Bromma flygplats — vardefull mark som nyttjas fel?

Stockholms stad har sedan 1946 upplatit mark at Luftfartsverket till Bromma flygplats. Efter 1996
var tanken att flygplatsen skulle avvecklas for att ge plats for bostader pa flygfaltet. Politiska
motsattningar har dock gjort att flygplatsen blivit kvar, trots beslut om avveckling och langtgaende
planering for bostadsbebyggelse. Det senaste markupplatelseavtalet slots 2008 och sakrade
flygplatsens fortlevnad till 2038. Stockholms stad beréknas fa ca 4 miljoner kronor arligen for att
upplata ungefar 142 hektar centralt belagen mark i ett av stadens mest attraktiva omraden. Mitt
examensarbete om de underliggande markvardena pa flygplatsmarken visar att om den mark som
flygplatsen upptar bebyggs med bostéder och marken séljs till marknadspris &r den véard ca 10-20
miljarder kronor, beroende pa exploateringsgraden.

Bromma flygplats invigdes 1936 som Stockholms forsta permanenta landflygplats. Flygplatsen
forstatligades 1946 genom ett markupplatelseavtal pa 50 ar fram till 1996. Flygplatsens bullerstorningar
medforde att stora delar av flygtrafiken flyttades fran Bromma till Arlanda under foljande decennier.
Under 1980-talet drogs flygplatsen dérfor med stora forluster och det planerades att flygfaltet skulle
bebyggas med bostader efter markupplatelsens upphorande. Politiska skiftningar i bade
kommunfullmaktige och riksdag gjorde istallet att markupplatelsen 6verraskande forlangdes till 2011.
Samma anledning gjorde att staden och LFV aterigen under 2007 forhandlade om en férlangning, varfor
ett nytt avtal slots mellan parterna under 2008 som sakrade flygverksamheten pa Bromma i 30 ar framat.
Enligt avtalet beraknas Stockholms stad fa ca fyra miljoner kronor per ar i intakt, baserat pa fem kronor
per avresande passagerare. Staden kan dock inte séga upp avtalet, utan den ratten har endast LFV. Om
parkeringsintékterna vid flygplatsen minskas kan LFV dven omférhandla avtalet, vilket kan bli fallet nar
tvarbanans Kistagren fardigstalls da den ska ansluta vid flygplatsen.

Varfér Bromma flygplats ar en omdebatterad politisk fraga beror pa skiljaktigheter mellan de tva lagren
inom svensk politik. De borgerliga partierna menar & ena sidan att flygplatsens betydelse fér regionens
néringsliv &r viktigare an de miljoproblem och bullerstérningar som flygplatsen ger upphov till. Dessutom
havdar de att det skulle bli kostsamt att bebygga marken med bostéader p.g.a. olampliga markforhallanden,
fororenad mark och investeringar i infrastrukturen. De rédgrona partierna menar a andra sidan att
flygplatsen bidrar med miljoforstoring och sakerhetsrisker och borde darfor avvecklas for att istallet
bebygga marken med bostader. De papekar dven att Arlanda ligger endast 20 minuter bort fran centrum
och &r den flygplats i regionen som &r av vésentlig betydelse.

Bromma flygplats &r ett riksintresse enligt miljobalken, vilket medfor att flygplatsen och dess
influensomraden for buller, hinderskydd och flygprocedurer ska skyddas genom begransningar i
samhéllsutbyggnaden runt flygplatsen och i flygvagarna for att flygplatsen inte ska drabbas av
restriktioner. Intill flygplatsen finns ett ca 43 hektar stort influensomrade som ar obebyggt p.g.a.
bullernivéer och sakerhetsrisker, varfor det ifall flygplatsen avvecklas frigors totalt ca 185 hektar for
exploatering. Det motsvarar ungefar 7,6 % av stadsdelens totala landareal. Tidigare undersékningar visar
aven att marken i sig inte utgor nagot hinder mot bebyggelse da grundférhallandena ar delvis besvarliga
men inte onormala for Stockholmstrakten, samt att markfororeningar fran flygplatsverksamheten ar
generellt sma.

Ifall Bromma flygplats avvecklas och flygplatsmarken exploateras &r det rimligt att anta att staden
kommer att prioritera flerbostadsbebyggelse. En bebyggelse av flerbostadshus genererar fler bostader i
blandade upplatelseformer och byggnadshajder, vilket till stora delar kan 16sa stadens bostadsbrist och
exploateringens finansiering. Dessutom finns en stor politisk vilja att bygga manga bostader pa
flygplatsmarken om flygplatsen avvecklas. Staden &r oftast tveksam till smahusbebyggelse, s.k.



villamattor, i centrala lagen da det oftast inte ar Ionsamt. Istallet féredras flerbostadsbebyggelse da en
hogre exploateringsgrad kan fas och storre byggratter kan séljas, vilket 6kar stadens intakter for att tacka
in exploateringskostnaderna.

Det ortsprismaterial som finns om kommunala markférséljningar i narheten av flygplatsen visar att
marknadsvardet for mark for bebyggelse av flerbostadshus ar ca 7 000 — 8 000 kr/lkvm BTA. Stadens
nuvarande markanvisningspolicy skiljer pa mark for bostadsrattslagenheter och hyresrattslagenheter. Mark
for bebyggelse av bostadsrattslagenheter ska séljas till marknadspris, medan mark for bebyggelse av
hyresrattslagenheter ska séljas till marknadspris eller upplatas som tomtrétt. Nuvarande tomtrattsavgalder i
Stockholm beslutades 2004 och baserades pa ortsprismaterial fran 2002, varfor det enligt stadens
varderare motsvarar ungefar en tredjedel av dagens marknadsvarde med tanke pa den prisstegring som
skett pa fastighetsmarknaden efter 2002.

| omraden utanfor stadens stadskarna ar det normalt med en exploateringsgrad mellan 1 och 2. Om det
antas att ca 140 ha av flygplatsmarken exploateras med flerbostadshus, med en exploateringsgrad mellan 1
och 2 och marken séljs till marknadspris, hamnar markvardet mellan ca 10 och 22 miljarder kr. Resterande
yta, ca 45 ha, kan anvandas till allmén platsmark sasom véagar, gator, gronomraden m.m. samt mark for
kommersiell verksamhet som kan staden kan sélja. Ortsprismaterial om kommunala forsaljningar av mark
for kommersiell verksamhet i flygplatsens nérhet, tillsammans med bedémningar av stadens varderare,
visar att marknadsvérdet for mark fér bebyggelse av handel &r ca 4 000 — 5 000 kr/kvm BTA. Kontor och
industri har ett ldgre marknadsvarde, ca 2 000 — 3 000 kr/kvm BTA.

En exploatering av bostéader pa flygplatsmarken kan troligen &ven leda till hogre priser pa annan mark i
omradet. Ett sddant exempel ar Hammarby Sj6stad, dar markpriset for kontor har stigit sedan bostader
uppfordes i omradet. Samma fenomen galler aven for handel i omraden déar en ny bostadsexploatering
skett, beroende pa att kopkraften i handelns naromrade ¢kar. Det ar dven troligt att andra fastighetspriser
stiger om flygplatsen avvecklas i och med att flygbullret forsvinner. Flygplatsens buller drabbar framst de
som bor i flygplanens start- och landningsvagar, dnda fran Sédermalm och Kungsholmen till Jarfélla.

Stockholms stad far for att upplata den aktuella marken i intakt ca 4 miljoner kronor per ar. Stadens intakt
under ett ar motsvarar ca 0,02-0,04 % (dvs. 0,2-0,4 promille) av markvardet, vilket ar en extremt Iag
avkastning jamfort med normala avkastningskrav. Politikerna som foresprakar flygplatsen maste anse att
flygplatsen har ett stort ekonomiskt mervarde for staden i och med att de upplater flygplatsmarken till sa
lag avkastning. Flygplatsens samhéllsekonomiska bidrag till stadens invanare och naringsliv maste da vara
vart ungefér lika mycket som markvardet om flygplatsen ska vara ekonomisk férsvarbar for staden och
dess invanare.

Flygplatsens icke-monetéra mervarden for staden och dess invanare ar okanda. Det ar darfor svart att
avgora om flygplatsen ar ekonomiskt forsvarbar for staden i forhallande till flygplatsmarkens varde. Men
det ar hogst rimligt att tro att en bostadsexploatering pa flygplatsmarken &r mer I6nsam for staden &n med
nuvarande markanvandning i form av flygplats, speciellt med tanke pa de héga markvarden och de
intdkter som framst en bostadsexploatering skulle medfora till staden genom att fler personer kunde
bosatta sig i Stockholm. Det borde darfor diskuteras bland politikerna om att t.ex. bygga ut Arlanda for att
inrymma Brommas trafik och istéllet nyttja marken till bostader i en stad som lider av stor bostadsbrist.
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