek, typ av bebyggelse och antal bostdder m.m. vid berdkningen av
markvardet. D& hade bade examensarbetets syfte och resultat haft battre forutsattningar
och storre verklighetsanknytning. Aven en berakning eller bedomning av flygplatsens
samhallsekonomiska bidrag till staden vore givetvis hdgst intressant for en jamforelse
mellan pagaende och alternativ markanvandning. Tyvarr har ingen pa LFV, trots
upprepade forfragningar, velat uttala sig om detta.

En intressant diskussion kan foras om fastighetspriserna forandras i Bromma om
flygplatsmarken exploateras. Det ar troligt att fastighetspriserna stiger om flygplatsen
avvecklas i och med att bullret forsvinner. En bostadshebyggelse pa flygplatsmarken
bidrar sannolikt ocksa till 6kade markvarden for andra markanvandningar.
Exploateringskontorets vérderare ar av uppfattningen att bade markvarden for handel och
kontor Gkar i ett omrade med ny bostadsbebyggelse. Det kan i teorin leda till att om
flygplatsmarken exploateras till stora delar av bostader kan mark for kommersiell
verksamhet sdljas dyrare dn de markvarden som beddmits i detta examensarbete. Det kan
aven fora med sig att andra bostader i omradet ckar i varde da bebyggelsen pa
flygplatsmarken saljs genom att ortsprismaterialet for bostader i omradet ger ett hogre
marknadsvarde &n innan. Omvant kan kanske en storskalig bostadsexploatering leda till
att utbudet och efterfragan mattas, vilket kan leda till ett Iagre marknadsvérde for
omradets bostader.

Normalt brukar ett anbudsférfarande i en markanvisning leda till ett hogre
forsaljningspris an en direktanvisning. Det beror pa att det bildas en konkurrenssituation
dar exploatéren med hogst betalningsvilja vinner. De markvérden som beddmts for olika
markanvéandningar i detta examensarbete grundas pa direktanvisade markanvisningar,
varfor ett anbudsforfarande vid en exploatering av flygplatsmarken borde ge hogre
markvarden an vad som beddmts i detta examensarbete.
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8.2 Vidare forskning
Det finns flera intressanta uppslag for vidare forskning gallande Bromma flygplats.

En idé vore att studera fastighetspriserna narmast flygplatsen och underséka om de skiljer
sig fran andra fastigheterna i Bromma som inte utsatts for samma bullernivaer. Pa sa vis
kan en eventuell vardeminskning med storsta sannolikhet harledas fran bullret och
paverkan av bullret kan beraknas i monetara termer. Det kan sedan appliceras i en
berakning av de kostnader och intakter som flygplatsen ger staden, vilket &r en annan idé
for vidare forskning i amnet.

En ytterligare idé vore att vardera antingen de planeringsforslag som tagits upp i detta

examensarbete eller ett fiktivt planeringsforslag for en jamforelse forslagen emellan om
vilket som &r mest ekonomiskt I6nsamt for staden.
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Bilaga 1: Markupplatelseavtal 1997-2011

Staten genom Lufifarsverkes 4 ena sidan samt Stockholms kommun,
nedan kallad staden. & andra sidan traffar harmed foljande

AVTAL

om ficlingning av upplitelsen av Bromma flygplats ull staten enligt
avialet den 30 december 1946, Upplitelsen enligt samma avtal av

Ladughrdsgiirde till staden upphor an gilla vid utgdngen av 1996
Harigenom och genom detta avtal om {Oclangning upphor vid samma

tdpenkt 1946 drs avtal an galla

Som forutsauning for foclingningen av applitelsen av Bromma
flvgplats galler for stadens del, att Stockholms kommunfullmaktge |
ett beslut den 25 januan 1993 bland annat har uttalat, att en
forlingning av upplitelsen inte skall Gversknda 15 ir med tanke pi
stadens behov av Brommafiltet som bostadsreserv.

Foljande villkor skall gilla for forlangningen.

1 § Markomriden m m

Nymanderittsupplitelsen avser anliggningsarrende och omfattar de
markomriden som anges pd bifogad karta, hilaga |,

Markomridena benamns i fortsatmningen flygplatsomridet.
Statens nyttjander3u till de markomriden utanfiir begriinsningshingen
som omfattas av 1946 drs avial upphtr att galla vid utgdngen av 1996
Alla inkomster av arrenden och tomtratter inom de aviradda
omrbdens skall frin och med den | januan 1997 ullfalla staden
Staden dr beredd att utan sirskild ersittning under den | 4 § angivna
avtalstiden till staten upplita mark fior de forsvarsanlliggningar som
ar beligna inom de avtridda omridena.

2 § Ersiittning for arrenderdtten

Som ersitining for arrenderstten till flygplatsomrddet erlagger staten
6! staden en Arlig arvendeavgift av en (1) kr
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3 § Flygplatsomradets anvindning m m

Arrendeomradet skall anvindas som flygplats och for flygplats-
anknuten verksamhet. Annan verksamhet far inte bedrivas inom
omradet utan stadens skriftliga samtycke. I férekommande fall krivs
dessutom bygglov.

Flygplatsverksamheten skall bedrivas i enlighet med de vid varje
tidpunkt gédllande villkoren 1 flygplatsens tillstand enligt miljo6-
skyddslagen.

Staten forbinder sig

dels att begrinsa antalet flygrorelser vid flygplatsen med flygplan
som har en maximal startvikt som 6verstiger 12 ton till 15 500 per
ir. Atagandet omfattar inte statsflygplan. Det giller fran den dag
som derta avtal har vunnit giltighet,

dels till dess nya villkor for verksamheten har faststallts i
lagakraftvunnet beslut att bedriva verksamheten i enlighet med vad
Luftfartsverket har foreslagit 1 en ansékan om skérpta villkor for
verksamheten som den 24 juni 1993 har givits in till Koncessions-
nimnden for miljoskydd. Atagandet giller fran de tidpunkter som
anges i ansokningen.

Stadens milj6- och hidlsoskyddsnimnd utdvar i detta avseende tillsyn
over verksamheten.

Staten forbinder sig att gentemot staden och tredje man svara for
skada som 4r ersauningsgill enligt miljoskadelagen och som kan
uppkomma till f6ljd av den verksamhet som beskrivs i denna
paragraf.

Flygplatsens rullbana skall ocksa fortsdttningsvis for linjefart vara
klassificerad enligt bankod 2 i enlighet med Luftfartsverkets nu

gillande Bestimmelser for Civil Luftfart (BCL-F). Omklassning till
annan bankod far bara ske efter skriftligt samtycke fran staden.

4 § Avtalstid

Upplételsen giller frdn och med den 1 januari 1997 till och med den
31 december 2011.

Om staten lagger ned flygplatsen upphér avtalet att gilla pad den far-
dag som intriffar nirmast efter tolv manader fran nedldggningen.
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5 § Uppsidgning m m

Uppsigning av arrendet till upphdrande under avtalstiden kan bara
ske om arrenderitten ir forverkad enligt bestdimmelserna 1
8 kap 23 § jordabalken.

Om parterna inte avtalar om annat upph6r arrendet vid avtalstidens
utging utan foregdende uppsagning och utan annan ratt ull ersattning
in vad som anges i detta avtal.

6 § Upplatelse i andra hand m m

Staten har ritt att med stadens skriftliga samtycke uppldta tlygplats-
driften till annan samt att darvid uppldta arrenderatten ull flygplats-
omradet med dirpd uppforda byggnader och andra anlaggningar.

Staten har ritt att utan sirskilt samtycke fran staden uppldta nyttjande-
rite till del av flygplatsomradet och till ddrpa uppforda byggnader
och andra anldggningar till annan att nyttjas for flygplatsanknuten
verksamhet. Staten fir medge nyttjanderédttshavaren ritt att for sddan
verksamhet vidareuppldta mark, byggnader och anldggningar till

annan.

Vid uppldtelse i andra hand och vidareupplatelse kvarstdr staten som
motpart till staden. Sddan uppldtelse fir inte utan stadens sknftliga
samtycke ske med battre ratt eller for lingre tid dn som tillkommer
staten pa grund av detta avtal.

Staden har ritt att pd begéran ta del av en forteckning Sver 16pande
nyttjanderattsupplatelser inom flygplatsomrddet och av villkoren som

giller for upplatelserna.

Inkomster av gjorda upplatelser av arrenden och andra
nyttjanderitter inom flygplatsomradet tillfaller staten.

Parterna ir overens om att staden bor sdga upp tomtratten till

Riksby 1:5 att upphora den 30 juni 2000. Traffar staten ddrefter
overenskommelse med nyttjanderittshavaren om uppldtelse av
fastigheten genom arrende. skall sidan upplatelse avse tiden langst till
och med den 31 december 2011. Overenskommelsen skall inne-fatta
skyldighet for nyttjanderdttshavaren att ndr nyttjanderitten upphor
avlimna fastigheten vil avréjd om annan dverenskommelse inte

traffas med staden.
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7 § Byggnader och andra anliggningar pa markomraden
som atergar till staden

Med undantag av siddana anldggningar som avses i 12 § nedan.
overlamnas staten tillhoriga byggnader och andra anldggningar, som
ar beldgna pd markomraden som enligt 1 § ovan atergar till staden.
vid utgdngen av 1996 utan sdrskild ersdttning till staden med
aganderitt. Dock skall staden pa tilltridesdagen betala staten 4.5
miljoner kr 1 1994 drs penningvirde i 16sen for de s k FOA-
byggnaderna samt | miljon kr som ersdttning for rivning av den s k
Byggnad 22 och aterstillning av marken. Beloppen skall vid
utbetalningen omraknas med hinsyn till férandringar i
konsumentprisindex.

All evakuering av verksamheter ombesorjs och bekostas av staten. om
inte staden kommer dverens med nyttjanderattshavaren om annat och
underrittar staten om detta senast den 31 december 1995.

Annan tillhériga byggnader och andra anldggningar som &r beldgna
pa ovan angivna markomraden, utom sddana som 4r belidgna pa
fastigheter som &r uppldtna med tomtritt, skall fére utgangen av 1996
genom statens forsorg rivas och marken skall lamnas vil avrjd om
inte staden kommer 6verens med dgaren om annat och underrattar
staten om detta senast den 31 december 1995.

8 § Planliggning, upprustning och forbittring m m av
flygplatsen

Inom flygplatsomradet dger staten ritt att dels bibehalla egna bygg-
nader och andra anldggningar, dels medge den till vilken staten
upplater nytjanderitu for flygplatsanknuten verksamhet rétten att
bibehilla sina byggnader och andra anldggningar, allt under forut-
sdttning att forlangt bygglov i forekommande fall meddelas.

Staten har ritt att dverldta byggnader och andra anldggningar till
annan.

Parterna forbinder sig att verka for att omradesbestimmelser eller
detaljplan enligt Plan- och bygglagen antas for flygplatsomradet.

Parterna ir overens om att flygplatsen. dess byggnader och andra
anlidggningar behover rustas upp och forbattras. Staten har for detta
indamal ritt att uppféra nybyggnad, utféra annan nyanldggning, om-
byggnad, tillbyggnad och forbattringsarbeten. Staten har ritt att
medge samma rattigheter for den till vilken staten upplater
nyttjanderitt for flygplatsanknuten verksamhet.

112



Bromma flygplats - vérdering av alternativ markanvéndning

A;betet skall ske inom ramen tor bifogade dispositionsplan.
bilaga 2, med tillhdrande delomridesbeskrivningar. i forekommande
fall sedan bygglov har meddelats.

Kostnaderna for upprustning och forbittring bestrids av staten eller
av den till vilken staten upplater nyttjanderatt.

Staden skall dock betala 14 miljoner kr i 1994 drs penningvirde tll
staten for att ticka en del av kostnaderna for upprustning och dter-
stillande av stationsbyggnaden. Beloppet skall utbetalas nir byggnads-
arbetena har paborjats. Vid utbetalningen skall det omraknas med
hinsyn till forandringar i konsumentprisindex.

9 § Markfororeningar

Staten svarar enligt lag for aterstallningsdtgarder betraffande
eventuella fororeningar i marken inom det omrdde som dr uppldtet
genom 1946 rs nyttjanderittsavtal.

Staten forbinder sig att bekosta och fore den 31 december 1995 |
samrad med staden genomfdra en oversiktlig undersokning av
forekomsten av markfororeningar inom omradet.

10 § Stingsel m m

Staden forbinder sig att betala 1 miljon kr i 1994 drs penningvirde

tll staten for att ticka kostnaderna for stangsel och andra avstangnings
anordningar langs flygplatsomradets nya grinser enligt bilaga 1.
Beloppet skall utbetalas nir anldggningsarbetena har paborjats. Vid
utbetalningen skall det omriknas med hinsyn till forandringar 1
konsumentprisindex.

11 § Stadens tilltriide till flygplatsomridet

Staden medges ratt till tilltrade till flygplatsomrddet for dtgirder for
omradets planering under arrendetiden sdsom markundersokningar

och inmitning samt fér besiktning.

Staden forbinder sig att dirvid folja de foresknfter som galler tor
tilltrade till flygplatsomrddet och de ytterligare anvisningar som
flygplatschefen av siikerhetsskal kan komma att limna.
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12 § Nyttjanderitt utanfor Nlygplatsomradet for
inflygningshjilpmedel, utryckningsviagar m m

Staten. eller den till vilken staten har upplatit ritten att driva
flygplatsen enligt 6 § | st. dger under arrendetiden ritt art utan

sdrskild ersittning

dels disponera mark utanfor flygplatsomradet for de inflygnings-
hjdlpmedel och utryckningsvigar som finns den | Jjuli 1993 och au
bibehdlla erforderliga ledningar for dessa anldggningar,

dels med stadens skriftliga samtycke uppféra och bibehalla ddrutver
erforderliga inflvgningshjilpmedel och utryckningsvigar med

tillhdrande ledningar péd mark eller byggnad som staden disponerar.

dels ock pa stadens mark | flygplatsens omgivningar réja uppvixande
trad och buskar f6r att tillforsikra flygplatsen hinderfrihet i enlighet
med Luftfartsverkets Bestimmelser for Civil Luftfart (BCL-F).

Staden forbinder sig att vid uppldtelse eller 6verlitelse av mark eller
byggnad gora forbehall om dessa rattigheters bestand.

13 § Tillfart till flygplatsomradet

Parterna dr 6verens om att tillfartsvagen fran Ulvsundaviigen
1 enlighet med vad som framgdr av bilaga 3 och enligt en sirskilt
triffad Sverenskommelse skall rustas upp och breddas.

Staten svarar for kostnaderna for upprustningen och breddningen
inom flygplatsomradet. Till dess en ny tillfartsvig har anlagts fran
Ulvsundavigen till det angrdansande s k Stormarknadsomradet,
medger staten att flygplatsens tillfartsvig far nyttjas hela dygnet for
trafik till och fran det omridet.

Staden skall som ersduning hirfor betala 4,7 miljoner kr i 1994 irs
penningvirde till staten. Beloppet skall utbetalas nir upprustnings-
arbetena har pdbérjats. Vid utbetalningen skall det omriiknas med
hansyn ull forandringar i konsumentprisindex.

14 § Teknisk forsorjning

Staden forbinder sig att svara for underhdllet av nitet f6r teknisk
forsorjning fram till anslutningspunkterna invid flygplatsomradets

grans.
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Staten medger att spillvattentunneln under flygplatsen bevaras och
underhdlls av staden och forbinder sig att inte genom schakt- eller
andra markarbeten dventyra dess funktion.

Staten medger vidare att staden avleder dagvatten frin stadsdelen
Bromma Kyrka i den dagvattenledning under flygplatsomridet som
underhélls av staten. Staden skall betala 6.5 miljoner kr i 1994 drs
penningvirde till staten for att tacka en del av kostnaden for led-
ningens upprustning. Beloppet skall utbetalas nar upprustningsarbe-
tena har pabdrjats. Vid utbetalningen skall det omriknas med hinsyn
till fordndringar 1 konsumentprisindex.

Staten foérbinder sig att bekosta och i1 samrad med staden upprita en
beskrivning 6ver det nuvarande systemet for teknisk forsdnning

med forgreningar och anslutningspunkter. Beskrivningen skall avse
det omrade som &r upplatet till staten genom 1946 irs avtal med
undantag av de fastigheter inom omradet som &r uppldtna med
tomtritt. Beskrivningen skall redovisa anldggningamas tekniska status
och behov av ombyggnad och underhdll. Besknivningen skall vara
firdig senast den 1 juli 1995.

15 § Fysisk planering, bygglovgivning m m utanféor
flygplatsomradet

Staden forbinder sig att i samrdd med staten eller med den tll vilken
staten har gjort upplatelse enligt 6 § 1 st i den fysiska planeringen och
vid bygglovgivning utanfor flygplatsomrddet under uppldtelsetiden
verka for

dels att flygplatsens behov av hinderfrihet runt flygplatsen tillgodoses
i enlighet med Luftfartsverkets Bestammelser for Civil Luftfant

(BCL-F),

dels att flygplatsens intressen dven i 6vrigt tillgodoses sd au
verksamheten dir inte forsvdras eller fordyras, under forutsitning
att den bedrivs inom ramen for de gillande villkoren i tllstindet
enligt miljoskyddslagen och i enlighet med vad staten enligt 3 § ovan
har Atagit sig rorande omfattningen av verksamheten.

Staten forbinder sig att verka for att de av flygverksamheten

fororsakade hojdrestriktionerna for fastigheter 1 flygplatsens
omgivningar si litet som mojligt begrinsar medgivna bygghdder.
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16 § Overlatelse av nirliggande fastigheter

Staten forbinder sig att med sarskilt upprittade kopehandlingar till
staden Overldta de flygplatsen nirliggande fastigheterna Cyprianus 8.
9.10 och 1l samt Sundby 19:1, 19:2, 19:3. 19:4. 19:5 och 19:10.
samtliga i Spdnga forsamling, till ett sammanlagt pris av 4 miljoner
kr. Fasugheterna skall overldtas med tilltride den | januari 1995 d
kopeskillingen skall erlaggas.

17 § Den framtida verksamheten for skol- och ovrigt
allmianflyg pa Bromma flygplats

Parterna dr overens om att staten, om Bromma flygplats ldggs ned,
inte har ndgot ansvar for att tillhandahilla flygplats at det skol- och
ovnigt allmanflyg som utnywjar flygplatsen. Denna verksamhet kan
inte Overforas till Arlanda flygplats och maste da siledes hinvisas till
annan flygplats i Stockholmsregionen.

Staten forbinder sig att ta initiativ till en utredning som syftar till
att finna en lamplig lokalisering for en ny flygplats i Stockholms-
regionen.

18 § Ekonomisk reglering m m nir arrenderiitten upphor

Nir arrenderdtten ull flygplatsomridet upphér, skall staten tillhGriga
byggnader och andra anliggningar inom omridet dverlimnas till
staden med dganderitt. Byggnaderna och anldggningama dverldmnas i
dd befintligt skick och utan annan ersittning n den som kan komma
ifriga enligt andra stycket nedan. All evakuering av verksamheter
ombesdrjs och bekostas av staten, om inte staden kommer Sverens
med nymjanderattshavaren om annat och underrittar staten om detta
senast nio midnader innan detta avtal upphér att gilla.

Forhandlingar skall upptas mellan parterna om ersdttning fran staden
ull staten for de byggnader och andra anliggningar som pa sikt enligt
stadens mening efter flygplatsens nedliggning kan nyttjas av staden.

Utgdngspunkt for bestimning av ersittningen skall vara de kostnader
som staten har haft for nybyggnad. annan nyanliggning, ombyggnad
och ullbyggnad. minskade med en 4rlig avskrivning av investerings-
beloppen med 3 1/3 %. Ersittningen skall dock inte Overstiga det
viirde som byggnaden eller anliggningen kan antas ha for det av
staden avsedda framtida nyttjandet.
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Fére avtalstidens utgdng skall annan tllhoriga byggnader oc}_\ andra

anlidggningar inom flygplatsomradet genom statens forsorg nivas och
marken skall lamnas vil avrdjd om inte staden kommer overens med
igaren om annat och underrattar staten om detta senast nio mdnader
innan detta avtal upphor att gélla.

19 § Forbud mot inskrivning m m
Detta avtal far inte inskrivas.
Bvggnader och andra anldggningar inom flygplatsomradet far inte
utan stadens skriftliga samtycke genom s k sikerhetsoverldtelse eller
pa liknande sdu 6verldtas pa annan.

20 § Om skiljedom

Om oenighet uppkommer mellan parterna vid tolkningen av detta
avtal skall fridgan avgoras av en skiljenimnd enligt lagen om
skiljeman.

21 § Villkor for avtalets giltighet
Detta avtal om forldngning av 1946 drs nyttjanderiittsupplatelse dr for
sin giltighet beroende av att det senast den 30 juni 1994 har

godkaints for statens del av regeringen och for stadens del av
kommunfullmiktige.

W K ok ok ok ok ok K ok kR ok kR kN

Detta avtal dr upprirtat i tvd exemplar av vilka parterna har tagit var

sitt.

Nprrkdping den 15.3 1994 Stockholm den 2+ I 1994
For Luftfansverl‘ Fér Stockholms kommun

!

\v/ -

avsesassassirsesentestntensarsss,

-ARTSVERKET
Sekretariatet

Kélla: Kommunikationsdepartementet (1996)
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Bilaga 2: Tillaggsavtal 1996

Staten genom Luftfartsverket, nedan kallad staten, och Stockholms kommun, nedan kallad
staden, tréiffar hirmed fSljande

TILLAGGSAVTAL

Till 1994 &rs avtal avseende uppltelse av Bromma flygplats

1. Parterna &r énse om att 3 § i 1994 &rs avtal skall ha fSljande #ndrade lydelse:

3 § Flygplatsomridets anviindning m m

Arrendeomrédet skall anvindas som ﬂygblats och for flygplatsanknuten verksamhet. Annan
verksamhet fir inte bedrivas inom omrédet utan stadens skriftliga samtycke. I férekommande
fall kriivs dessutom bygglov

Flygplatsverksamheten skall bedrivas i enlighet med de vid varje tidpu.nkt gillande villkoren i
flygplatsens tillstdnd enligt miljsskyddslagen och miljsbalken.

. Staden forbinder sig att i samréd med staten utreda kostnader och 6vriga forutsitiningar for att

omlokalisera skolflyget och det lédtta allménflyget vid Bromma flygplats till annan flygplats i
Stockholmsregionen

Staten forbinder sig

dels att frin och med den 2 december 1999 begrinsa flygplatsens éppethillningstider under
méndagar-fredagar till kl. 07.00-22.00 samt l6rdagar och s6ndagar till k1. 08.00-22.00.
Begrinsningen giller inte fér ambulans- och riddningsflygplan samt for statsflygplan,

dels att senast den 30 september 2001 ha utarbetat forslag till skirpning av de miljorelaterade
trafikavgifterna vid Bromma flygplats jimte en utredning om de férvintade effekterna hirav,

dels att i avvaktan p4 ovan angivna utredningar och lingst till och med den 30 september 2001
begrinsa antalet flygrorelser vid flygplatsen med flygplan som har en maximal startvikt
overstigande 14 ton till 16 500 per ar samt begriinsa det totala antalet flygrérelser vid
flygplatsen till maximalt 88 000 per &r som riktvirde. Den forstnimnda begriinsningen
omfattar inte statsflygplan. Riktvirdet 88 000 flygrérelser per ar fir Sverskridas endast om
synnerliga skl foreligger,

dels ock till dess nya villkor for verksamheten har faststillts av miljddomstolenien .
lagakraftvunnen dom att inom ramen for det géllande tillstindet enligt miljéskyddslagen
bedriva verksamheten i enlighet med ovan angivna dtaganden och ansékan hos
miljddomstolen om villkorséndring.

Stadens milj&- och hilsoskyddsnidmnd utdvar i detta avseende tillsyn &ver verksamheten.
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Staten forbinder sig att gentemot staden och tredje man svara for skada som ir erséttningsgill
enligt miljéskadelagen eller miljsbalken och som kan uppkomma till f5ljd av den verksamhet
som beskrivs i denna paragraf.

Flygplatsens rullbana skall ocks4 fortsitiningsvis for linjefart vara klassificerad enligt bankod
2 i enlighet med Luftfartsverkets nu gillande Bestimmelser for Civil Luftfart (BCL-F).
Omklassning till annan bankod fir bara ske efter skriftligt samtycke fran staden.

2. Om parterna inte dessforinnan har enats om annat skall frdn och med den 1 oktober 2001
antalet flygrérelser vid Bromma flygplats med flygplan som har en maximal startvikt som
Gverstiger 12 ton Ater begréinsas till 15 500 per 4r och det totala antalet flygrorelser vid
flygplatsen begrénsas till maximalt 100 000 per &r. Den forstnimnda begransningen omfattar
inte statsflygplan.

3.1 6vrigt skall 1994 ars avtal gilla ofSrédndrat.

4. Detta tilldggsavtal &r for sin giltighet beroende av att det senast den 13 december 1999 har
godkiénts for statens del av regeringen och for stadens del av kommunfullmaktige genom

beslut som senare vinner laga kraft.

Detta tilliggsavtal har upprittats i tva likalydande exemplar av vilka parterna tagit var sitt

Norrképing den \Aaan- \-0 Q. Stockholm den

r staten genorpfLuftfartsverket For Stockholms kommun

7/

Skogd Carl Cederschitld

Kélla: Luftfartsverket, Norrkoping
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Bilaga 3: Tillaggsavtal 2001

Staten genom Luftfartsverket (LFV), nedan kallad staten, och Stockholms kommun, nedan
kallad staden, tréaffar hirmed foljande

TILLAGGSAVTAL
till 1994 ars avtal om upplatelse av Bromma flygplats.

1. Bakgrund

1.1 Bromma flygplats skall i huvudsak inriktas mot att stddja n#ringslivets utveckling i
Stockholm genom att vara,

dels en flygplats for reguljar flygtrafik till och fran Stockholm,
dels en flygplats for affirsflyget,

1.2 Bromma flygplats spelar en viktig roll for att dels ge extra kapacitet for den reguljara
flygtrafiken mellan Stockholm och &vriga landet framf6r allt under hogtrafiktid, dels
sikerstilla att konkurrensen kan uppritthallas och utvecklas inom inrikesflyget. Parterna anser
darfor att det 4r av visentlig betydelse att flygforetagen pd Bromma kan utveckla sin trafik pd
flygplatsen och #r déirfor Sverens om att tillata vissa Skningar av den reguljéra flygtrafiken.
Detta sker genom att ersétta den nuvarande begrinsningen for flygtrafik med flygplan med en
maximal startvikt ver 14 ton med begrinsningar i den [judemission som flygplanen avger nir
flygplanen framfois i trafik till och frin Bromma flygplats. Flygplatsen skall dock inte tillitas
trafikeras med flygplan med en startvikt Sverstigande 50 ton.

1.3 Flygplatsen skall utvecklas i samspel med omgivningen.

2. Parterna ir ense om att 3 § i 1994 drs avtal skall ha féljande lydelse.

3 § Flygplatsomridets anvindning m.m.

Artendeomréidet skall anvindas som flygplats och for flygplatsanknuten verksam-
het. Annan verksambhet fér inte bedrivas inom omradet utan stadens skriftliga sam-
tycke. I forekommande fall krévs dessutom bygglov.

-
Flygplatsverksamheten skall bedrivas i enlighet med de vid varje tidpunkt
giillande villkoren i flygplatsens tillstind enligt miljéskyddslagen och milj6-
balken.

Staten forbinder sig till dess nya villkor for verksambeten har faststillts i en

lagakraftvunnen dom att bedriva verksamheten i enlighet med vad staten har
foreslagit i en ansokan om skirpta villkor for vetksamheten som ursprungligen
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den 24 juni 1993 har givits in till Koncessionsnimnden for miljoskydd.
Kompletteringar till och #ndringar i denna anstkan som staten givit in till
nimnden eller miljsdomstolen efter den 24 juni 1993 skall ocksi utgéra underlag
for verksamhetens bedrivande. Atagandet giller fin de tidpunkter som anges i
anstkningshandlingarna.

Stadens miljs- och hilsoskyddsnimnd utdvar tillsyn Sver verksamheten enligt
miljébalken. Dessutom skall samverkan ske mellan staten och stadens kommun-
styrelse om tillimpningen av detta avtal.

Staten forbinder sig att gentemot staden och tredje man svara for skada som &r
ersittningsgill enligt miljébalken och som kan uppkemma till foljd av den
verksamhet som beskrivs i denna paragraf.

Flygplatsen &r 6ppen for flygtrafik mandagar-fredagar k1. 07.00-22.00, I6rdagar
09.00-17.00 och séndagar k1. 10.00-20.00. Fér ambulans- och rdddningsflyg samt
for statsflygplan baserade pa Bromma kan flygplatsen héllas 6ppen under andra
tider pa dygnet. Tiderna for §ppéthallande under 16rdag och sondag éndras from
2002-07-01. Till dess att 8ppethallande tiderna for lérdag och séndag &ndras galler
tiderna 0800 — 2200.

Flygplatsen fr enbart trafikeras med flygplan upp till en maximal startvikt pa 50
ton.

Flygplatsens rullbana skall ocks4 fortsattningsvis for linjefart vara klassificerad
enligt bankod 2 i enlighet med Luftfartsverkets nu géllande Bestadmmelser for
Civil Luftfart (BCL-F). Omklassning till annan bankod fér bara ske efter skriftligt
samtycke fran staden.

3. Ovriga ataganden och begriinsningar i verksamheten

Definitioner i detta avtal: Med linjefart avses regelbunden luftfart i reguljér tidtabellsbunden
trafik. Med affirsflyg avses taxiflyg och firmaflyg (med firmaflyg menas flygning med eget
eller inhyrt flygplan som utfors i forvarvssyfte dock ej skolflyg). Statsflygplan &r trafik med
flygplan pa uppdrag av kungahus och regeringar.

Staten forbinder sig att inom ramen fbr detta avtal bedriva verksamheten vid flygplatsen i
enlighet med punkt 2 ovan och i enlighet med fSljande dtaganden och begrénsningar.

3.1 Det totala antalet flygrorelser vid flygplatsen far uppga till maximalt 65 000 per gr frin
och med &r 2003. Riktvirdet 65 000 flygrorelser far 6verskridas endast di synnerliga skil
foreligger och om parterna &verenskommer om detta. Trafik med ambulans- och
r4ddningsflyg samt statsflygplan omfattas inte av ovanstiende begrinsning av antalet

-~ flygrérelser.

Av det totala antalet flygplanrdrelser far antalet flygplanrorelser med flygplan i linjefart inte
Sverstiga 35 000 per ar. )
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3.2 Inom det totala antalet flygrérelser skall affarsflyget alltid ha tillgénglighet till flygplatsen.

3.3 Infor varje trafikprogramperiod faststiller staten med beaktande av punkt 3.1 och 3.2
ovan, den kvot av flygrérelser som gors tillgéinglig under perioden for linjefart.

3.4 Staten Atar sig att under veckoslut (16rdag och séndag) begrénsa antalet flygplanrorelser
med flygplan med en ljudemission som &verstiger 86 EPNAB enligt punkt 3.7 (afftirsflyg
undantaget). Den tilldtna arliga volymen for 161dagar och sondagar per kalenderdr skall
fortsatmmgsws inte dverstiga det antal som raddde under ar 2001.

Diruttver &tar sig staten att for flygplan i linjefart under veckoslut 6ka landnings- och
miljavgifter s att dessa har en niva som 4r dubbelt s4 hog som under veckodagar for
flygplan med en maximal startvikt $verstigande 5,7 ton.

3.5 Den uppmiitta bullerenergin skall inte verstiga 134 TFBN, det virde som gillde for &t
1999, sivida inte ligre virden anges i meddelade tillstdnd frin behorig myndighet. Staten
skall med olika atg#rder successivt séka minska den bullerenergi som alstras fién
flygverksamheten.

3.6 Inga luftfartyg med ljudemission som &verstiger 89 EPNdB i medeltal for de tre
mitpunkterna enligt ICAO annex 16, Vol 1, chapter 3, dvs. dagens maxnivé tilldts trafikera
flygplatsen, sivida inte ligre virden anges i meddelade tillstand fran koncessionsndmnd eller
miljodomstolen. Staten skall med olika Atgrder stka stimulera flygbolagen att infra
flygplanstyper som har en ligre ljudemission #n maxvirdet. Detta innebér att flygplan av
exempelvis typen Bae 146/RJ100 fortsétter att vara de stdista forekommande flygplanen.

3.7 For flygplan i linjefart géller foljande begrinsningar rérande ljudemissioner.

For flygplan i linjefart giller generellt, dock med nedan angivna undantag att dessa antingen
méste ha ett certifieringsvirde for ljudemission som inte &verstiger 86 EPNAB i medeltal for
de tre mitpunkterna enligt ICAQ annex 16, Vol. 1, chapter 3, eller kan trafikera Bromma s
att bullret blir mindre &n 86,0 EPNdB i medeltal for de tre matpunktexna enligt ICAO annex
16, Vol. 1, chapter 3.

Storre jetflygplan med en passagerarkapacitet p4 mer #n 60 séten som framfbrs i linjefart samt
affiirsflyg i motsvarande storlek, som har en ljudemission pa &yer 86 men under 89 EPNdB i
medeltal for de tre méitpunkterna enligt ICAO annex 16, Vol. 1, chapter 3, far dock trafikera
flygplatsen med ett total antal flygplant&relser per kalenderar p& maximalt 18 000.

3.8 Staten skall fortsitta att utveckla miljostyrande avgifter for luftfarten med syftet att
ytterliggare begréinsa den bullerstsming som flyget utgdr for de omkringboende. Avgifterna
skall vara sadana att de paskyndar &vergéngen till moderna och mindre miljpaverkande
flygplan. Staten skall inféra ekonomiska sanktioner mot flygoperatorer som bryter mot

- gillande regler for flygning till och frAn Bromma flygplats.

3.9 Staten medverkar till att omlokalisera skolﬂ-yget vid Bromma flygplats till andra
flygplatser i Stockholmsregionen i vid mening.
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3.10 Staten skall fortldpande utvirdera verksamhetens paverkan pa flygplatsens omgivningar.
Utvérderingen skall omfatta samtliga komponenter som ingér i detta avtal. Utvérderingarna
skall utgdra underlag for parternas samrad om verksamhetens utveckling. Ett sirskilt program
med kontinuerliga bullermétingar skall inforas for flygplatsen. Parterna skall i samverkan
sarskilt utvirdera utvecklingen av uppmiitt bullerenergi frdn verksamheten enligt punkt 3.5
ovan och ljudemission enligt punkt 3.6 ovan. En sérskild samradsgrupp ska bildas av parterna
for att f6lja verksamheten.

3.11 Staten ska redovisa en plan &ver hur man avser att genomfora atgérder for forbittringar
och standardh6jningar av flygplatsens byggnader och yttre miljs. Staten &tar sig att for
affiirsflyget iordningstilla en for verksamheten vilanpassad terminal med god standard.

3.12 Staten skall verka for att inflygningsvinkeln kan &kas fr&n nuvarande 3,5 grader med
mélet att s6ka na 4,5-5,5 grader for flygplan som #r certifierade for hogre inflygningsvinklar.
LFV skall i en utredning senast den 1 oktober 2002 redovisa vilka atgérder som kan vidtas fr
att 6ka inflygningsvinkeln ytterligare utéver de 3,5 grader som fir n#rvarande giller. LFV atar
sig att darefter successivt under avtalstiden vidta sidana atgérder som parterna beddmer som
miljdmassigt rimliga och kostnadseffektiva, och som Luftfartsinspektion godkénner med
syftet att 8ka inflygningsvinkeln och dirmed minska bullerexponeringen vid inflygning.

4, Avtalets omfatining.
1 &vrigt skall 1994 &rs avtal giélla oforandrat.

5. Avtalets giltighet.

Detta tilliggsavtal giller frin och med den 15 april 2002 till och med den 31 december 2011 i
enlighet med parternas avtal om upplitelse av Bromma flygplats. Tilldggsavtalet frdn den 2
november 1999 upphor ddrmed att gilla.

6. Godkiinnande av avtal

Detta tilliggsavtal 4r for sin giltighet beroende av att det har godkints for statens del av
regeringen och fir stadens del av kommunfullmiktige genom beslut som senare vinner laga
kraft.

Detta tilliggsavtal har upprittats i tv likalydande exemplar av'vilka parterna tagit var sitt

Nofrképing den 24 /3 2002 Stockholm den 21/2 2002
F&r staten genom Luftfartsverket For Stockholms kommun genem dess
) kommunstyrelse
>4
- Lars Rekke Carl Cederschisld

o

vonne Mogén

Kaélla: Luftfartsverket, Norrkdping
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Bilaga 4: Markupplatelseavtal 2008-2038

' Statem gamonn Luftfhetsverket ("LEV), 202100-0795, st
Stoeltholms kvamun (Stadan”) 212000-0142,
trEffr blirmed fhijmde

CAVTAL
c om fiiclingning av uppiitelsen &y Stockbolm-Bromma Symlatsomride endigt svial sv den 17
. resp L8 maj 1934 med tilbggeavial av den 31 fbruad 2002 pesp den 21 mars 2002,

Wedmambeten vid Stocitholm-Bromes Adrpert ("Flygplataen”) dieall § horadssk fnrikcns mot
et sttidin miringalivets wtveciling i Stockhalm prrom atf ver

dale o Bygplsts fir el iy Oygtmdik 61 och frin Swekiolm,

dels en Oygplats e affireflyget

Flygplateen spelar en vl roll bide Sr st ge st kapacitet #ir dea mguljim Sypraiin
mellan Stockhels och Svrigs landet frefie sl wader B gtraBkid och S an sikers8la att
mﬂmwﬁdﬂh;mmmnmw
oen att & visenllig betydelss fir sbvill Bypitivetagen pé soan far Steden otf
fivgplatsan ban wivecklas med beakiasde av miljalntessens. TPl -

Som firutsating fir forangmingen av uppliielsss av merkomridet dir Flygplatsen
belAgen eoligt detts avtal giller vad som anpesi 17 § nedan, e =

L 7T PO il shall psils Gy fdilogingen,
1§ Parkomriden m o

— 1.1 Hrﬁmﬂunmmhmhpnmﬂmﬁm:-damﬂmmﬁm
(" Avrendevmcbdet”) sam anges pd Bfiogod kiris, 52 biloga 1,
1.2 Mnriomeiadit v tillfartsvigen il Flygplnisen fiin Tveanda wiges 1 den plals som her

mirkerats med eit rhit strack pil bilnga 1 dserplhs Gl Steden dag 31 desasber 2007, Staden
Firbinder alg ==t bibehllla tilfartvilpen, g bilagn 2 & och b,

1.3 LFV:2 nyttiande av det markemedds gams snges pd bilaga 3 och som idag enligt sirekdl
avial myttjes sv maden fic Servimingseemral Steogdr 11l staden vid dat auial upphdionnde
{deq ] janmad Z0T2) ’ = .

14 F¥s eyijandsadiet 511 nedsm mgime madkomebden ken under avtalseid pphine vid
de Gdpunkier ach pll de villkor scen anpes § hilagrana: -

L. Mark fr trirsplevd sebilm dacch b
2 Mmmm
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1.5Pmtwmnmmm@wmmlﬁ aotn i
upplit=n inom Arrendecmridet tll vpphrands, nlsmrtiv efisr sanzdd med LFV fidianga
upplitsls, -

2§ Emsiitining ffir arremlerfitien mm _

Z.1 LFV erlfigger t1i stnden en kilig arrendeavgifl om m{‘m}h-

2.2 Som arslitining fr don fiygplatsankmoton vedsembsten ecligger LFYV il saden o och
Edm]%ﬂ%mﬂﬂwmmrﬁﬁﬂ?m?m

=zall thkees upp Soim ock med den 1]3::1511.‘3‘!19:5-:! fwEndrlngesre av
e jemmee] 2008 som hag

Om LFVz heftfertetaoos siulle wpphion et gifln sioall =rsitiaing besers ph smmn
beriksingusiin,

Beloppen erligps koveripiovia | efterskatt scoast vid nigingen av ménaden efter vage bmetal,

3§ Avtalstid
Upplitebser giller fikn ockh med den | jasnad 2008 il och sed den 31 decaanber 2038,

4§ Arrsndeomriders arvindniog mm
4.1 Arvendeomrfidets anviindoieg

4.1.F Arrendepmmidet skall spviindss eom Aygplesis och far fygplateemirnmieg veseambei
Annan verkssmhet fir nte bedriveas inom comidst wion Sind=ns ghriftiige samiyole,

4.1.2 Det tolals antalet Hygrilrelser vil Flygplaios skall bagrinsas Uil medmalt

B0 000 pex fir som dikiviede. Filovindet iic tvemskriden endast dlnm:ﬁanﬂlhﬁm
och ian pasiems banemer Gverens om det. Trafl med smbulese- och Eddedngeflyg st
stateliypolan oofties inte v denns beagrissaing av artalet fygrinelses.

#4.1.3 LFV akull isn tillatn et hefifintyp mand em [ndemiegion som Sverstiges 89 EFNAB
mﬂdﬁﬂmmﬂﬂlmmﬁﬁ'ﬂl chipher 1, lley mend de lgna
virilen som meddelas av miljsdorstolen, trafforer Flygpistzen, LFV skall med olike Agrirder
ke stirndara Aygholagen som trafikerar Flygplstoen s enviinda fiygplanetyner som har en
ligze lndemniesion fn ded enpivos maximala vifrdet.

41,4 For fiygpisn | Enjefict piller Rzt boginaningr écande udemismiones.
Fiir flygplan i hnjeior giller gonerellt, dock med pedon mgivos undamiag att dessn mcdngen
midnte bin et certifieningpevinde fiir foademission som iste Dversiipes §6 BEFMAB | medeltal for

de tre miltpunicema enlipt ICAD anesx 16, Voll, chapter 3, aller ken trufilers Bromms o art
Tadleet bir mindes An 848 EFIAE i medeliad filve de tre mfllpemicieme,
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Bitiere jetflypplen med en passagerackapaciiet pd mer g 40 sdien som framfcs | Unjefe,
sem hn;mﬂudnﬂuimpiﬁmtﬁmwhﬂ?ﬁ?ﬁdmmntghmm
eoligt ICAD ensext 16, Vol 1, chapter 3, fir dock rafikers fyppletsen med ot arstal
Hypplasefrsleer per kalindocks pd masdmalt 20 000,

mummmmmmmmﬁrm
imunrpnmqﬂanum wwmmﬁu
Parternin

mmﬂdm
wl-'wmuhulhuujiﬂlm

432 Oppethiliningstider

O ppehilitingstidarms fiir gt skall onder svialstides bagrisns i

M 07.00-22.04, Mirdager 09.00-17,00 och sfmdager i 12,00-22.00 LFV kan onder vissa

fitrutatitiningar komesa st yiteriigars begrinsa Gppethiliningstiderns. Fir ambulsns- ach
eiddiningsflyg st fir stataflygplen baserade i Flygplatsen kan Flypplateen dock biidlay
dppen wniber andne Hder pl dygnat o de som Anges ovan.

5§ Shrekilda tilletind och Rreglorifter ghllsnde miljfrillor mm

ilmﬂummm“immtﬂdw-wm
villkaren i Fiygpiatsens llstind ealigt miliFhalken. Vad poom anpes | detta sveal skall fus i
wigat fall indkaz &8 st pigot villkor Sir fvershridas,

3.2 LFWV frbinder eig st 1l degs mya villkor fir vedkeamboten har festsm@lts § am
Ingakreftvimnen dom et bedrva verkesmbeten { sallghes mod wad LFV har fireslaght | e
Ensfilan om snpia villkor fir vedamheten som wepromgligen des 24 jurd 1993 har givits
in till Eoncessiopsaliomdan fir miljtskydd. Kompleiedingar 1 ooh Sadringer | desme

arsiian oo LFV givit in 1l sfmnden sllar miliBdommnlen sfter den 24 jogt 1993 shall
nolerd mtgtes undedag fs veskssnbstens bedrivends. Atagandet gilller frdn de Gdonkser som
mtnmﬂhm .

5.3 LEV ghall vidare, fln och med detin avials Boreftiridends och ender pvtaletiden giefivn
et atf vid varje tidpusics bedeive vedoambeten pd fygpinteen =i ot ballersifminger om
de omriden soin & streckade pd hilnga & fnte drersiodder FHM 55 och MAJ BO sxligt de
definitioner for tellorsoremer som paller enlipl snsdken eligt 5.2 ovan

5.4 Partemon tu'.:igin,:madnuhmmhﬁ.l, giire d= mitningar och ings da mpporter,
emstkrdngar ook Semstiilningsr 2 myodgheter och domsiolar som miommer pé perten
ealigt vid vagi= tidpunka ghllande regler.

L3 Stadlers exploatering ov markomrddo wtanitr Arrendeomrddit

Dret Er et shogict intreses fdn stedens sida st de omsiden som i streclkade pll bifugnde kats,
bdlaga &, ken befryppas, Even med bostider, P'
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LFV motsStter abg brte 1t hebyggelse nppio inom. sigtaonds uinfids under fielining
gl kpnselvensema mv shdes bebyppslss ints plvedor fiypplatsvetcambeten . Detia privas
vid pleniiggnbog och bygglow titl sadan hebypg=les. |

Pastema det ankomeet pd d ds msitmitspar och inge de mpparter,
et gh e e ga el och ool o et T e s
bebyggalsesnd] dell lnrn appui. Detts tagsude sieell dock ints §3 ufanfe vad gom anges §
dettn nvinl sller innshiire ot nigondera part tvingas &a sig Pplidelssrsom S oskiigs.

78 Uppsigning ' - :
7.1 Cen peurfisena [ avtalar om sl , ller vad som anges i 7.2 nednn intrilffir, wpphis
erveniled efter uppsiiging K1l avislatidens wighey och wiin snme il 01 erstttning fin v som

Enges | desin svisl. Tppeagning skall sy shrififigen tratibosex (36) minader fHes avinlatidens i
urpling. {
T2 LWW&WMWHMMWWHMIWWW

Uader sbdans ponstindigheler upphle avtalet o gills tretficsex (36) missder cfher st en

slerifilip uppstzming ffn LFVzs gids har deett

7.3 Om LFV i vereigandn dal uppiiertreidier irendechtien Il smrendegmrfdet 1
anan Bn det bolag som avess § 10 § fir detts ske endsat eftar sindenn siaifilign godkfinuende.

&g Tpplitelse § andra band

E.1 LFV har 21 ot upplitn dypplatsdeifien il samen gt 1t d2rvid appliite arrenderittion
Armenfeomridet med dlirpd uppdinds byggoaler och andre anliggmingar.

5.2 LFY her s ol uppiits nytjsndeciit 51 del oy Arendeamebdor och 1ill dirpd uppfinds ¢
W:mmmﬂmmm-umﬁumr
fiygpissenkmien verkaambes, LFV fir medge en shdem gyl andessttahoenmes rict aff i sidsn
verksamhet vidassupplin mer, bypgnader och anlSgméngar Gl asan.

B.3 Vid uppliteles | andrn hand och widarsuppbimlse kovarsths LEY som motpar 4l Staden.
Sdsm uppditelss B inte wan Siadens doiffligs modgivende ske med bitis st ellar fiie
Iingre Hd fn som Hlkommer LFV ealigt detta pyvtal.

0.4 Steden hier van att pd begim te del av ca Rrieckatg, frer Lspands nytjandoditis-
upplitelser inom Amendesmeidet ooh av villkoren som giller & applitlsems,

8.3 Inkomester v ghons upplitelner ey amnden, tomiziit oo andes myitjanderfitter inom
Arzendscanridet fillfaller LI eller den som LFV ber dveditit firaplatsdeiftan Gl

2§ Upprustning och ficbithdng av by ggmader mm

0.} Tnom Arrendanmchdet ber LFV rl ail dels bibebilla egoe byggoader ooh endm

anlipgmingar, dals medge des, som LFV uppiiter nysianderit L, it att bibehdlls sios
typpnader och sndm mmlljpgningar,
‘ bAl
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ummwmmmmmmﬁmm
upprastning och fidttcing brmles wmuﬂnnh@ '!ﬂkull"'i"t!:p]lhn.,ﬁuhﬂi:ih

g Btfingsel m m

Stadten ftrbinder i stt uosilts kostmaderse fr stingsol ook andss
e mm mﬂﬁﬁ o ot

Acrendeonddets mya grinsnr & EyWtjandentit miarkomnsiden spplitir. Belogpen

Eﬂﬂlﬂﬂuﬂﬂﬂmﬂnﬂﬁﬂmlhwmwmm

14§ Etadens Hilivids il Arrendesmridet nnder npplitelsatiden

Stnden medgess catt 61 tllebdn tl] Areodeomridet fc dtgidar S ammrad ing

. win planering ander
Fatinder sig aft dilevld lja de Mceshrifter som giller (r dlltkde ]l Arresdsacride: ooh do
yilerlignre o Hygpplateohefon &v slkechetaakdl ke komens st Jimon,

1§ Nyttjanderiit utanfir Arrendeoerdoet fir infiygaingshjilpmeds],
e S E——

JE.IIFEﬂlHIhumIJ’?hnrmﬂHtﬂ}'@hﬂﬂ:ﬂm‘ Bl enligt meder
arremcetiden titt an utin sEmldld emitiming " B

dals ﬂwmﬁﬂmﬂr#mnﬂm:ﬂuﬂrhhﬂwﬂmﬁmh
suien S dun | jeamari 2008 och st hibebddls efordedips ledningnr fisr

mmmmpmwmﬁmmm
it yimimpak ook e
mmwhﬂmdd wiryokningsvigar med tillhlirands leduings: pa merk sller bypsnad

dulr ok ph Stadess madk § ¥ eppvinands toid ool buskar fir act
tillfistiicrn. fypplutsen hindecfiihet | enlighet med 5 BerSmmelser fir Chvil

L2.2 Binden fivhinder gig a vid uy
o i g eppliselee eller Svorlielse av mark eller byggoad phca

13§ Takuisk frsbrjuing

13,1 Staden dter sig ant vecks fbr ott teknick Mrsbrining fins och voderbills Fram A1

13.2 Staden mgmmmwtwmmum

och
M,mﬁmﬁﬂﬂnmﬂqﬂpﬂwﬂm kecheten Evemtyrs
anoelng fisgkticn, - p
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13.3 LFV medger att dagvatien svieds frin stadadoles Brogsnd X fris i den-dagyaticnledaing
under Arvesdsoeeridest som vadectlln o LEV, Stades sl (8 LFV bidea 88 kosieeden fr
Iedoinpens widmiakehdllands § propocton 1] nytifandet. etbs Snmimds oo Joomims att
fnllpfres &7 off &v ginden g bokeg.

14§ Fyalale planering, hmtnnmwmi—u&

Steden firbinder g st § samedd med LFV, dlﬂ-ﬁ:ﬂﬂmﬂﬂrﬂhmlﬁhdmtu;ﬂﬂdm
WELIhﬁnmﬁmm“dwmﬁm

defs att Flygplatsens behow av dmderEdlest roen Flygplateen Gligndoses | enliphet med
Luftfsrimstyreisens Bestimmelser fir Civil Lufifert (BCL-F),

el gt Flypplatieos intresten Sven § Sviagl tligodoses =3 att vedkaasmheden dir inls Bovices
eiler frdyras, noder firmtsanteing ant den bedeive inoen racsen e de plilsnds villkoren |

tillsttmdet eplipl miljoballen och | enlighet med vad LFY énlgs 4 § cvan har fitngit dg
riimnde conibitningen av varkesnhelen.

15§ Arrenderiitens opphiramde

[5.]1 Mir svrendecfitten upphis, skall LFV tillhbsign bygpnader och endm anlipericgsr fnam
oapziidet Sverlfirmns 1] Staden mad Spenderfitt Bypprandema och pnlipgningama fvedfmes
1 48 befirthpt slbck och wiin samen srsliining 8u den som kan honome ifrkpa eeligt ambes

stycket padan,

152 All evaloasring av werkpumbsier conbestrjs och belostas oy LFY, om inte Siaden
kommer froerens med ryitjandrcsitthaveres om arnnl och mdemiiter LFV om detta psnaet
ioly (12) mfnader innen datte aviel upphiicat gille

13} PFachandlinger sleall uppias mallan perberns oo erdttning frdn Steden 0! LFV for de
Wmmmmp&mmmmmmm
nedliggming kwn oytties av Staden. Uighngeoundst fr bestfmping wv ersittninges doall v de
wwmmmmﬂrﬁmmmmwwﬂmmm
investeringsbelappen

15.4 Pliive avizlstidans uighng seall snnas dlihddips bypeneder och sodm aoliggningsr o
Amesdeomeridet geoom LEVe fGrsog rives cob ooadken sioall limmss vl avoiid con iote
Steden kommer Sverens med Sgaren em snnst och underdittsr LFW con detin sanagt toly
minader inman dein svisl wpohis wlf gills

155 LFV svemar enligh lag for dterstillningsitparder belrifimds evenbsalln firoreningr §

msahen inom ded conrlde som & upplitst ganom | M6 dre nyi§anderitsavl ook de senare
avidl zoms bar womat dettn,
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4

<
]
o
wat
,:‘!

o]
]

16§ Firbud mot lusleivning m m
Dietta avtal fic inte insioives.

setycke genoss 5 k siechetstveritelen eller pi Hknsnde san ovelbins od snoam.

! .
Intéiclomn v s = Mﬂﬂﬂﬁ-wlmﬂuﬂlmnw

iBE Villkor S avinlets giltighet

. Dmnﬂtﬂkahgﬂ]ﬁghuhtnnﬂunﬂdﬂnmtdu!lﬂmmhukﬂﬂ?hnm
- for LFVs del ov regesingen och fir Stadams ds] v kommamil ke penom bea
vinmer lags kraft = i o

1% & Orvrigt

12.1 Om LFV srvamsdilag foia eet afffxsdrivande verk il ot skticholag har LFV 5t nst
trverlies dette aetal till eft stdant nidicholag.

152 Wil deebin avtol trétder § fomft opphtic srrendesetsles e den 17 och 18 mej 1994 med
tillZggsavial st pilla . i

€- Detta pvinl & uppeiithet | 198 excempler ov wilkn parserna her tagit var st

‘ Stokbolmdem Y5 2007 Swockholn den 2/ seot 2007

Kalla: Anna Haraldsson, exploateringsingenjor, Exploateringskont6ret
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Bilaga 5: Kommunala férsaljningar avseende mark
for flerbostadshus i Bromma

Index till
Tidpunkt for Pris, 2010-01, | Tidsjusterat
prisdverens- Byggratt, | kr/kvm kr/lkvm | analysvarde
Fastighet Omréade kommelse kvm BTA BTA BTA kr/kvm BTA
Del av Ulvsunda | Abrahamsberg,
1:1 Alsten m.fl. 2007, okt Ejklarlagd | 9 500 -170 8 930
Del av Traneberg
1:13
(Tranebergsv.) Alvik/Traneberg 2007, okt ca 3800 11 200 -170 11 030
Del av Traneberg
1:13
(Margretelundsv.) | Traneberg 2007, okt ca 2 400 11 200 -170 11 030
Del av Traneberg
1:13
(Bergsringen) Traneberg 2007, okt cal800 11 700 -170 11 530
2007, dec

Del av Alsten 1:1 | Alsten/Olovslund | (anbudstavling) | ca1000 | 15210 160 15 370
Tillskottsmark till
kv. Linaberg Mariehall 2008, maj ca 2 000 8 300 -250 8 050
Kv Psalmen Nockeby 2008, juni ca 2 000 13750 -120 13130
Del av Ulvsunda
1:3/1:39 Ulvsunda 2009, okt ca 2 400 8 500 -290 7910

Kélla: Lars Thorstensson, varderare, Exploateringskontoret
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Bilaga 6: Sammanstallning av flygplatsférsaljningar
2000-2005

Kaélla: Poole (2006)
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Bilaga 7: Arsstatistik for LFV:s flygplatser 2007 och
2008

Flygplatsstatistik 2007

LAHDNINGAR

Totolt vany Totalt - - Dmsziittm  Ribnelze-
arbetare tllganger'  terimgar resutat

Antald Firimdr  Antal Fordindr  Antal mkr mkr mkr mir

EXONOM
W'_ﬂr
Antal Fargndr Antal Fordnds Antal Fordndr Antal :wa mkr ki

Stockholm- Arlands Linport 18 136 105 1,2% | 13281 255 1% 111 480 20 s 516 19N 13
Giitebarg Landwetter sinpart 4 303 Ta1 «1,2% | 315843 1,5% krd ik} 2,06 L 142 BEE 193
Maimad &inport 1 F4i 357 & 5% Gl 118 4, 18 810 =5,1% 104 Fa =T kil
Stockholm-Bromimas Alrpart 1 855 949 8% 145 330 4,85 Lt 1,0 113 34 pro Hn
Luled Alrport 45 Bl i a0 -1,8% o5 90% L] & a1 1
Umed City Alrpart sZanr 1.6% 43 184 1.7 10 840 =l 4% a3 14 W w0
Engeihoim Helsingbarg Airpart 1 472 «0,8% 5 i 43,05 7 w7 B 1 8 i A
Are detersund strport EUERTLY 4% 177 -20,4% 4 =34 E o 0 18
Wishy Afrport 134 485 1,2% 12732 5,3% L i =5 4% A0 F 3 e
Suncsvall Hamésand alrpart. 03 69 4, 15 60 13,3% S&En =1, 4% 43 K] 54 1109
Shellefted Alrpart 141 962 1,68 10 342 =14,%% 338 =11,7% E 3 Fol 557
Kiruna Arport W7 2 Bax L 123 4% am Y 1% 1 u 20
Ronneby Arport 204 40 5.7 2107 3445 5182 45 e ] 2 H -8
Ornskibdsvik Alnport 145 0 10,00 1152 5 00 2040 Fil- 3 Er 7 =] A
Karlstad Arport 118 5% 0,1% &2 010 T.9% 5247 =,7% 3 3 & =l
Jondping Alrpart o e “28,5% I3 a8 -41,0% Fasr 1,9% n 1 Fol ol
1} Inkduderar pedskrhming o antggningstilgbogar ph de sex ygelatier som enligt iisdigens beslut inte feels ingh | det bacutbudet & Mygp

Kaélla: Luftfartsverket (2009c, 2009d)
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