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Abstract

Sigtuna Arlanda 2:1 contains Sweden’s largest airport, Stockholm — Arlanda Airport.
Swedish Civil Aviation Administration, Luftfartsverket, stands as owner to the almost
30 km? large property that holds operations from civil aviation and communications
to offices and trading. The land owner works from the stance of policy that no utter of
land is to be made but instead, for starting-up businesses, uses one of the three
alternatives site-leasehold right, lease or rent. In the present situation large reforms
are taking place on the property due to the international trends where airports become
Airport Cities. The combination of public operations and commercial actors that this
phenomenon gives rise to, together with current use of land gives an interesting
foundation for further studies.

This master thesis’s purpose is to investigate and describe the land use on the
property of Sigtuna Arlanda 2:1, under the condition that Luftfartsverket is the sole
owner of the property. Here is presented how Sigtuna Arlanda 2:1 is presently
exploited at the same time that questions about the selected types of ownership is
being answered. The master thesis also aims to investigate what possibilities Arlanda
has to develop into an Airport City.

As a source for the rapport lies a description of how Sigtuna Arlanda 2:1 is exploited.
This has been investigated with the help of plans, maps and aerophotos and is being
presented graphically as well as in writing. A simple valuation of the property’s value
has been made as a complement to the above. Stefan Stenberg, head of Arlanda Real
Estate, has provided the master thesis with basic data as well as answered questions
regarding the organizational structure of Arlanda and its” use of land. The laws of
site-leasehold right, lease and rent has been presented to more easily understand the
selected land policy. We have through studies of literature looked at the underlying
theories behind Airport Cities and later compared these with our case study of
Arlanda.

Luftfartsverket does not stipulate protection of tenancy for the tenants at Sigtuna
Arlanda 2:1 in their contracts. As a result of this Luftfartsverket gets an operating
freedom and the tenant loses his safety. The far most used form of tenure today is
rent, which means that Luftfartsverket has to construct the building by themselves and
then rent it out. This is done to increase the land value as far possible. This result in
Luftfartsverket themselves being forced to finance the construction and this can be
done by lending money from the Swedish National Debt Office to current repo rate.

For an Airport City to develop it takes excellent transportation and communication
abilities. Accessibility is the controlling factor and this makes Arlanda with its” well
developed traffic construction projects to a strong candidate for an Airport City. In
order to assimilate the economical profits that occur with an Airport City, a large
access to land is of great importance.
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Sammanfattning

Sigtuna Arlanda 2:1 hyser Sveriges storsta flygplats, Stockholm — Arlanda Airport.
Luftfartsverket star som &gare till den nastan 30 km? stora fastigheten vilken rymmer
verksamheter fran luftfart och kommunikationer till kontor och handel. Markéagaren
arbetar efter standpunkten att ingen avyttring av mark ska ske, utan anvander istéllet
vid nyetablering de tre alternativen; tomtratt, arrende och hyra. Det sker i dagslaget
stora forandringar inom fastigheten till foljd av den internationella trend dér
flygplatser blir till flygplatsstdder. Den kombination av offentlig verksamhet och
kommersiella aktorer som fenomenet ger upphov till, tillsammans med radande
markanvéandning ger en intressant grund for vidare studier.

Syftet med examensarbetet ar att utreda och beskriva markanvandningen pa
fastigheten Sigtuna Arlanda 2:1, utifran forutsattningen att Luftfartsverket ar ensam
agare till densamma. Har redogdrs for hur Sigtuna Arlanda 2:1 &r exploaterat i
dagslaget samtidigt som fragor kring de valda upplatelseformerna besvaras.
Examensarbetet syftar aven till att utreda vilka méjligheter Arlanda har att utvecklas
till en Airport City.

Till grund for arbetet ligger en beskrivning av hur Sigtuna Arlanda 2:1 dr exploaterat.
Detta har undersokts med hjalp av planer, kartor samt flygfoton och presenteras dels
grafiskt men dven i skrift. Som ett komplement till detta har det &ven gjorts en enklare
vérdering av fastigheten. Stefan Stenberg, chef Arlanda Fastigheter, har forsett
examensarbetet med underlag samt svarat pa fragor rérande Arlandas organisation
och markanvandning. For att lattare forsta den valda markanvandningen har
lagreglerna kring tomtrdtt, arrende och hyra presenterats. Vi har genom
litteraturstudier undersokt teorierna bakom Airport Cities, vilka vi sedan jamfért med
var fallstudie av Arlanda.

Vid nyetablering inom Sigtuna Arlanda 2:1 genom hyra eller arrende avtalar
Luftfartsverket bort besittningsskyddet for hyresgésten eller arrendatorn. Detta leder
till en stor handlingsfrihet fran Luftfartsverkets sida och en samre sékerhet for de
privata aktorerna. Det ar framst hyra som anvéands i dagslaget, dd genom att
Luftfartsverket sjalva bygger den aktuella byggnaden for verksamheten, vilken sedan
hyrs ut. Detta for att kunna foradla markvardet sa langt majligt. En foljd av detta blir
att Luftfartsverket sjalva maste finansiera byggnationen och detta kan géras genom
Ian av riksgalden, till reporantan.

For att en Airport City ska kunna utvecklas krdvs utmérkta transport- och
kommunikationsmojligheter. Tillgdngligheten &r den styrande faktorn och Arlanda
ligger har mycket bra till med val utbyggda trafikanldggningar. En god markreserv,
lik den som finns pa Arlanda, underlattar dven for en kontroll av utvecklingen samt
majligheten att tillgodogora sig en del av de ekonomiska vinster som uppstar i och
med en Airport City.
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Forord

Idén till detta examensarbete féddes under ett méte med professor UIf Jensen. Resan
har sedan dess varit spannande, intensiv samt larorik, men ocksa bitvis jobbig. Da vi
béda tva vid borjan av arbetet hade fatt jobb med start i augusti/september, har det
inte funnits nagon tid till semester. Nu borjar sommaren ga mot sitt slut och arbetet
borjar bli fardigt. Det &r med blandade kanslor vi nu star infor resan ut i arbetslivet.
Vi &r bada valdigt glada 6ver vara jobb och tycker det ska bli spannande, men tiden
harifran LTH kommer att bli saknad.

Vi vill rikta ett stort tack till var handledare UIf Jensen som inte enbart kom pa idén
utan aven har varit till stor hjalp under arbetets gang genom givande och roliga
moten. Ett stort tack gar ut till Stefan Stenberg, chef pa Arlanda Fastigheter, for den
hjalp han har bidragit med. Fredrik Warnquist &r vard ett tack for den hjélp han har
givit oss under arbetets gang. Vidare vill vi tacka vara klasskamrater som ocksa har
skrivit examensarbete under sommaren, for alla roliga raster och samtal vi haft, nu
sluts cirkeln. Ett tack gar dven ut till alla 6vriga som pa nagot satt varit delaktiga
under arbetets gang. Sist men inte minst vill vi tacka hela avdelningen for
fastighetsvetenskap, for dessa fyra ar. Studierna hade inte varit lika roliga och gatt
lika fort utan all hjalp och trevliga samtal fran samtliga medarbetare pa avdelningen.

Lund den 22 juli 2009

Andréas Bjornsson Jacob Karlsson
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Lagar

Féljande lagar med forkortningar har anvants i examensarbetet.

JB Jordabalken (1970:994)
FBL Fastighetsbildningslagen (1970:988)
RF Regeringsformen (1974:152)

Forkortningar
Arlanda — Stockholm - Arlanda Airport
LFV — Luftfartsverket

Arlanda 2:1 - Sigtuna Arlanda 2:1
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Sedan riksdagsbeslutet 1946 om att bygga en ny storflygplats vid Halmsjon i Sigtuna
kommun har omradet standigt varit under utbyggnad. Flygplatsen &r i dagslaget kand
som Stockholm — Arlanda Airport och ar Sveriges storsta flygplats med Over 18
miljoner passagerare arligen. Arlanda ar belagen pa fastigheten Arlanda 2:1, en néstan
30 km? stor fastighet som 4gs av LFV, det vill saga staten. LFV har under &rens lopp
haft som policy att inte sdlja av ndgon mark utan sjalva dga och forvalta marken kring
Arlanda. LFV erbjuder tre upplatelseformer vid nyetablering inom fastigheten,
tomtratt, hyra och arrende. Det ar framst hyra som anvands i dagslaget for
fastighetens kommersiella akttrer. Det har blivit allt viktigare for flygplatser att
genom intakter fran kommersiella aktorer halla nere flygtrafikavgifterna och
darigenom gora flygplatsen mer attraktiv for flygbolagen. Denna utveckling har gjort
att flygplatser nu & mer &n bara luftfart. 1 dagsléget finns det bland annat afféarer,
restauranger, caféer, kontor, gym, hotell, konferenslokaler, banker och dagis pa
flertalet av vérldens flygplatser och Arlanda &r inget undantag. Fenomenet har fatt
namnet Airport Cities, direkt Oversatt flygplatsstader, och innebér att flygplatserna
alltmer borjar fa& samma utseende och funktion som vanliga stader. Hur fungerar da
markanvandningen pa en fastighet som Arlanda 2:1 dar det blir allt viktigare med
kommersiella aktorer samtidigt som staten ar ensam d&gare till hela fastigheten?
Kommer Arlanda att utvecklas till en sa kallad flygplatsstad och vad skulle det
statliga &gandet innebéra for processen?

1.2 Syfte

Detta examensarbete syftar till att utreda och beskriva markanvandningen pa
fastigheten Arlanda 2:1, utifran forutséttningen att Luftfartsverket ar ensam agare till
densamma. Vidare utreds mojligheterna for Arlanda att utvecklas till en sa kallad
Airport City.

1.2.1 Fragestallningar

e Hur &r Arlanda exploaterat i dagslaget?

e Vilka upplatelseformer finns i nulaget pa Arlanda?

e Finns det ndgon grundlaggande tanke bakom det satt pa vilket exploatering
sker pa Arlanda?

e Finns det nagot ekonomiskt forhallningssatt i utvecklingen av marken?

e Hur forhaller sig det juridiska skyddet mellan de upplatelseformerna som
anvands pa Arlanda?
Vilka blir konsekvenserna av den valda markpolicyn?

e Vad talar for en Airport City vid Arlanda?

19



Markanvandning pa Arlanda

1.3 Metod

Examensarbetet har utforts med en handledare och examinator pa Avdelningen for
fastighetsvetenskap inom institutionen for Teknik och samhalle pa Lunds Tekniska
Hogskola. Redovisningen sker genom en skriftlig rapport, muntlig redovisning samt
en populdrvetenskaplig artikel.

Det finns fyra relevanta och generella metoder for examensarbeten inom tillampade
vetenskapsomraden, kartlaggning, fallstudie, experiment och aktionsforskning. Deras
huvudsyfte, primardata samt arbetssatt beskrivs i tabell 1%,

Kartlaggning Beskrivande Kvantitativ Fix
Fallstudie Utforskande Kvalitativ Flexibel
Experiment Forklarande Kvantitativ Fix
Aktionsforskning | Problemlésande | Kvalitativ Flexibel

Tabell 1: Sammanfattning av metodernas huvudsyfte, typ av data och arbetsétt
Kaélla: Host, Regnell, Runeson, 2006

Den metod som har anvants och ar mest fordelaktig for vart arbete ar en fallstudie och
bygger pa en studie av Arlanda flygplats, dar organisationen, markpolicyn och
exploateringen ar utredd. Fenomenet flygplatsstader har utforskats och jamforts med
Arlanda. Ett flexibelt arbetssatt kravdes da vi under studiens gang stotte pa problem
och nya intressanta fragestéllningar och darmed var tvungna att gora avviskelser fran
den ursprungliga projektplanen. Arbetet utgors till storsta delen av beskrivande text,
alltsa kvalitativ data, kvantitativ data forkommer i liten utstrackning.

En litteraturstudie ligger till grund for arbetet och utgér den storsta delen av
datainsamlingen. For att fa en bild av hur Arlanda ar exploaterat har den fordjupade
oversiktsplanen 6ver Arlanda, detaljplaner, fastighetsregistret, kartor och flygfoton
studerats. Egna bilder och kartor har gjorts i Arc Cadastre for att lattare askadliggora
Arlandas exploatering. Den fordjupade Oversiktsplanen och detaljplaner har vidare
anvants for att ge en bild at de framtidsplaner som finns for Arlanda med omnejd.
Genom vetenskapliga artiklar och bécker har begreppet flygplatsstader undersokts for
att sedan jamforas med Arlanda flygplats. Prediktionerna géllande huruvida Arlanda
kan utvecklas till en flygplatsstad ar baserade pa hur Arlanda ser ut i dagslaget samt
vilka planer som finns for framtiden. En enklare vardering av Arlanda gjordes genom
en ortspris/avkastningsvardering. Till grund for detta 18g en artikel?, jamférelse med
forsaljningar av andra flygplatser samt mejlkontakt med forfattaren till ovanndmnda
artikel. Valet att inte anvanda produktionskostnadsmetoden beror pa att den metoden

! Host, Regnell, Runeson, 2006, sid 30-31
% Poole, 2006
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inte hade lampat sig lika val vid en vardering av Arlanda. Grundidén bakom den
metoden 4r “virde utifran nedlagda kostnader™®. Vérdet hade allts& inte &terspeglat
framtida nyttor som finns inom en verksamhet som flygplatser. En ren ortsprisanalys
hade varit svar att genomfora da flygplatserna i stor grad varierar samtidigt som
utbudet ar begrénsat.

Ett mote pa Arlanda med Stefan Stenberg, chef Arlanda Fastigheter, gav information
kring strukturen pa hur Arlanda styrs samt pa vilket satt markanvandningen inom
fastigheten fungerar. For att lattare forstd tanken bakom markanvandningen
undersoktes hur statliga verk lanar pengar samt aktuella lagrum och litteratur kring
arrende, tomtratt och hyra. En kontinuerlig kontakt med Stefan Stenberg genom
telefon och mejl har hallits och han har svarat pa flertalet fragor som dykt upp under
arbetes gang. Elektroniska kallor har anvants till information sasom arsredovisningar
och fakta rorande Arlanda.

Samtliga detaljplaner inom fastigheten har inte redovisats pa djupet, det ar framst de
som &nnu inte ar genomforda som tas upp och diskuteras i arbetet. Detta for att ge en
bild av i vilken riktning Arlanda &r pa vag, vilket anvands som underlag till
diskussionen kring flygplatsstader. Beskrivningen kring dganderétt, tomtrétt, hyresrétt
och arrende har begrénsats till att berora aktuella lagrum som &r av vikt for detta
arbetes syfte. Framst de grundléaggande lagarna kring varje upplatelseform samt lagar
och bestammelser som berdr besittningsskyddet har beaktats.

Det finns information som vi inte har kunnat ta del av som hade kunnat vara av
betydelse for arbetet. Arrende-, tomtratts- samt hyresavtalen lamnades inte ut pa
grund av sekretess. Istallet fick vi information rérande besittningsskyddet vilket till
stora delar var lika hjalpsamt da det gav oss en bild 6ver vad det innebér att arrendera
mark eller hyra lokaler pa Arlanda. Det hade dock varit bra att studera ett avtal i sin
helhet for att fa en tydligare bild dver hur de arbetar pa Arlanda. For att se om nagon
ersattning utgar vid uppsagning av tomtratt hade tomtréattsavtalen varit av intresse.
Vidare fick vi inte ta del av Arlandas ekonomi pad grund av tidigare problem i
samband med utlamnande av denna for examensarbete. Vi fick istéllet anvdnda oss av
hela LFV-koncernens ekonomiska berdkningar. Detta forsvarade bland annat
varderingen av Arlanda och gjorde den mindre precis. Dessutom hade informationen
varit till nytta for att ge en tydligare bild av division Stockholm innehallande Arlanda.

® Institutet for vardering av fastigheter & Samfundet for fastighetsekonomi, 2008 sid 292
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1.4 Avgransningar

Arbetet behandlar pa vilket satt Luftfartsverket agerar i markanvandningsfragor vid
etablering av nya verksamheter. Inriktningen ligger alltsa framst pd de juridiska
fragorna och fokuserar inte pa vilken typ av verksamhet som etablerar sig inom
fastigheten. Arbetet syftar inte till att utreda de olika lagar som styr verksamheten pa
fastigheten utan istallet hur dessa lagar paverkar markanvandningen.

I de avsnitt som tar upp Arlandas forutsattningar for att bli en flygplatsstad ar det just
forutsattningarna samt mojligheterna till utveckling och inte ett forslag till
utvecklingsplan som avses.

1.5 Kallkritik

Redogorelsen for Arlandas exploatering hade kunnat géras mer omfattande vid hjalp
fran Luftfartsverket. Dock har av sékerhetsskal detta inte varit mojligt.

Eftersom vi haft en begransad tillgang till ekonomiskt material fran Arlanda, pa grund
av sekretess, har vissa djupare analyser inte varit mojliga.

Forskningen kring flygplatsstader &r relativt ung och begransad till ett fatal personer.
En storre bredd av kallor hade varit att foredra.
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2 Arlanda

| detta avsnitt ges en beskrivning av Arlanda i ord och bild. Inledningsvis ges en kort
historisk tillbakablick av Sveriges storsta flygplats foljt av en redogorelse for hur
Arlanda ar exploaterat. Darefter foljer de framtidsplaner som finns for omradet. For
att ge en uppfattning kring vardet pa Arlanda har avslutningsvis en enklare vardering
gjorts.

2.1 Historik

Nér riksdagen 1946 beslutade om anldggandet av Arlanda, gjordes det i samband med
ett standtagande att Bromma flygplats inte langre ansags kunna mata trycket av en allt
storre flygtrafik. Pa grund av en anstrangd ekonomi fick exploateringen en nagot
trevande start och den forsta betongbanan fran 1952, héll inte mattet for modernt flyg
och blev kand under 6knamnet puckelbanan. 1957 beviljade riksdagen 153 miljoner
kronor fér anldggandet av en ny bana pd Arlanda’. Strax dérefter bérjade
byggnationen av bana 1 som stod klar 1959, i och med det kom flygtrafiken pa
Arlanda igang pa allvar. 1962 skedde den officiella invigningen av Arlanda. Efter det
tillkommer nya passagerarhallar pa flygplatsen och verksamheten utokas. Nuvarande
terminal 5 invigs 1976 och all utrikestrafik flyttas till den nya terminalen. 1993 tas
SkyCity i drift med bland annat hotell- och konferensverksamhet. En 6kning i
konjunkturen och flygresandet i mitten pa 90-talet gjorde att Bana 3 borjade byggas
1998 och stod klar att tas i drift 2003.°

Arlanda &r i dagslaget Sveriges storsta flygplats och utvecklingen fortsatter.
Flygplatsen har idag 3 start- och landningsbanor (3 300 m, 2500 m, 2 500 m) och
fyra terminaler. Arlanda sysselsatter i nuldget omkring 15 000 personer vilka bland
annat arbetar i nagot av flygplatsens 4 hotell, 49 butiker och 35 barer och caféer.
2008 betjanade flygplatsen 18,1 miljoner passagerare varav 13,3 miljoner valde att
resa utrikes.’

2.2 Fastighetsbildning

Arlanda flygplats finns beldgen pa fastigheten Arlanda 2:1 i Sigtuna kommun.
Fastigheten har en totalareal p& cirka 29,867 km? dar 29,627 km? utgér landareal och
resterande 0,24 km? utgdr vattenareal.” En jamforelse kan goras med Burlév kommun
som &r Sveriges ndst minsta kommun till ytan med cirka 19 km? landareal. Bild 1
visar en karta over fastigheten Arlanda 2:1 dar fastighetsgransen har markerats for att
lattare kunna fa en uppfattning om fastighetens storlek.

* prop. 1957:185
> Historiska fakta om Stockholm-Arlanda Airport, 2009
® Fakta om Arlanda, 2009
" FastighetSok, 2009
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Bild 1: Karta er Arlanda 2:

LFV forvarvade fastigheten 19478, D& var fastigheten inte lika stor som i dagslaget,
men investeringar fran LFV:s sida har gjort att mark fastighetsreglerats in i Arlanda
2:1 och utokat arealen. Anledningen till att LFV valt att lagga Arlanda pa en stor
fastighet motiveras med den administrativa belastning det skulle innebdra med ett

flertal mindre fastigheter.’

® FastighetSok, 2009
® Stenberg, 2009
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2.3 Exploatering pa Arlanda 2:1

For att lattare kunna fa en Gverblick av fastigheten och hur denna &r exploaterad, har
den delats in i sex omraden utefter rullbanor och befintlig byggnation, se bild 2.
Omradena benamns 1-6 for att inte forvaxlas med zonerna fran den fordjupade
oversiktsplanen (se 2.5.1). Vissa omraden har hogre exploateringsgrad an andra, da
framst kring Cargo City, terminalerna och SkyCity. Vidare undersoks en del av
omradena av den fordjupade Gversiktsplanen da sannolikheten ar stor att dessa ska
exploateras (se mer i 2.5.1).

s

|
Py

Teckenfoérklaring

ﬂ]]II]]] Omréde1
:}}] Omréade2
m Omréade3
m Omraded
m Omrades
E Omrade6

Bild 2: Sigtuna Arlanda 2:1 dlat i sex stycken omraden
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2.3.1 Omréde1l

Det valda omradet innefattar rullbana 1 med markomraden norr och sdder om denna.
Marken norr om bana 1 ar oexploaterad forutom jarnvagssparet mellan Uppsala och
Arlanda vars tunnel in mot SkyCity borjar dér. Nordvastra delen & dven den
obebyggd férutom ett bostadshus vilket &r i LFV:s 4go™. VVaster om bana 1 ligger ett
mindre antal gardar samt Marsta brandstation och ett gymnasium (utmarkt med ett B
pa bild 4). Séder om brandstationen &r en glykol- och miljéanlaggning upprattad.™
Direkt s6der om bana 1 finns det férutom végar ingen bebyggelse.

Bild 3: Norra delen av omréde 1 Bild 4: Sodra delen av omrade 1

' FastighetSek, 2009
1 Férdjupad Oversiktsplan dver Arlandaomradet , 2006, sid 80
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Bild 5: Idéskiss 6ver planomradet.
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Bild 6: Planomradet markerat.

Kalla: Detaljplan for del av Stockholm - Arlanda flygplats mm,
2009

En detaljplan som berér 40
hektar i sydvéastra delen av
omradet ar framtagen men har
annu inte wvunnit laga kraft.
Detaljplanen  syftar till att
mojliggora en exploatering av
logistik- och service-
verksamheter i anknytning till
Cargo City (se mer 2.3.2).
Verksamheten ~ kommer till
storsta delen besta av lager men
aven serviceverksamheter sasom
bensinstation  och  lastbils-
uppstéllning skall rymmas inom
omradet. | anslutning till Maby
trafikplats mojliggor planen en
etablering utav ett hotell. En
idéskiss Over planomradet kan
ses i bild 5, dar det finns
illustrerat hur omradet ar tankt
att se ut efter exploatering. Bild
6 visar ett flygfoto Over
planomradet, sodra delen av
bana 1 syns till hoger i bilden.*

12 Detaljplan for del av Stockholm - Arlanda flygplats mm, 2009
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2.3.2 Omréde?2

Omradet ligger mellan sodra delen av bana 1 och mellersta delen av bana 3, och ér till
stor del exploaterat. Cargo City ar belaget i vastra delen av omradet, kring de med
tomtratt upplatna fastigheterna, utmarkta som 1 och 2 i Bild 7. Flygfrakt och logistik
ar verksamhetsomradena inom Cargo City. De tva fastigheterna 1 och 2 ar upplatna
med tomtratt vilken innehas av Nordic Airport Properties, dar andamalet for den
forsta ar flygfrakt och for den andra kontor/flygfrakt™. En bransledepd ar belagen i
sodra delen av omradet vid B. Ostra delen bestar till storsta delen av parkering i form
av personal- och langtidsparkeringar. SAS flygakademi, biluthyrning och en
luftrumskontrollcentral finns &ven inom omrédet.!* Fastighet nummer 3 & SAS
Radisson Hotell, &ven den &r upplaten med tomtratt'®. En detaljplan fér Cargo City &r
antagen och delar av den &r genomford.*

Bild 7: Omrade 2

13 FastighetSok, 2009

Y Férdjupad Oversiktsplan éver Arlandaomrédet, 2006, sid 82

1> FastighetSok, 2009

'® Detaljplan for Cargo City, sddra fraktomrade vid Arlanda flygplats, 2003
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2.3.3 Omréade 3

Rullbana 3 tar upp stérre delen av
omradet, som forutom denna till
stor del &r oexploaterad. En
brandstation och byggnader for
flygplatsservice finns till véster
om banan i direkt anslutning till
omréde 2. Omradet séder om
bana 3 ar oexploaterat. Nagon
detaljplan for omradet har inte
upprattats.

Bild 8: Omrade 3

7 Férdjupad Oversiktsplan Arlandaomrédet, 2006, sid 82
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2.3.4 Omrade4

Omrade 4 har lag exploateringsgrad
och inga planer pa utokad
bebyggelse genom detaljplan finns.
Kring halmsjon i vastra delen av
omradet finns en fjarrkylanlaggning
som producerar centralkyla for
terminalerna samt SkyCity. Vid
sydostra delen av sjon finns en
upplagsyta.’® Ett flertal bostadshus
och jordbruksmark som &gs av
LFV* finns langsmed den vig som
korsar omradet fran vaster till oster.

2.3.5 Omréade5

Aven detta omrade ar till stor del
oexploaterat, rullbana 2 ligger i
sOdra delen. | anslutning till bana 2
ligger ett hangaromrade med
mojlighet till utdkning®. Marken
norrut ar oexploaterad och bestar till
storsta delen av skogsmark. Nagon
detaljplan for omradet é&r inte
upprattad.

Bild 10: Omrade 5

18 Fordjupad Oversiktsplan Arlandaomrédet, 2006, sid 81

19 FastighetSok, 2009

2 Fordjupad Oversiktsplan Arlandaomrédet, 2006, sid 81
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2.3.6 Omrade 6

Omradet ar till stor del exploaterat och utgér kdrnan av Arlanda flygplats. | Gstra
delen ligger tva fastigheter, nummer 2 och 3 i bild 11, vilka ar upplatna med tomtratt.
Fastighet nummer 2 ar Sigtuna Arlanda 1:1, tomtrattsinnehavare &r Nordic Airport
Properties KB med luftfartsverksamhet som &ndamal. Altuna Hangar
Kommanditbolag &r tomtréttsinnehavare for Sigtuna Altuna 2:8 (nummer 3 i bild
11).# SkyCity &r beldget i den tomtrattsupplétna fastighet nummer 1 (bild 11). LFV
Airport Center AB ar tomtrattsinnehavare.”” | SkyCity finns bland annat Radisson
SAS SkyCity Hotel, butiker, restauranger och en konferensanlédggning. Arlandas fyra
terminaler finns inom omradet dar terminal 2, 3 och 4 ligger séder om SkyCity, och
terminal 5 norr om komplexet. Oster om SkyCity ligger parkeringar, flygledartornet,
SAS Sverigehuset, kontor och byggnader for flygplatsservice. Ett val utvecklat vagnat
finns inom omrédet.”

Bild 11: Omrade 6

2! FastighetSok, 2009

22 FastighetSok, 2009

2 Fordjupad Oversiktsplan Arlandaomradet, 2006, sid 81
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En detaljplan for omradet kring flygledartornet ar
antagen. Detaljplanen syftar till att moéjliggora en
utveckling av frdmst kontor, hotell och
konferenslokaler, men dven ett visst inslag av
handel skall finnas. Det berérda omréadet kan ses i
bild 12 och &r cirka 21 ha stort. Planen innebadr att
dagens parkeringsplatser inom omradet forsvinner
och ersatts med ett parkeringshus. Vidare syftar
planen till att skapa ett parkliknande inslag inom
planomrédet.*

2.4 Kommunikationer

Bild 12: Planomrade
Kélla: Detaljplan for Arlanda flygplats, 2008

Vagnatet kring Arlanda ar valutbyggt med E4:an som gar genom omradet i nord-
sydlig riktning. Genom E4.65 far Arlanda en forbindelse med E4:an. Dessa tva vagar
har i dagslaget 4 korfalt. | 6st-vastlig riktning &r det framst vagarna 273 och 263 som
trafikeras. | bild 13 syns vagnatet kring Arlanda och en uppskattad trafikmangd 2030.
Den uppskattade trafikmangden visar antalet fordon per vardagsmedeldygn.?
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Arlanda flygplats -

00000 Uppskattad trafikméngd
ar 203 D

Alandastad

Traflk och kommunikation

1.8 3 kilometer

| | i
Bild 13: VVaanat krina Arlanda med uppskattad trafikmanad 2030
Kalla: Fordjupad Oversiktsplan Arlandaomrédet, 2006

2 Detaljplan for Arlanda flygplats, 2008, sid 3-6
% Fordjupad Oversiktsplan Arlandaomradet, 20086, sid
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Jarnvagsforbindelserna kring Arlanda flygplats &r dven de goda. Arlandabanan gar
fran Stockholm in till terminalomradet dar tre hallplatser finns. Banan loper samman
med stambanan sdder och norr om Arlanda. Arlandabanan stod fardig 1999 efter en
utbyggnad av jarnvagen frn Rosersberg till Arlanda®®. Det privatagda foretaget A-
Train AB byggde banan och har ensamrétt att bedriva trafik pa strackan. Nar banan
var fardighyggd lamnade A-Train AB Over anldggningen till staten med rétt att leasa
banan fram till & 2040.%" Jarnvagsforbindelserna i Arlandaomradet samt mojlig
framtida utbyggande av sparsystemet kan ses i bild 14%,

‘ anan
| Adandabd____

\ :.—-t;“#:#'
\ o Mojligt nytt

\ .

x dubbelspar
o o
\J

Alternativ sparstrackning
16r godstrafik

Bef. station | (UA1, UA2 och UA3)
i Frakt- och postterminal

Majligt nytt dubbelspar

Majligt nytt
stationsldge p Befintlig station
( 8 4 L/ Ny station
|
\\ : Arlanda flygplats - Arlandastad
4 \g Mojligt nytt Befintliga och majiiga framtida jarnvagsanisggningar
Q Yl stationslage A
/=y 1.5 3 kilometer

Bild 14: Jarnvagsspar kring Arlanda med planer pa framtida utbyggnad

Kaélla: Fordjupad Oversiktsplan Arlandaomradet, 2006

%% Nationalencyklopedin, 2009

" A-Train AB, 2009

%8 Fordjupad Oversiktsplan Arlandaomradet, 2008, sid 44
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2.5 Planer for framtiden

Ar 2006 antog kommunfullméaktige i Sigtuna kommun en fordjupad éversiktsplan
over Arlandaomrédet, vilket skedde i ett samarbete mellan kommunen, LFV samt
Arlandastad KB.”

2.5.1 Fordjupad 6versiktsplan

Den fordjupade Oversiktsplanen beror ett stort omrade, som omfattar Arlanda
flygplats samt Arlandastad. Syftet med planen &r bland annat att knyta samman
planomraddet med Marsta tatort samtidigt som den skall fortydliga
planeringsforutsattningarna for omradets utveckling och darigenom underlatta
framtida exploatering. Planomradet kan ses i Bild 15.%

o

‘_ \f\ L\:T p
/\_«

3 AB 121\ ?

.“‘“‘\\ ‘v—;

= PIanomrade

N

A
Vagar
Militart dvnomr
Jarnvagar ’
Framtida gasledn
Kulturmiljovard
Natura 2000-omr
Malaren med oar h
och strandomr
Kraftforsorjning

FOP ARLANDAOMRADET
Arlanda flygplats - Arlandastad

Bild 15: Planomradet for den fordjupade dversiktsplanen 6ver Arlandaomradet

Kaélla: Fordjupad Oversiktsplan Arlandaomradet, 2006

Arlandaomradet ar ur ett naringslivsperspektiv ett strategiskt bra omrade med
Ostkustbanan, E4:an samt Arlanda flygplats, vilka erbjuder goda
kommunikationsmojligheter. Vidare ligger det mellan universitetsstadderna Stockholm
och Uppsala samtidigt som Malardalen ar ett naringslivstatt omrade. Tillgangen till
mark ar god samtidigt som det finns gott om rekreationsomraden. Den fordjupade

? Fordjupad Oversiktsplan Arlandaomradet, 2006, sid 1-4
¥ Fordjupad Oversiktsplan Arlandaomréadet. 2008, sid 5 och 17
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oversiktsplanen syftar till att sikerstalla mark utifrdn dessa forutsattningar, och
darigenom underlatta for exploatering av kommersiella aktérer®. Verksamheter som
skall stimuleras genom den fordjupade Oversiktsplanen &r:

e Kontor med kunder pa saval den internationella som Ostersjémarknaden.
e Hogteknologiska foretag samt tillverkningsindustri

o Konferensanlédggningar och hotell

e Logistikverksamhet

e Speditions- och transportverksamheter

e Upplevelseindustri

Den fordjupade Oversiktsplanen ar indelad i sju stycken zoner for att underlatta
analysen av omradet gallande befintliga forhallanden, exploateringsmoéjligheter samt
behovet av att utveckla kommunikationen. Zonernas avgrénsning kan ses i bild 16.
De tre rullbanorna ar inte med i ndgon zon da den aktuella markanvéandningen
kommer vara bestdende for 1ang tid framéat.*

FOP Arlandaomradet
Arlanda flygplats - Arlandastad
Planavgransning och storkvarter

0 1.5 3 kilometer

Bild 16: Zonernas avgransning

Kalla: Fordjupad Oversiktsplan Arlandaomrédet, 2006

* Fordjupad Oversiktsplan Arlandaomréadet. 2006, sid 27-29
% Fordjupad Oversiktsplan Arlandaomradet, 2008, sid 27-29 och 77
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En mer detaljerad beskrivning av zonernas lage och innehall kan ses i bild 17.%

Omrade Avgriansning och innehall
A Arlandastadsomradet vister om E4. Omradet avgrinsas av E4 1 Gster, vig 905 1 norr,
Ostkustbanan i viister och viig 263 i soder.

B Mirsta station, SL bussgarage, Beckers med ikringliggande andra verksamheter samt
verksamhetsomradet direkt viister om Méby trafikplats.

C Arlanda flygplats sodra delar med sédra fraktomradet samt anldggningar och
utvecklingsomrade vid Kolsta

D Arlanda flygplats terminalomrade samt hangaromradet och omradena kring Halmsjén.
E Verksamheterna och utvecklingsomradena 1 Benstocken

F Arlandastads utvecklingsomraden dster om E4

G Triangeln mellan E4, E4.65 och viig 905

Bild 17: Zonernas avgransning och innehall

Kalla: Fordjupad Oversiktsplan Arlandaomrédet, 2006

2511 ZonA

Inom detta omrade ligger Eurostop samt storre delen av fore detta Marsta
arbetsomrade. Omedelbart vaster om E4 ligger storre oexploaterade ytor som till viss
del &r detaljplanelagda. Omradet ar tankt att inneha blandade verksamheter med
inslag av logistik. En ny jarnvégsstation for Marsta planeras i omradets vastra del.

2512 ZonB

Omradet ar utsatt for mycket buller fran dels flyplatsen men aven fran E4 och
jarnvagen. Endast en begransad exploatering inom omradet anses vara mojlig och da
frémst till Oster vid E4 dér storre delen av den befintliga verksamheten &r belégen i
dagslaget.

2513 ZonC

Zon C ar beldagen sdder om Arlanda flyplats och ar avsatt for flygfrakt och logistik.
Cargo City upptar storre delen av omradet och en detaljplan ar upprattad. Tankar
finns pa att ansluta ett jarnvagsspar for godstrafik till Cargo City, vilket innebar att
exploatering maste ske med hansyn till detta.

2514 ZonD

Arlanda flyplats terminal- och hangaromrade utgor zon D. En utbyggnad av kontor
och kommersiella verksamheter planeras inom omradet. For terminalerna finns en
designmanual framtagen, vilken fungerar som vagledning vid gestaltning av omradet.

2515 ZonE

En stor exploateringspotential finns inom zon E, da omradet ligger nara flygplatsens
centrala delar och samtidigt har god tillgdnglighet till det allm&nna véagnétet. |
dagsléget finns Radisson Hotell, SAS Flygakademi, parkering, biluthyrning samt en

* Fordjupad Oversiktsplan Arlandaomrédet, 2006, sid 77
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brandstation byggt inom omradet. Aven har planeras kontor och kommersiella
verksamheter, men &ven hotell, parkering och tyngre verksamheter. Narmast bana 3
som ligger i omradets ostra del reserveras marken for flygplatsdriftindamal.

2516 ZonF

Ett till huvudsak oexploaterat omrade med planer for kontor, handel och industri i
soder.

2517 ZonG

Omradet &r belaget séder om in- och utflygningsomradet for bana 1 vilket gor det
olampligt for exploatering.®

2.5.2 Planer for vagnatet

I den fordjupade Gversiktsplanen har en studie av vagarna kring Arlanda gjorts och en
lista av atgarder har tagits fram for att sakerstdlla en god trafiksakerhet samt
framkomlighet.

e Vg E4 bor breddas fran fyra till sex korfalt.

e Den sodra avfartsrampen mellan E4:an och E4.65 behdver byggas om till tva
korfalt istallet for ett.

e Enny trafikplats bor byggas langsmed E4:an vid Maby med saval av- och
pafartsramper mot Stockholm. Vagverket har paborjat en forstudie av
omrédet™.

e Ett behov av att pa sikt bredda E4.65 till sex korfalt finns.

e Delar av vig 263 behover breddas fran tva till fyra korfalt, detta medfor aven
ett behov av en breddning eller ombyggnad av en befintlig bro, som gar 6ver
jarnvégen.

e Kaorsningen mellan vag 263, 273 och 859 behover forstarkas och en
cirkulationsplats bor byggas.

Nya forbindelser i 6ster och vaster kan bli aktuella for att forbéttra tillgangligheten.®

2.6 Vardering av Stockholm — Arlanda Airport

En exakt vardering av Arlanda 2:1 &r svar att gora och skulle krava mycket tid och
tillgang till information som vi inte har, bland annat Arlandas arsredovisning, vilken
vi inte har kunnat ta del av. Med information ifran den och med hjélp av en metod for
vardering av flygplatser som tagits fram i en magisteruppsats pa ekonomihdgskolan
vid Lunds Universitet, hade den bésta varderingen kunnat genomforas. Da det inte &r

* Fordjupad Oversiktsplan Arlandaomrédet, 2006, sid 78-87

% E4, trafikplats Maby/Végverket, 2009

% Fordjupad Oversiktsplan Arlandaomrédet, 2006, sid 39-43
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mojligt att genomfora en sadan far andra metoder anvéandas. Varderingen skall ta fram
ett varde pa Arlanda, som aterspeglar den summa LFV hade kunnat fa vid en
eventuell forsaljning. Vérderingen blir en kombination av ortsprisanalys och
avkastningsvérdering. Till grund for ortsprisanalysen ligger forsaljningen av hela eller
delar av 23 flygplatser mellan 2000 och 2005. Dessa kan ses i bilaga 1, dar kan aven
utldsas vardet/EBITDA som kommer ligga till grund for sjalva varderingen. EBITDA
star for Earnings Before Interest, Taxation, Depreciation and Amortization. Oversatt
blir det ett foretags rorelseresultat fore rantor, skatt, avskrivningar och
goodwillavskrivningar. Att ta Arlandas EBITDA och multiplicera det med
medelvardet av de 23 flygplatsernas varde/EBITDA skulle ge oss en ungeférlig
uppfattning av Arlandas vérde.*’

2.6.1 Arlandas EBITDA

Vi har inte tillgang till Arlandas EBITDA men en relativt god uppskattning kan goras
utifran LFV:s arsredovisning. Arlanda har ett rorelseresultat pa 613 mkr, dar ar dock
avskrivningar av materiella och immateriella anlaggningstillgangar medraknade. Det
ar inte mojligt att utifran arsredovisningen utldsa hur mycket LFV har gjort
avskrivningar for pa Arlanda. Det dr enbart mojligt att se summan for hela koncernen,
dar avskrivningarna uppgar till 1526 mkr. Detta &r en hdg summa och beror pa ett
regeringsbeslut att sex av LFV:s flygplatser inte langre skall ingd i det nationella
basutbudet och darmed sker en nedskrivning av dessa pa 353 mkr. Avskrivningarna
uppgick 2007 till 1 160 mkr vilket kan tankas vara normalt for koncernen®. Det faller
sig naturligt att Arlanda har de stdrsta avskrivningarna. 2005 gjorde Kastrup
avskrivningar pad 358 mdk®, vilket i sig inte erbjuder mer an ett exempel pa hur
mycket en flygplats kan skriva av arligen. Detta kan skilja mycket fran vad Arlanda
skriver av men Arlanda torde inte gora storre avskrivningar utan snarare mindre.
LFV:s totala avskrivningar pa 16 flygplatser uppgar till 1 160 mkr och det vore inte
rimligt att tro att Arlanda utgor en sadan stor del som 358 mdk av 1 160 mkr. Kastrup
ar en till passagerarantalet nagot storre flygplats an Arlanda. Ett antagande att
Arlandas avskrivningar uppgar till 200 mkr gors vid berakningarna som anvands vid
varderingen. Detta innebar att Arlanda utgor cirka 17 % av koncernens avskrivningar
och har ett EBITDA pa 813 mkr.

2.6.2 Vardering

| bilaga 1 gar att utlasa en stor variation mellan forsaljningarnas varde/EBITDA. En
sammanfattning av hogsta-, lagsta-, medel- och medianvérdet kan ses i bilaga 1.
Denna variation i varde/EBITDA beror pa flera faktorer dar mojligheten till
expansion av flygplatsen ar en faktor som leder till ett hogre varde. Har flygplatsen
mojlighet att 6ka vinsterna genom till exempel 6kade passageraravgifter leder dven
detta till ett hogre varde vid en forséaljning®. Réknat med ett medianvérde p& 14,5
skulle Arlanda fa ett varde pa cirka 11 800 mkr medan om det anvands ett medelvarde

" Poole, 2006
% LFV, arsredovisning, 2008
% Copenhagen Airport, Annual Report, 2005
“ pPoole, 2009
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pa 15,6 blir vardet 12 700 mkr. Detta ger oss ett mojligt varde mellan 11 800 — 12 700
mkr. Anvéands de lagsta och hogsta varde/EBITDA som flygplatserna har salts for
finns mojligheten att Arlanda har ett varde mellan 6 100 mkr och 26 000 mkr. Har
finns alltsd ett stort spann. Arlanda ar en relativt liten flygplats i forhallande till
storflygplatserna i varlden sett till antalet passagerare. Detta innebar att sannolikheten
for att Arlanda skulle ligga i den hdgre delen av intervallet ar relativt liten. Vad
Arlanda daremot har &ar en utvecklingsméjlighet och god tillgang till mark vilket
borde medféra en 6kning av vardet. En jamforelse kan goras med Gatwicks flygplats i
Storbritannien. Denna flygplats &r i dagslaget ute till forsaljning, och det senaste
budet pa £ 1,2 miljarder har nekats. Det spekuleras i att priset bor hamnar nagonstans
kring £ 1,6 miljarder.* Av detta dras slutsatsen att Gatwick minst har ett
marknadsvarde pa 15 400 mkr men troligtvis ett hogre véarde upp till omkring 20 500
mkr. Vad sager detta om ett eventuellt varde pa Arlanda? Gatwick ar en betydligt
storre flygplats sett till antalet passagerare med sina 35,2 miljoner resenarer arligen.*
Arlanda har fler banor da Gatwick i dagslaget enbart har en aktiv bana. Det ar dock
passagerarantalet som paverkar intakterna, vilket innebar att detta ar en viktigare
faktor sett till vardet av en flygplats. Darfor borde vardet pa Arlanda vara nagot lagre
an vardet pa Gatwick och intervallet mellan 11 800 — 12 700 mkr for Arlanda anses
rimligt. GOrs avslutningsvis en jamforelse mellan Arlandas rorelseresultat i
forhallande till dess presumtiva varde hamnar detta omkring 5 procent. Enligt de
forutsattningar som redovisas ovan nar alltsa avkastningen inte riktigt upp till det krav
som regeringen har pa 8 procent(se mer 4.2). Sékerheten i varderingen far dock sdgas
vara nagot knapp, men resultatet ger anda en fingervisning av hur pass framgangsrik
flygplatsen ar.

1 Poole, 2009
%2 Gatwick Airport: Gatwick at a glance, 2009
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3 Airport Cities

Detta kapitel fokuserar pa det fenomen som kallas Airport Cities (sv. flygplatsstader).
Till att borja med ges en forklaring om staders uppkomst och tillvaxt, foljt av
teorierna for flygplatsstéaders ursprung och expansion. Darefter presenteras vilka
planer Stockholm- Arlanda Airport har for sin utveckling. Slutligen gérs en
jamforelse mellan teorierna och Stockholm- Arlanda Airport for att se vilka
mojligheter det finns for flygplatsen att utvecklas till en Airport City. Teorierna kring
flygplatsstader ar knutna till hur en flygplats ar exploaterad samt vilka
utvecklingsplaner de har.

3.1 Uppkomst av stader

Historiskt sett har uppkomsten av stdder varit starkt sammankopplad med
transportmajligheter for bade manniskor och varor. | staderna samlades de varor som
producerats i trakten. Stader har vaxt fram vid naturliga hamnar och handelsleder
varifran varorna kunnat kopas och séljas och &ven transporteras vidare. Nar jarnvagen
senare utvecklades innebar det att de stader och byar som lag langs strackningen fick
ett forsprang i tillvaxten. Utbyggnad av vagnatet hade samma positiva effekt pa
ekonomin och darmed aven invanarantalen. Skulle flyget kunna ha samma paverkan?

3.2 Central Place Theory (CPT)

Teorin om Central Places togs fram av de
tva geograferna August Losch och Walter
Christaller, och grundar sig pa staders
placering Over ett jamnt omrdde utan
begrénsande faktorer som berg eller vatten.
Det centrala i teorin &r att avstandet mellan
alla stdder &r detsamma vilket medfor
minimala transportkostnader. Varje stad
omges av ett sa kallat hinterland i form av
en hexagon. Hexagonformen beror pa att
avstandet fran staden till alla platser i cellen
minimeras under forutsattningen att all area
i det storre omradet tacks. Viss produktion

och  verksamhet kraver en  storre pgiig18: Staders placering i forhallande till
centralisering vilket medfor att stdder dér varandra med omgivande hinterland

denna typ av produktion sker finns med Kalla: Geltner, Miller, 2007

storre avstand. En rankning av staderna infors alltsd i modellen dock under samma
villkor for transportkostnader och avstand. Nu omges alltsa varje storre stad av sex
mindre. Denna hierarki mellan stader askadliggors i bild 18, genom att vissa punkter,
centrala stader, har en ring runt sig. Antalet nivaer kan variera beroende pa vilket
omrade som avses. De storre staderna ar ofta, men inte nodvandigtvis, storre till
antalet invanare. | det moderna samhéllet sker oftast inte storre produktion i de storre

41



Markanvandning pa Arlanda

staderna an i de mindre. Daremot finns viktiga kontrollfunktioner, sasom statliga
myndigheter och huvudkontor frdn den privata sektorn, ofta pa dessa platser.*®

Enligt teorin &r ldget den avgorande faktorn for varje placering av stader. Dock galler
teorin inte bara staders, utan all ekonomisk verksamhets placering. Framgéangen av en
etablering av nagon typ av verksamhet ar beroende av de tva villkoren:

1. Om ett omrade har otillracklig service av viss typ, finns det plats for
etablering.

2. Om en stad ar placerad sa att den effektivt kan tjana ett omrade ar en
etablering av samma storlek inte tillradlig.**

3.3 Uppkomsten av Airport Cities

1998 skapade hollandska The Schiphol Group varumérket ”AirportCity”. Fenomenet
flygplatsstader kan dock sagas ha uppstatt redan pa 1960-talet i Irland utifran en tanke
att kunna sélja varor till flygresendrer som mellanlandade under interkontinentala
flygresor. Resenédrerna lockades att spendera med si kallad “tax-free shopping”,
vilket innebar att nagon skatt inte betalades pa de produkter som kdptes. Idén visade
sig framgangsrik och under foljande decennier gjorde flera flygplatser liknande
I6sningar, men fortsatte att utveckla idén. Bland annat satsades det pa
hotellverksamhet, kontors- och konferenslokaler samt biluthyrning och parkering.*
Bland de ledande flygplatserna fanns nederldndska Schiphol som férutom att
astadkomma en effektiv handel pa flygplatsen, aven ville bli en betydande del av den
hollandska ekonomin. Sedan dess har flertalet flygplatser foljt denna utveckling och
runt terminaler och rullbanor exploaterat for verksamheter som kan dra nytta av de
egenskaper en flygplats for med sig. Férutom att kunna transportera gods fran punkt
A till B innebdr flygtrafik dven att kunskaper och know-how kan férmedlas mellan
olika platser. | nuldget ar alltsd stora delar av flygplatsers intékter icke-
luftfartsanknutna och diversifieringen fortsétter. Detta for med sig att flygplatsen kan
ta ut lagre avgifter av flygbolagen vilket okar villigheten hos dessa att flyga till
destinationen. Fler avgangar medfor 6kat resande och fler transportmajligheter vilket
ger fler intaktskallor for de tjanster som finns pa flygplatsen. En viktig del i att na
framgang med en flygplatsstad ar god marknadsforing. Flygplatsen blir ett varumarke
i sig sjalvt vilket, om det vardas och exponeras, kan bidra till tillvéxt.*®

2 Geltner, Miller, 2007, sid 45-46
* Geltner, Miller, 2007, sid 47-48
** Horwitz-Bennett, 2007, sid 28
4 Kasarda, 2008, sid 2
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3.4 Vad kravs for att en Airport city ska existera?

3.4.1 Utformning

For att en flygplatsstad ska kunna fungera kravs utmarkt tillganglighet pa marken i
form av transportmajligheter, sésom végar saval som spartrafik. Medan det inom den
vanliga CPT:n sigs att laget ar helt avgérande®’ visar teorierna kring flygplatsstader
att det ar tillgangligheten som &r nyckeln till en framgang. Flygplatsstaden har en
karna (se Core Airport City, Bild 19) som till stora delar bestar av luftfartsrelaterad
verksamhet med exempelvis rullbanor, hangarer, terminaler och flygledning. | kérnan
finns &ven verksamhet som inte &r direkt kopplad till luftfart, sdsom hotell- och
konferensanldggningar, kontor och luftfraktsanlaggningar. Att kérnan i en
flygplatsstad kan liknas vid en vanlig stads Central Business District (CBD) med
knutpunkter for vagar och spartrafik bidrar till utsikterna for flygplatsen att bli en
stadskérna i en ny sorts samhalle, flygplatssamhéllet. Utanfor flygplatsstadens karna
finns mojligheten till utbredning. Langs de végar som binder samman resten av
regionen med flygplatsen bildas ofta naturligt korridorer av en viss typ av
verksamhet. Anledningen till sadan utformning ar densamma som nyckeln till att fa
en effektiv flygplatsstad; tillganglighet och tidseffektivitet. Olika verksamheter och
miljoer kan dven bildas i klusterform runt flygplatsstaden med exempelvis kontor,
boende, rekreationsomraden och forsaljning.

47 Geltner, Miller, 2007 sid 47
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Airport City and Aerotropolis Schematic
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3.4.2 Nodvandiga funktioner

For att en flygplats ska kunna utvecklas till en flygplatsstad kravs att vissa funktioner
finns tillgangliga. Vilka de &r, vid vilken tidpunkt de dyker upp, och vilken effekt de
har pa utvecklingen skiljer sig at. For att lattare kunna behandla dem kan de delas in i
tre olika kategorier.*® Forst kommer funktionerna som har ett starkt samband med
karnverksamheten pa flygplatsen, till exempel inflygnings- och flygkontrolltjanst.
Dérefter finns en kategori med funktoner som har en flygrelaterad verksamhet. | den
hér kategorin innefattas exempelvis logistikverksamhet och hotell. Med flygrelaterad
verksamhet menas att da flygplatsen vaxer kommer funktioner som beror pa dess
storlek aven de att 6ka i motsvarande takt. Den sista kategorin innehaller funktioner
vilka inte direkt kan sagas paverkas av flygtrafiken. Sadana har funktioner har snarare
sokt sig till omradet till foljd av lagre markpriser dn de i narliggande stader men anda
med utmérkta kommunikationsmojligheter. | denna kategori skulle exempelvis en
matvaruaffar kunna platsa, som behover ett stort kundunderlag och goda
transportvagar for att kunna fa godtagbara intakter.

3.5 Utvidgningen fran Airport City till Aerotropolis

For att effektivt kunna dra nytta av den dragningskraft som en flygplatsstad har pa sin
omgivning kravs att det finns markresurser. Pa det sattet kan staden tillgodogora sig
vinster vid upplatelse samt forsaljning av mark. Finns ingen storre markreserv runt
den centrala flygplatsen kan andra aktorer exploatera marken utanfor det omrade som
innehas av flygplatsen och tillgodogora sig de positiva externa effekter som
flygplatsen bidrar med. Ju langre ut fran centrum en flygplats har mark desto hogre
vinster kan de alltsa géra. De ekonomiska effekter som flygplatser sprider, har visats
kunna stracka sig nastan 100 kilometer utdt i vissa fall*®. Flygplatsstadens tillvaxt sker
pa samma sétt som en vanlig stad genom skal- och klusterekonomi®. Detta betyder att
en flygplats som har ett stort antal anstdllda och hég omsattning, darigenom o6kar
tillvaxten som en foljd av det. De positiva externa effekterna av flygplatsen med
handel och kunskap bidrar aven till att fa foretag att etablera sig i narheten. Ett
flodesschema, se bild 20, visar hur flygplatsen och flygplatssamhaéllet tillsammans ger
en synergistisk effekt. Till vanster i figuren finns flygplatsstaden pa sina
markreserver. Hér finns sjalva grunden till resonemanget om en flygplatsstad, med
dels karnverksamheter fran flygtrafiken men aven hotell, kontor, konferens och
shopping. Har skapas ett varde som paverkar dess omgivning. Tillsammans med goda
kommunikations- och fraktméjligheter blir foljden att verksamheter etablerar sig i
anslutning till flygplatsstaden, i flygplatssamhallet. Genom att vélja denna placering
framfor CBD far de tillgdng till ledig och prisvard mark™. De verksamheter som
utnyttjar de positiva externa effekterna av flygplatsen syns till hoger i figuren. De
funktioner som finns dar med allt fran industri till stora shoppingcenters skapar en bas
av manniskor och varor. Dessa bada delar av en storre enhet foder alltsé varandra och

“® Kasarda, 2008, sid 6-7
* Kasarda, 2008, sid 13
% Geltner, Miller, 2007 sid 43-44
*! Kasarda, 2008, sid 5
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utvecklas genom att samverka. De triangulara formerna i figuren visar pa vilket satt
teorin menar att olika funktioner vilar pa varandra. For att ha nytta av terminaler
behovs alltsa rullbanor och sa vidare.

INSIDE FENCE OUTSIDE FENCE
Airport City l Value Added Broader Aerotropolis

A Consumer Services A
fi hibiti
A Shopping Ancades A Conference & Exhibition

- Restaurants, Clubs, Leisure
y Entertainment
Offices, Hotels, Cargo
Shopping Centers
Retail Development
Taxi, Tram, Bus, Train
Offices and Business Parks
Business Services
Terminal Logistics and Freight Forwarding,
Terminal Infrastructure Distribution 3 PL's, Flow-thru

Runways 3
Goods Processing Industrial Parks
@}ional Passengers & Cargo |

Bild 20: Samverkan mellan en flygplats och ett flygplatssamhélle.
Kélla: Kasarda, 2008

Lodging, Hotels

Source: Schiphol Group and Dr. John D.Kasarda
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3.6 Stockholm Airport City

Det finns i nulaget planer pa
nyexploatering i anslutning till
Arlanda (se bild 21) i form av en
utbyggnad av flygplatsstaden i och
med  utvecklingsplanerna  for
Stockholm Airport City. Bakom
projektet star Sigtuna kommun,
LFV/Arlanda och Arlandastad
Holding AB. Arlandastad (ruta 1)
erbjuder i dagslaget exempelvis
hotellverksamhet, en Motor Town
med forséljnings och servicestallen
samt shoppingmdjligheter.
Utvecklingsomradena pa bilden &r
tankta att i framtiden erbjuda fler
tjanster till bade resendrer och
ovriga. Genom att utnyttja redan
existerande kommunikations-
mojligheter och E4:an som en
genomfartsled tanker parterna félja i
storre  flygplatsers  fotspar.  Till
exempel kommer en Villa Expo att uppforas, dar intresserade kan undersoka bade
byggnader och tillbehor. Logistikcenter och kontorsbyggnader kan adven uppforas pa
den &nnu inte detaljplanelagda marken (ruta 2). I nuléget har dock endast bygget av
Villa Expon startat.”? Norr om detta omré&de (ruta 3) finns méjlighet att projektera for
kontor, handel och logistik. Pa sjalva flygplatsen (ruta 4) forbereder sig LFV for att
uppfora ett hotell med bland annat konferenslokaler. Ruta 5 och 6 ar ténkta till
logistik och godshantering. | Marsta (ruta 7) finns planer hos kommunen pa 2 500
stycken nya bostéder under forutsattning att regionen fortsétter att vaxa. Slutligen i
Rosersberg (ruta 8) finns mojlighet till utbyggnad av den logistikverksamhet som idag
finns pd omradet.>

Bild 21: Projekteringsomraden vid Stockholm Airport
City

52 Arlandastad — Stockholm Airport City, 2009
5% Arlandastad, 2009
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3.7 Framtiden for flygplatsstader

Svensk import och export har de senaste 50 aren dkat markant (Diagram 1). Ar 2008
lyfte och landade drygt 185 000 ton gods pa svenska flygplatser. Omkring 98 procent
av detta gods kommer fran eller ska till utlandet. Cirka 100 000 ton av godset
hanteras pa Sveriges storsta flygplats, Arlanda®. Utéver det gods som behandlas p&
flygplatserna finns &ven den viktiga transport av kunskap som sker i och med
resandet. | USA har undersokningar gjorts som visar pa att professionella inom
hdgteknologi i genomsnitt anvénder flyget som transportmedel upp till 400 procent
mer &n en vanlig arbetare®.

Den finansiella kris som startade under 2008 har inte gatt flygtrafiken obemarkt forbi
och har paverkat ekonomin, och saledes dven resandet, negativt. Bade passagerar- och
frakttrafiken har minskat betydligt under februari 2009 jamfort med samma tidsperiod
foregdende &r*°. Den langsiktiga trenden visar dock pd en fortsatt okning av
flygtrafiken.

55

Export av varor och tjanster
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Import av varor och tjanster
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Diagram 1: Export och import av varor och tjanster 1950 — 2008
(i relation till BNP procent I6pande priser)

Kélla: SCB, 2009

3.8 Jamforelse med Stockholm — Arlanda Airport

Nar beslutet om Arlandas tillkomst togs 1946 fanns inte fenomenet flygplatsstader
annu. Nagon tydlig riktning i markanvandningen fanns darfor inte heller for annan
verksamhet an den direkt flygtrafikanknutna. I och med att Arlanda borjade trafikeras
allt mer och att konkurrensen med andra flygplatser hardnade, 6kade aven kraven pa

31K A Statistik Luftfart, 2006
% Kasarda, 2008 sid 15
*® Transportstyrelsen, 2009
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att borja utveckla fastigheten. Genom att fa intakter dven fran kommersiell
verksamhet kan flygavgifter sankas och flygplatsen bli mer attraktiv for flygbolagen.
I samband med ett 6kande antal resenarer och fraktverksamhet kom ocksa behoven pa
tillganglighet att vaxa. Transportmdjligheterna har sedan starten blivit bade fler och
battre. Végnatet har genom E4:an som huvudled utvecklats och utgdér numera
stommen i ombildandet av Arlanda fran en flygplats till en flygplatsstad. Nar
Arlandabanan togs i bruk 1999 blev det dven majligt att ta sig fran Stockholm central
till SkyCity pa knappa 20 minuter. Sigtuna kommun och Arlanda raknar med en
fortsatt 6kning av flygtrafiken och har gjort uppskattningar for ett storre tryck pa
vagnatet i omradet (bild 13). Denna medvetenhet om kommunikations- och
transportmojligheter &r en viktig forutsédttning for att kunna utveckla Arlanda till en
flygplatsstad. Gors en jamforelse mellan Arlanda i dagsldget och den schematiska
bilden over flygplatsstader (bild 19) sa forefaller de vara tamligen likartade.
Funktionsmassigt ar de i hogsta grad lika medan de utformningsmassigt givetvis
skiljer sig nagot at, vilket tyder pa att formen har foljer funktionen. Arlanda har
genom sina stora markreserver mojligheten att effektivt planldgga for verksamheter
som kan dra nytta av varandra. Det finns alltsa plats for kluster av verksamheter att
uppsta vilket redan idag kan skonjas i omrade 2 dar Cargo City ligger strategiskt
placerat. Om behovet skulle uppstd finns dven planer framtagna pa eventuella
strackningar av spartrafik for godsfrakt i omradet(se bild 14). De funktioner som finns
pa Arlanda idag maste dock fortsatta att utvecklas for att flygplatsen ska kunna sagas
vara en flygplatsstad.

| det som far anses vara stadskarnan i den framtida flygplatsstaden pa Arlanda ryms
forutom ren flygverksamhet aven sadan verksamhet som ar starkt relaterad till flyget.
I centrum star SkyCity med sina konferenslokaler och restauranger i direkt anslutning
till bade terminalerna runt sig och Arlanda Central undertill. Har finns ocksa hotell
samt kontorslokaler och bilparkering. Planerna visar dven att dessa verksamheter ska
utvecklas och bidra till att gora Arlanda till en flygplatsstad. Nagra alternativ till
ytterligare funktioner skulle kunna vara en matvaruaffar och fler restauranger i nagra
olika prisklasser.

Det ar flygtrafiken som &r grunden for utvecklingen av en flygplatsstad och Arlanda
har med sina tre rullbanor och fyra terminaler goda forutsattningar inom det omradet.
Markreserven inom fastigheten mojliggor aven foér en utbyggnad till fyra rullbanor.

Soder om flygplatsen har redan exploatering paborijats i det sa kallade Arlandastad,
och ytterligare planer finns for fortsatt utbyggnad i omradet. Det pagar alltsa ett aktivt
arbete for att utveckla funktionerna dven utanfor flygplatsens fastighet. En av
anledningarna till att verksamheter i forsta hand uppstar i soder beror troligtvis pa
nérheten till Stockholm, men Arlanda har &ven méjlighet att véxa i andra riktningar
tack vare att omradet inte ar sarskilt exploaterat. Norrut finns universitetsstaden
Uppsala och enligt CPT finns det forutsattningar for Arlanda att vaxa och bli en
betydande del av regionen. Néarliggande stdder som Marsta, Knivsta och Upplands
Vé&sby bidrar i forvandlingen till att géra Arlanda till en flygplatsstad genom att kunna
erbjuda boenden for anstallda i ett framtida flygplatssamhalle. Utanfor stadskarnan
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héller redan kluster av olika verksamheter pa att uppsta i form av Motor Town, Villa
EXPO, logistikcentraler och hotell. Utvecklingen dr tydlig och planerna &r tankta att
fa regionen att fungera som ett flygplatssamhalle. Genom att fa flygplatsen och dess
omgivning att samverka Okar mojligheten for parterna att maximera vinsterna i
verksamheterna. Flygplatsen i sig ger omradet ett 6kat varde genom flygtrafiken och
omradets verksamheter bidrar med passagerare och fraktgods. Varumarket Arlanda
forstarks och beror inte langre endast pa flygtrafiken utan dven pa omradets aktorer
och de tjanster som regionen erbjuder. Utvecklingen av hogteknologiska foretag och
tillverkningsindustri  skall stimuleras enligt den fordjupade Oversiktsplanen.
Utsikterna finns till en korridor for hogteknologi och IT mellan Arlanda och
Stockholm genom att blicka mot Kista norr om staden, dar sadan verksamhet finns i
dagslaget®’. Ar det s& att resultatet fran den amerikanska undersékning som namndes i
forra avsnittet dven kan stimma in pa svenska forhallanden, talar det for att foretag
verksamma inom hogteknologi och IT kommer att fortsitta etablera sig i
Arlandaomradet.

For att fa attraktiva arbetsmiljoer runt flygplatser anses gronomraden vara av stor
vikt. De gronomraden som syns pa bild 19 handlar i Arlandas fall, med sin naturligt
grona karaktdr, endast om bevarande och ett medvetet planldggande for framtida
utbyggnad.

5" Guller, Mathis. Gller, Michael. 2003 sid 26
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4 Arlanda och Luftfartsverket

LFV arbetar utifran foljande forutsattning: I vart uppdrag ligger att pa ett
foretagsekonomiskt Ionsamt satt ansvara for driften och utvecklingen av
kostnadseffektiva, sékra och valfungerande flygplatser och flygtrafiktjanster %, For
att visa hur de arbetar presenters i detta avsnitt koncernens struktur och ekonomi.

4.1 Struktur

Arlanda ar en del av det statliga Luftfartsverket, vilket handhar flertalet flygplatser i
Sverige. Verket styrs av en av regeringen utsedd generaldirektor och har ett stort antal
forgreningar vilka styr dver verkets skilda divisioner och serviceenheter (se bild 22).

STYRELSEN

Division Division Division . Interna
Stockholm Flygplatsgruppen [l Fiygtrafikijansten -~ Holding AB

Bild 22: LFV Organisationsschema, Styrelse
Kalla: LFV, 2009

Kérnverksamheten, Flygtrafiktjansten - Air Navigation Services Division (ANS),
ansvarar for bade inflygnings- samt flygkontrolltjanst. Dér den senare avser kontroll
av strackan mellan tva punkter. Verksamheten bedrivs 6ver hela landet pa 35 olika
flygplatser. Divisionen har cirka 1 200 anstdllda och en omsattning pa cirka 1,8
miljarder kronor/ar.*® Detta ar dock endast en del av verksamheten i koncernen.
Division Flygplatsgruppen styr 14 flygplatser i landet, dock ej de bada av Division
Stockholm drivna flygplatserna Bromma och Arlanda. Den senare star for drygt 60 %
av omséttningen av koncernens samtliga flygplatser. Forutom dessa direkt
flyganknutna verksamheter innehar LFV dven &gande i ett flertal dotter- och
intressebolag, som samlas genom det heldgda LFV Holding AB. Har finns till
exempel Arlanda Schiphol Development Company AB, vilket samdgs med
Amsterdam Airport Schiphol. Bolagets mal ar att utveckla flygplatsens butiker,
restauranger och serviceinrattningar. Exportdotterbolaget Swedavia AB saljer
konsulttjanster inom luftfartsomradet. LFV AirportCenter AB forvaltar tomtrétten

%8 | uftfartsverket, 2009
% |_uftfartsverket, 2009
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Arlanda 2:2, innehédllande SkyCity. Bolaget arrenderar i sin tur ut denna till
Stockholm- Arlanda Airport.
I de Interna Serviceenheterna ingar funktionerna LFV Support, LFV Teknik, LFV
Data och Entry Point North. Koncernens intressen verkar alltsd ha ett brett spektra.
Den gren vilken ar sarskilt intressant for detta examensarbete &r den tidigare ndmnda
Division Stockholm som innefattar Arlanda. Divisionen styrs enligt schemat nedan.

Divisionschel | 1 Divisionsstab [
. - s L A
[ Fiygplats- |
diraktar
SAB 54 Pr SA0 SAP SAT
fvdelning Upphandlings- Oparativ Projektenhet Teknisk
| Affarsstod | avdelning | avdelning | | L avdaelning
. AN s |k .- \ A 4
SAE SAC 5AH | | 5AS5ec
Ariands Enegl Kammersiell Parscnal Sdkerhats-
X ) L avdelning ) -avdalning J X avdelning

Bild 23: LFV Organisationsschema, Division

Kalla: LFV, 2009

Avdelningarna ar manga eftersom arbetsuppgiften innefattar skilda delar. Medan
vissa avdelningar ar mer ledningsfunktionella utmérker sig en avdelning som mer
speciell. Den kommersiella avdelningen SAC:s ansvar (se bild 24) inkluderar drift
och utveckling av lokaler och mark. Detta sker genom SACF, Arlanda Fastigheter.

Driften av de drygt 20 000 parkeringsplatserna skots av enheten SACP, Arlanda
Parkering. Parkeringarna drivs alltsé i egen regi.*

e i
Assistent Controller
Prastanda Centrollerassistent
Verktyg Marknadsansvarig
A,

L |
[ SACF SACP SACC
Arlanda Fastigheter Arlanda Parkering Kemmersiella tjanster

Bild 24: LFV Organisationsschema, Avdelning

Kalla: LFV, 2009

% LFV svpresentation, 2009, sid 15
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Den relativt nystartade (2007) enheten Arlanda Fastigheter &r strukturerad enligt bild
25. En stor del av funktionens arbete ligger pa att utveckla den stora fastighetsresurs
som finns inom omradet idag. Dels genom nyexploatering men dven genom uthyrning
och utveckling av befintliga byggnader samt utarrendering av mark.

SACF
Arlanda
Fastigheter

f oostab

[Fastighetﬁutveckling] [ Ovriga byggnader ] [ Arrenden J

Bild 25: LFV Organisationsschema, Enhet

Kalla: LFV, 2009

Terminalbyggnaderna ingar inte i SACF utan finns under den Operativa avdelningen
SAO i enheten SAOB, Terminal Business. Runways, taxiways och liknande
passagerarfloden &gs av SAT men hyrs ut till SAO. Vaért att notera &r &ven att de
tillfartsvagar och angoring for taxi samt bussar som finns pa fastigheten skots inte av
Vagverket utan av LFV, vilket ytterligare breddar deras arbetsuppgifter.®® Den
bagagehantering som finns pa Arlanda ar dock utlagd pa entreprenad till SAS Ground
handling. LFV-koncernens arbetsuppgifter stracker sig alltsa fran ren flygtrafik,
vidare till terminalhantering, parkering och fastighetsutveckling, och slutligen
vagskotsel.

81| uftfartsverket, 2009
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4.2 Ekonomi

LFV-koncernen innefattar dels ett affarsdrivande verk (LFV) samt dotter- och
intresseforetag. Att verket ar affarsdrivande innebar att det inte ska belasta
statsbudgeten utan sjalvt gor investeringar fran sina egna intakter. LFV har dock i
egenskap av verk ett avkastningskrav till staten pa 8 procent och ett soliditetskrav pa
minst 25 procent®®. LFV:s arsredovisning gérs genom att lagga samman koncernens
olika resultat. Omsattningen 2008 var 6,4 miljarder kronor och rorelseresultatet 396
miljoner. | slutet av 2008 hade LFV 3897 medarbetare fordelade &ver landet.
Intakterna var fordelade enligt diagram 2.

Rérelseintdkter 2008, mkr Intaktsfordelning kommersiella produkter
koncernen 2008

Fastighetsprodukter 40%

Luftfartsintakter 4170 .
Kemmersiella Reklam 4%
intakter 2136 Ground Handling 9%
Ovrigt 88 Ovrigt 23%
Bilparkering
inkl. angdrning 25%
Diagram 2: Rorelseintékter LFV, mkr Diagram 3: Intaktsférdelning kommersiella

produkter koncernen

Kalla: Arsredovisning LFV, 2008

I enlighet med diagram 3 ovan redovisade LFV intakter av kommersiella produkter pa
34 procent av det totala beloppet. Resultatet for de kommersiella produkterna 2008
uppgick till 750 miljoner kronor. Den storsta delen av intakterna fran kommersiell
verksamhet kommer fran uthyrning, arrenden och de parkeringar som drivs i egen
regi. Koncernen har som mal att fortsatta utveckla de kommersiella intédkterna under
kommande ar, for att kunna vara konkurrenskraftiga pa flygtrafikmarknaden. Till
exempel gors stora satsningar pa Arlanda genom att utveckla kontor, handel, hotell
och service.

%2 LFV regleringsbrev, 2008, sid 5
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5 Markhantering

Under denna rubrik behandlas markpolicyn pa Arlanda. Vid en nyetablering i
allmanhet kan upplatelseformen av mark och byggnader losas pa flera olika sétt.
Avsnittet presenterar dganderatten till mark, tomtrétt, arrende och hyra. Vilka
konsekvenser medfor de olika upplatelseformerna? Luftfartsverket har valt att enbart
anvanda utvalda upplatelseformer, vilka dessa ar samt det forhallningssatt
Luftfartsverket har till markvardena utreds. Slutligen presenteras ett hypotetiskt fall
av en nyetablering pa Arlanda.

5.1 Aganderatt

Den vanligaste upplatelseformen néar det galler mark och byggnader &r genom
aganderétt av mark. Fastighetségaren &ger sjalv marken och ar till viss del fri att sjalv
disponera 6ver dess anvandning. Enkelt sags det att markéagaren far géra allt som inte
ar otillatet®. Exempel pé& vad som &r otillatet &r att bygga utan bygglov (undantag
finns), bygga i strid mot detaljplan eller st6ra grannar. Att sjélv &ga marken innebér
ett stort skydd i och med det grundlagsskydd som finns i 2 kap. 18 § RF. | forsta
stycket lases:

Varje medborgares egendom &r tryggad genom att ingen kan tvingas avsta sin
egendom till det allmanna eller till ndgon enskild genom expropriation eller annat
sadant forfogande eller tala att det allménna inskrénker anvandningen av mark eller
byggnad utom nar det kravs for att tillgodose angeldgna allmanna intressen.

Det framgar dock att markagaren inte alltid &r garanterad att fa behalla sin mark, han
kan blir tvungen att avsta hela eller delar av sin mark om det ar for att tillgodose
angelagna allmanna intressen. Skulle en fastighetsagare bli tvungen att avsta mark har
han enligt 2 kap. 18 8§ 2 st RF rétt till ersattning.

Att bli en fastighetsagare kan ga till pa tva satt, antingen kops en befintlig fastighet
eller nybildas en fastighet genom avstyckning. Avstyckning regleras i 10 kap. FBL,
och innebér ett avskiljande av ett bestdmt omrade frén en redan befintlig fastighet®.

5.2 Tomtratt

Tomtrédtt regleras i 13 kap. JB och dr en nyttjanderdtt som innebdr att
tomtrattsinnehavaren har rétt att anvanda en hel fastighet med alla dess befogenheter
mot en arlig avgald®. Tomtrétt kan i stora drag likstéallas med ren dganderatt®. | JB
13 kap. 1 § definieras tomtrétt:

83 Julstad, 2005, sid 17
% Julstad, 2005, sid 102
8 Julstad, 2005, sid 43
8 Beckman, Westerlind, 1989, sid 13
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Nyttjanderétt till fastighet under obestamd tid kan for visst andamal mot arlig avgald
i pengar upplatas som tomtratt enligt detta kapitel. | tomtratt far upplatas pantrétt
och annan nyttjanderéatt &n tomtratt samt servitut och rétt till elektrisk kraft. Till
forman for tomtréatt far upplatas servitut.

Fastigheten for vilken tomtratt upplates maste dgas av stat, kommun eller annars vara
i allméan ago, fastigheter som ags av en stiftelse far med statens godkannande upplatas
med tomtratt (13 kap. 2 § JB). Tomtratt kan inte upplatas i del av fastighet, flera
fastigheter gemensamt eller i en dgarlagenhetsfastighet (13 kap. 2 § 2 st JB). Tomtratt
kan saledes enbart upplatas i en registerfastighet”’. Finns viljan att upplata en del av
en fastighet med tomtratt maste den delen forst styckas av for att sedan upplatas med
tomtratt. Tomtrattsavtal skall upprattas skriftligen och i avtalet skall det framga att
upplatelsen avser tomtratt (13 kap. 3 § JB). Avgalden skall betalas med of6randrat
belopp under vissa tidsperioder. Har inte langre tid avtalats utgdr varje tidsperiod tio
ar (13 kap. 10 § JB). Vid andring av avgalden far inte en dverenskommelse tréffas
senare an ett ar fére utgangen av den I6pande perioden (13 kap. 11 § forsta stycket
JB). Vid en omprovning av avgaldens storlek skall markvardet faststéllas samt vad
som ar skalig ranta pa det uppskattade markvéardet, med andra ord den arliga
avgalden. Avgaldsrantan skall enligt HD bestammas med ledning av den langsiktiga
reg}lrantan pa den allmanna kapitalmarknaden och med ett tidsperspektiv pa minst 30
ar’,

Tomtrattsinnehavaren kan inte sdga upp avtalet utan det &r forbehallet
fastighetsdgaren (13 kap. 13 § JB). Sager fastighetsdgaren upp tomtrétten kan detta
enbart ske vid utgangen av vissa tidsperioder. Upplates tomtratt vasentligen for annat
andamal an bostader, ar denna period som kortast tjugo ar dock kan det avtalas om
langre tidsperioder (13 kap. 14 § andra stycket JB). Uppsagning far endast ske om det
ar av vikt for fastighetsdgaren att fastigheten anvands for bebyggelse av annan art
eller eljest pa annat sétt &n tidigare (13 kap. 14 § tredje stycket JB). | forarbetena
framgar det att uppsagning endast far ske om det ar av vikt for markagaren att forfoga
over fastigheten for andamal, som enligt lag far tillgodoses genom expropriation,
annat tvangsforvarv eller som annars fran allméan synpunkt ar av vasentlig betydelse.
En intresseavvagning skall géras mellan det allménna intresset och fastighetségarens
intresse i att ha kvar tomtratten®. Upphér en tomtratt pd grund av uppsagning enligt
14 8§, aligger det fastighetsagaren att 16sa byggnad och annan egendom som utgor
tillbehor till tomtratten. Summan skall motsvara egendomens vérde vid tomtrattens
upphorande under antagande att tomtratten alltjamt skulle bestd med samma andamal
och i ovrigt oforandrade foreskrifter angaende fastighetens anvandning och
bebyggelse (13 kap. 17 § forsta stycket JB). Vid tomtratt som inte avser bostader ar
det fritt att avtala om huruvida nagon ersattning till tomtrattshavaren skall utga vid en
uppségning och eventuell storlek av denna (13 kap. 17 § tredje stycket JB).

87 Beckman, Westerlind, 1989, sid 27
%8 Zeteo lagkommentar[1], 2009
% Beckman., Westerlind, 1989, sid 122-123
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5.3 Hyra

Lagreglerna kring hyra aterfinns i 12 kap. JB, vilket allmant brukar kallas for
Hyreslagen. Lagen géller for bade hyra av bostader och lokaler. Bada alternativen
forekommer pa Arlanda. Hyra foreligger da ett hus eller del av hus upplates mot
erséttning (12 kap. 1 § JB). Hyresavtal kan vara antingen muntliga eller skriftliga, dar
det senare av enkla skl &r att foredra vid tvist i domstol. Det forhaller sig dven sa att
om nagon av parterna begar ett skriftligt avtal skall detta upprattas (12 kap. 2 § JB). |
hyreskontraktet bor det preciseras vad lokalen far anvandas till da lokalen enbart far
anvandas till det avsedda andamalet (12 kap. 23 § JB). Star det exempelvis i avtalet
att andamalet ar kontor &r det inte mojligt att salja klader i lokalen. Hyran skall vara
det belopp som bestamts i avtalet och avtal betraffande sa kallad kallhyra &r giltiga.
Vid lokalhyra forekommer det dven sa kallad omséattningshyra, vilket innebar att
hyran utgér en viss procent av rorelsens omséttning’. Denna hyressattningsmetod
anvands i manga fall pa Arlanda med motiveringen att de vill dela risken och
méjligheterna med sina hyresgaster.”

5.3.1 Indirekt besittningsskydd

En lokalhyresgast har till skillnad mot en bostadshyresgast inget direkt
besittningsskydd. Att inte ha nagot direkt besittningsskydd innebér att vid en korrekt
uppsagning maste lokalhyresgasten flytta utan nagon ersattning. Daremot foreligger
det ett indirekt besittningsskydd for lokalhyresgaster. Skulle alltsa uppsagningen vara
ogiltig maste hyresvarden betala skadestand till lokalhyresgasten, vilket skapar det sa
kallade indirekta besittningsskyddet™. JB 12 kap. 56 § tar upp tre fall d& det indirekta
besittningsskyddet inte galler:

o Hyresforhallandet upphor innan det varat langre an nio manader i foljd.

e Hyresforhallandet upphor pa grund av hyresgasten har forverkat hyresratten
eller stalld sakerhet forsamras’.

e Hyresvarden och hyresgésten har traffat ett avtal dar hyresgasten avsager sig
ratten till besittningsskydd. Hyresnamndens godkéannande kravs for de fall da
avtalet tecknats innan hyresforhallandet har varat langre &n nio manader.

Vid tecknande av hyresavtal pa Arlanda ansoker, och beviljas, alltid LFV ett
avstdende fran det indirekta besittningsskyddet av hyresnamnden”. Till féljd av detta
kravs ingen vidare utredning av bestimmelserna i hyreslagen.

" arsson, Synnergren, 2007, sid 73
™ Stenberg, 2009
"2 Larsson, Synnergren, 2007, sid 128
" Larsson, Synnergren, 2007, sid 130
™ Stenberg, 2009
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5.4 Arrende

Arrende definieras i jordabalken 8 kap. 1 § som upplatelse av jord till nyttjande mot
vederlag. Begreppet jord innefattar fast egendom, bade mark och vatten liksom
fastighets-, byggnads- och industritillbehdr’™. For att nagot ska klassas som arrende
kravs det att arrendatorn har besittning av omradet, arrende innebér alltsa en total
nyttjanderatt. Det finns fyra olika arrendetyper; jordbruksarrende, bostadsarrende,
lagenhetsarrende samt anldggningsarrende. For att kunna fora en diskussion kring
markanvandningen pa Arlanda kravs emellertid endast en presentation av den
sistnamnda typen. Ovriga tre existerar 6verhuvudtaget inte eller anvands i sa liten
utstrackning att de kan forsummas.

Definitionen for anlaggningsarrende aterfinns i JB 11 kap. 1 § och lyder:

Anlaggningsarrende foreligger nar jord upplates pa arrende for annat andamal &n
jordoruk samt arrendatorn enligt arrendeupplatelsen har ratt att for
forvarvsverksamhet pa arrendestallet uppfara eller bibehalla byggnad, som ej ar av
endast ringa betydelse for verksamhetens bedrivande. Har upplatelsen skett for
arrendatorns livstid eller for viss tid som understiger ett ar, foreligger dock icke
anlaggningsarrende.

Anléaggningsarrende foreligger alltsa da dessa kriterier ar uppfyllda:

o Jord upplates pa arrende och det inte ror sig om ett jordbruksarrende

e Arrendatorn skall ha ratt att uppfora eller bibehdlla byggnader for
forvarvsverksamhet, byggnaderna skall inte vara av ringa betydelse for
verksamheten.

e Upplatelsetiden for arrendet far inte ske pa arrendatorns livstid eller under ett
ar.

5.4.1 Vad kan avtalas bort

For anlaggningsarrende finns det ett flertal dispositiva regler, men dven ett antal
regler som inte gar att avtala bort. | JB 8 kap. 2 § 1 st star det att forbehall som strider
mot bestdmmelse i 8-11 Kkapitlet jordabalken ar utan verkan mot arrendatorn, om gj
annat anges. Lagen ar alltsa tvingande till arrendatorns fordel. De flesta bestammelser
i 11 kapitlet & dock dispositiva, det finns fem fall dar lagen &r tvingande och
avtalsfrihet inte rader.

1. Arrendetiden skall vara bestamd till en viss tid. Det ar alltsa inte fritt att
avtala om tillsvidaretid, skulle sa vara fallet gar lagen in och arrendetiden blir
fem ar (11 kap. 2 § 1 st JB).

7> Zeteo lagkommentar[2], 2009
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2. Skulle parterna traffa ett avtal med langre tid &n maximitiden har parterna ratt
att sdga upp avtalet da maximitiden ar nadd.

3. Jordagaren kan inte utan arrendenamndens tillstand fa ratt att aterta hela eller
del av arrendestéllet fore arrendetidens utgang (11 kap. 2 § 2 st JB).

4. Ett dverlatelseforbud for arrendatorn galler inte nar dverlatelsen sker genom
exekutiv forsaljning eller da arrendatorn gar i konkurs (11 kap. 7 § JB).

5. Klausuler i avtalet om avtalets upphérande vid avtalsbrott &r utan verkan
eftersom forverkandereglerna i 8 kap. 23 8 JB reglerar fragan om arrendets
forverkande vid avtalsbrott och dessa regler &r tvingande. "

5.4.2 Arrendatorns besittningsskydd

Arrendatorn har vid anldggningsarrende inget direkt besittningsskydd, vilket innebér
att vid en korrekt uppséagning upphor arrendet. En felaktig uppsagning av arrendatorn
fran jordagaren innebér dock att jordagaren maste betala skadestand till arrendatorn.
Tanken &r att jordagaren ska vara forsiktig da han séger upp ett avtal, da risken for
skadestand foreligger.”” Detta ger arrendatorn ett indirekt besittningsskydd, vilket
regleras genom reglerna i 11 kap. 5-6a § JB. Arrendatorns indirekta besittningsskydd
om ratt till ersattning genom en felaktig uppsagning ar dispositiv och kan saledes
avtalas bort. Arrendatorn har vidare inget besittningsskydd da arrendeférhallandet
upphor pa grund av arrenderattens forverkande eller férhallande som avses i 8 kap. 14
§ (11 kap. 4 § JB).

5.4.3 Besittningsbrytande grunder

Som namnts tidigare har arrendatorn ratt till skadestand vid en felaktig uppséagning av
arrendet, i 11 kap. 5 § JB regleras tre fall dd en uppséagning anses korrekt och
arrendatorns besittningsskydd forsvinner.

e Asidosétter arrendatorns sina forpliktelser i sddan man att det icke skaligen
kan fordras att jorddgaren forlanger arrendet. Bevisbordan for arrendatorns
misskotsamhet ligger pa jordagaren. Vid aberopande av denna punkt prévar
tingsratten forst huruvida arrendatorn asidosatt sina forpliktelser, darefter
bedémer de om det &r skl nog att bryta besittningsskyddet. Asidoséttande
av sina forpliktelser &r till exempel drojsmal med att betala avgiften eller om
arrendatorn inte foljer ordningsforeskrifter som jorddgaren har utfardat.

e Jordagaren gor sannolikt att arrendestéllet skall anvandas for annat andamal
an det med upplatelsen avsedda, och jordagarens intresse att kunna forfoga
over arrendestéllet for sadant andamal patagligt Gvervager arrendatorns
intresse av fortsatt arrende. Har krdver domstolarna att jorddgarens intresse

’® Larsson, Synnergren, 2007, sid 179
™ Larsson, Synnergren, 2007, sid 201
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att forfoga Over marken vasentligt dverstiger arrendatorns intresse av att
fortsétta arrendera marken. Rattsfallet NJA 1991 s 128 har visat att da staten
4r intresserad av mark véger arrendatorns intresse svagt.”

e Jorddgaren har i annat fall befogad anledning att upplésa arrendeforhallandet.
Detta ar en generalklausul, dar domstolen gor en intresseavvagning mellan
jordagaren och arrendatorn.”

5.4.4 Arrendatorns rattigheter vid en korrekt uppségning

Vid en korrekt uppsagning eller forverkande av arrenderatten och da arrendatorn har
uppfort byggnad pa arrendestallet skall byggnaden erbjudas till jordagaren for
inlésen. Har inte jordagaren antagit erbjudandet om inldésen inom en manad har
arrendatorn ratt att ta med sig byggnaden. Viljer arrendatorn att féra bort byggnaden
skall han aterstalla marken i tjanligt skick (JB 8 kap. 21 § 1 st). Har arrendatorn inte
fort bort byggnaden inom tre manader fran avtradandet eller da jordagaren avhaojer
inlésen, tillfaller byggnaden jordagaren (JB 8 kap. 21 § 2 st).

5.4.5 Besittningsskydd pa Arlanda

Det indirekta besittningsskyddet for arrenden pa Arlanda behandlas pa samma satt
som for hyra, det avtalas alltsa bort. Arrendatorn har darmed inget besittningsskydd
vid arrende pa Arlanda 2:1.

5.4.6 Belaning vid arrende

Forutsattningarna for belaning av byggnader pa ofri grund &r inte desamma som vid
belaning av fast egendom. Detta medfor att en sdmre sakerhet for borgenaren
foreligger i och med risken for att arrendet forverkas eller sdgs upp och byggnaden
tillfaller jordagaren. Hur loses da belaning av byggnader pa ofri grund? Genom sa
kallade fastighetsdagarmedgivanden gar fastighetsdagaren med pa att inte sdga upp
arrendet ifall arrendatorn inte kan betala avgiften utan istallet ger borgenaren
mojlighet att betala i arrendatorns stalle eller hitta en ny arrendator. Detta ger
borgenaren en mojlighet att lata arrendet fortgd och darmed ha kvar sin sikerhet.

5.5 Nyttjanderatter pa Arlanda

Néar grundforutsattningarna nu har presenterats for de olika upplatelseformerna finns
mojligheten att utreda vilka av dem samt pa vilket sitt de anvands pa Arlanda.
Historiskt sett har LFV haft en relativt svag strategi vad galler markutveckling.
Rutiner for hyresavtal finns i dagslaget medan arrendeavtalen goérs specifikt for en
viss situation. Tidigare valde LFV vid varje aktuell nybyggnation den l6sning som

" Detta #r det s& kallade “Norra Lianken”-fallet dar staten havdade att ett vagbygge var av s&
stort allmant intresse att ersattning ej skulle utga till arrendatorn. HD samtyckte.
™ Larsson, Synnergren, 2007, sid 207-210
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fungerade bast i dagslaget.*® De fall dar avstyckningar har skett, har det varit for att
teckna tomtrattsavtal. Detta innebar att det inte &r majligt for nagra andra an LFV att
aga mark inom fastigheten och vid nyetablering inom fastigheten &r inte &ganderétt av
mark ett alternativ. Detta lamnar tre méjliga alternativa nyttjanderatter fran LFV:s
sida ndmligen tomtratt, hyra och arrende.

| dagslaget finns det sex tomtrattsupplatelser inom Arlanda 2:1. Av dessa sex har tva
stycken gjorts pa 70-talet, tva pa 80-talet, en pa 90-talet och den senaste gjordes 2003.
Tabellen nedan visar de olika tomtréatterna.

Tomtratt Upplatelsear Avgaldsperiod ar  Avgald mkr Avgild
kr/m’
Altuna 2:8 1985 10 5,40 29
Arlanda 1:1 1970 40 3,30 28
Arlanda 2:2 1990 10 10,00 648
Arlanda 2:3 2003 20 0,50 54
Benstocken 1:5 1979 20 1,00 47
Husby 4:4 1986 10 0,48 22

Tabell 3: Tomtréatter

Antalet visar att tomtratter ar en ovanlig foreteelse inom fastigheten som sallan
anvands. Avgalderna ar hogst for de tre tomtratter som ligger i omrade 6 (se 2.3.6),
dar tomtratten som innefattar SkyCity har hogst avgéld. De tre tomtratterna i omrade
2 (se 2.3.2) har betydligt lagre avgalder®. Detta far sdgas vara en naturlig foljd av
lagesteori eftersom ett béttre lage ger hdgre intakter.

Inom Arlanda 2:1 finns det i dagslaget 21 byggnader pa ofri grund, vilka ar uppforda
med arrenden som faller under kategorin anléggningsarrenden. Det sammanlagda
taxeringsvardet pa byggnaderna Overstiger 400 miljoner dar den med hogst
taxeringsvérde uppgar till 190 miljoner kronor®. Vid nyexploatering anvands arrende
och tomtratt sallan utan det ar framst hyra som anvéands. Det &r for
specialanlaggningar sasom bensinstationer eller anlaggningar for atervinning av
glykol som arrendeavtal tecknas.

Det faller sig naturligt att butiker, restauranger och caféer vid terminalerna och inom
SkyCity hyrs ut med lokalhyreskontrakt. Hyra anvands ocksa vid nyexploatering av
storre byggnader och for att forsta anledningen till detta utreds hur véardeutvecklingen
av mark sker och vilket forhallningsatt Arlanda har till markvardet.

% Stenberg, 2009
8 FastighetSok, 2009
8 FastighetSok, 2009
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5.6 Vardeutveckling av mark

Den svenska definitionen for marknadsvéarde ar for narvarande:

Marknadsvardet ar det pris som sannolikt skulle betalas/erhallas om fastigheten
bjods ut pa en fri och 6ppen marknad med tillrackligt marknadsforingstid, utan
partsrelationer och utan tvang.*

Detta galler for bade obebyggd och bebyggd mark. Under en exploateringsprocess
sker vardeutveckling av marken, denna beskrivs i bild 26. | det tidigaste skedet, innan
idéer eller planer pd forandring av markanvandningen finns, bestams fastighetens
varde utifran den pagdende markanvandningen. Ett sa kallat forvantningsvarde pa
marken uppstar da forvantningar om andrad markanvandning foreligger. Mark som
inte omfattas av detaljplan men dér det finns férvantningar om framtida exploatering
kallas for ramark. Da en detaljplan vinner laga kraft sker en stor vardedkning av
marken i och med den sakerhet som uppstar kring markanvandningen. Da en
detaljplan antagits gar marken fran ramark till ratomtmark. Nasta vardeniva ar
tomtmark och den uppstar nar bland annat fastighetsbildning har skett och avgifter for
till exempel gator och VA &r betalda. Den slutliga véardenivan avser tidsperioden da
tomten &r bebyggd.®

Vérde
Tomtvérde
Ratomtvarde
Fdrvaltningsvérdg ..................
Jordbruksvarde
- Tid
Initiering Fordjupad Detaljplanerad  Detaljplan Byggklar tomt inkl
oversiktsplan process anslutningsavgifetr
Oversiktsplan Erlég_gande av
exploateringskostnader

Bild 26: Markens vardeutveckling vid exploateringsprocessen

Kaélla: Kalbro, 2007

& |nstitutet for vardering av fastigheter & Samfundet for fastighetsekonomi, 2008 sid 248
# Kalbro, 2007, sid 105-106
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5.7 Markpolicy pa Arlanda

LFV &ger all mark inom Arlanda 2:1 och Arlanda Fastigheter har som policy att inte
stycka av och silja ndgon av denna mark. Genom detta stillningstagande kan de
sjdlva avgora pa vilken vardeniva de vill slappa in exploatorer pa fastigheten.
Installningen motiveras med viljan att foradla markvardet sa langt som mojligt. Det
framsta skalet till att ha kvar marken i sin dgo ar dock den framtida handlingsfrihet
detta medfor. LFV:s mal &r att flygplatsen skall kunna utvecklas obehindrat, dels om
nya sékerhetsregler blir aktuella, kapaciteten behdver 6kas eller nya miljorestriktioner
infors. Det &r dven denna handlingsfrinet som motiverar att LFV avtalar bort det
indirekta besittningsskyddet. Genom att sjilva ha kvar marken i sin dgo kan de
dessutom vilja ut, for dem lampliga hyresgéster och arrendatorer. Hyra ar alltsa den
nyttjanderatt som framst anvands i dagslaget.®> Sammanfattningsvis innebér detta att
vid de flesta fallen av nyetablering dger LFV byggnaderna pa fastigheten och sedan
tecknar hyresavtal for dem. For att visa hur en nyexploatering kan ga till pa Arlanda
foljer nedan ett exempel med en matvaruaffar.

5.7.1 Nyetablering pa Arlanda

Situationen som rader pa Arlanda i och med att staten genom LFV innehar en av
Sveriges storsta fastigheter ar speciell. Det far till foljd att foretag som &r intresserade
av att etablera sig har maste forhandla med staten. Hur ser arbetsgangen da ut vid
intresse for etablering pa Arlanda? Forutséttningarna i ett hypotetiskt fall kan sagas
vara foljande:

e ICA vill ha en ny matvaruaffar i sa direkt anslutning till terminalerna som
mojligt, med byggnad och en liten kundparkering.

e Marknadsundersokningar gjorda av affarskedjan pekar pa vinstgivande
forutsattningar.

Nar ICA:s fastighetsavdelning nu hor av sig till Arlandas motsvarighet och visar sitt
intresse hander foljande. Arlanda Fastigheter tar stallning till deras berékningar for att
sedan skaffa sig en egen uppfattning genom att géra egna marknadsundersékningar
och fora en diskussion om etableringen ar i linje med profilen Arlanda. En viktig del i
detta forarbete &r att ta fram en riskbeddmning for projektet. Stora risker medfor
givetvis hogre avkastningskrav. For att markagaren nu ska kunna lamna en offert till
bestallaren behdver upplatelseformsfragan avgoras. Som namnts tidigare ar det hyra
som blir aktuellt, vilket skulle innebéra att Arlanda Fastigheter i egen regi uppfor
byggnaden och uppréttar avtal géllande nyttjande.*® Hyressittning gérs med stor
sannolikhet enligt tidigare beskriven omséttningshyra. Nér forslaget ar fardigstallt
laggs det fram for kunden och en forhandling inleds. Kan en Gverenskommelse nas
tecknas avtal mellan parterna och projektet fortskrider med att fa omradet
detaljplanelagt, byggnation fardigstélls och inflyttning sker.

® Stenberg, 2009
# Stenberg, 2009
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5.8 Finansiering

Valet fran Arlanda Fastigheters sida, att sjalva bygga och sedan hyra ut, innebér att de
sjalva maste losa finansieringen. Genom att vara en del av LFV kan detta I6sas pa tva
satt. Antingen genom lan av riksgélden eller genom ett samarbete med nagon extern
finansiell partner. | dagslaget &r dock endast det forsta alternativet mojligt.®” Vid 1&n
fran riksgalden kravs ett riksdagsbeslut genom statsbudgeten for att utlaning skall
vara mojlig. LFV har da mojlighet att 1ana med rorlig eller fast ranta. Den rorliga
rantan foljer reporantan och vid fast ranta utgar riksgélden ifran marknadsrantorna vid
tillfallet och faststaller en rénta. LFV kan sjélva vélja ifall de vill amortera eller ifall
de vill ha ett amorteringsfritt 14n.% | statsbudgeten for 2009 ges LFV méjlighet att ta
ut lan hos riksgélden till ett belopp pa 5 500 miljoner kronor. Investeringsnivan fran
LFV:s sida pa Arlanda kommer mellan 2009-2011 att ligga pa 2 950 miljoner kronor
och totalt p& 4 900 miljoner kronor pd alla flygplatser.®

8 Stenberg, 2009

8 |&ng, 2009

% Budgetpropositionen fér 2009, kommunikationer, 2008 sid 84
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6 Diskussion

I denna avslutande del diskuteras foljderna av de fakta, teorier och
stallningstaganden som presenterats tidigare i arbetet. Till att borja med diskuteras
konsekvenserna av att avtala bort besittningsskyddet for arrendatorer och
hyresgaster inom Arlanda 2:1. Darefter fors ett resonemang angaende de ekonomiska
foljder som uppstar av den valda markpolicyn. Avslutningsvis diskuteras hur
markanvandningen pa Arlanda kan paverka utvecklingen mot en Airport City.

6.1 Markanvandningen pa Arlanda

Den valda markpolicyn far konsekvenser for LFV savél som for de privata aktorer
som ar verksamma inom Arlanda 2:1. Till att borja med kan vi se pa
besittningsskyddet och hur starkt det ar vid de olika upplatelseformerna. Vid arrende
och hyra avtalar LFV bort det indirekta besittningsskyddet vilket far foljande
konsekvenser. Vid hyra kan LFV, utan risk att betala skadestdnd, siga upp
hyresgasterna da kontraktet 16per ut. Detta innebar en risk for hyresgéasterna som har
investerat i lokalen och kan bli tvungna att flytta om LFV anser att afféren inte skall
far vara kvar. Genom mojligheten att sdga upp utan risk att behtva betala skadestand
har LFV stora mojligheter att styra vilken typ av hyresgéster de vill ha inom Arlanda.
Detta underlattar givetvis mdjligheten att starka och inrikta profilen Arlanda och
darigenom dess varumarke. Ett starkt varumarke &r, som patalats i avsnittet
flygplatsstader, av stor vikt for framgang. Genom samarbetet i Stockholm Airport
City-projektet har dven LFV i viss man majlighet att paverka de etableringar som sker
utanfor fastigheten vilket &r en klar férdel for flygplatsen, i dess strédvan att utvecklas
till en fullfjadrad flygplatsstad.

Né&r det galler arrende blir avsaknaden av det indirekta besittningsskyddet &n mer
intressant. Som namnts i texten finns det ett flertal byggnader inom Arlanda som é&r
upplatna med anlaggningsarrende och dartill till stora varden. Valjer LFV att sdga upp
ett arrendeavtal sa géller samma sak som vid hyra, de maste alltsa flytta. Till skillnad
fran hyresgasten har arrendatorn oftast uppfort nagon typ av byggnad och arrendatorn
har dessutom rétt att ta med sig uppférda byggnader vid arrendets upphérande. Fast
detta torde vara nastintill omojligt pd Arlanda och da aterstar alternativet att ge
markéagaren méjligheten att 16sa in dem. Som tidigare papekats har markagaren ingen
skyldighet att 16sa in byggnaderna och kan inte arrendatorn ta dem med sig tillfaller
byggnaderna markéagaren. Privata aktorer I6per darfor en risk att vid arrende bli av
med sina byggnader och de investeringar de gjort om LFV vdljer att sdga upp
arrendet. En konsekvens av detta kan tankas bli att arrendatorerna véljer att inte lagga
pengar pa underhall vilket i sin tur skulle leda till mindre estetiskt tilltalande och
daligt underhallna byggnader. Det kan aven tankas vara svart att belana byggnaderna
da risken att byggnaderna kan tillfalla jordagaren &r storre da det indirekta
besittningsskyddet har avtalats bort. Fastighetsdgarmedgivandet om att inte sdga upp
arrendatorn vid utebliven betalning har ingen verkan vid en uppséagning. Detta kan
leda till att kreditgivaren vérderar sin sdkerhet som ej tillracklig. Ur LFV:s synvinkel
ger arrende samma mdojligheter som hyra, ndmligen fordelen att lattare kunna styra
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vad som ska finnas pa Arlanda. Varfor valjer da inte Arlanda att upplata arrenden mer
an for sarskilda anlaggningar? Genom att lata arrendatorerna uppfora byggnaderna
hade deras egna investeringar kunnat hallas nere. Byggnaderna hade -efter
arrendetidens utgang med storsta sannolikhet tillfallit markagaren. Det som talar emot
detta arbetssatt skulle kunna vara ett minimalt underhdll av byggnader fran
arrendatorns sida. En annan anledning kan tankas vara behovet av tillit mellan
parterna. Att gora affarer utan fortroende ar inte att rekommendera. Dessutom
forsvinner majligheten att foradla markvardet internt.

Det torde vara sjalvklart att LFV inte utnyttjar avsaknaden av besittningsskydd vid
hyra och arrende till att gora egen vinning da de ar mycket beroende av de privata
aktorerna for att halla nere flygavgifterna och maste halla en god relation till dem.
Risken for de privata aktorerna finns dar anda och det kan vara en stor risk vid
arrende.

Tomtrétt ar den upplatelseform som till storsta delen liknar ren dganderatt och ger det
bésta besittningsskyddet av de tre olika nyttjanderatterna. Det ar ocksa den minst
forekommande nyttjanderatten och anvénds séllan. For privata aktdrer borde tomtratt
vara den upplatelseform som efterstravas vid nybyggnation inom Arlanda sett till
besittningsskyddet. Vad kan motivera att vélja andra upplatelseformer, da i forsta
hand hyra vilken anvands mest frekvent vid nyexploatering pa Arlanda? Svaret borde
vara storre intakter.

6.2 Ekonomiska konsekvenser av markpolicyn

Eftersom att LFV sjalvt bygger och sedan hyr ut skapas en speciell situation. LFV kan
som statligt verk lana pengar fran riksgélden till gallande reporénta, vilken &r
betydligt lagre dn den ranta till vilken privata aktorer kan lana. Detta leder till att
finansieringen av ett nytt projekt blir billigare med LFV som bestéllare. En foljd av
detta torde bli att hyran kan hallas nere fran LFV:s sida och darmed underlatta en
uthyrning av lokalerna och ge hyresgasten fordelaktiga hyresvillkor. Skulle sa inte
vara fallet leder det till att LFV kan ta ut en hdgre vinst an en privat aktor skulle
kunna gora. Darigenom kan LFV pressa ner flygavgifterna och fa fler passagerare
vilket leder till fler kunder fér de kommersiella aktérerna. Den lagre réntan ger annu
ett argument for LFV att halla kvar marken till den slutliga vardenivan. Viljer de att
vid ett senare tillfalle sélja av byggnaden genom att till exempel géra en tomtréatt utav
den, s kommer de salja till marknadspris och eftersom de byggde for lagre kostnad
an vad privata aktérer gér kommer vinsten att bli storre.

Ett annat alternativ hade varit ett samarbete med en extern finansiell partner, vilket
skulle innebéra att denne ger krediten och méjligtvis anvander sig av egna kontakter
for sjalva uppforandet. Da kommer det att handla om ett slags offentlig privat
samverkan (OPS). Vid storre projekt innebar dock en sadan losning att
réntekostnaderna borde blir stérre &n vid det forsta alternativet i och med att ingen
kan lana till lika fordelaktiga villkor som staten. Dessutom kommer vinsten med
storsta sannolikhet att fordelas mellan parterna vilket ger lagre intakter.
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De samhéllsekonomiska effekterna av att staten lanar billiga pengar och sedan bygger
kanske motverkar den privata marknaden. Ska staten syssla med detta? Arlanda
Fastigheter som driver utvecklingen av kommersiella lokaler pa fastigheten kan inte
agera lika snabbt som ett vanligt kommersiellt fastighetsbolag eftersom de har for
manga nivaer inom koncernen och att deras 1an maste godkannas i statsbudgeten.
Alltsa finns méjligheten att effektiviteten kan bli Iagre och fordelarna med billiga
pengar kan minska och eventuellt inte ens Overvaga fordelen med en snabbare
handlingsformaga vilket fortare kan generera intakter.

Det namna exemplet med ICA-butiken gor att vi kan stélla fragan ifall det ar svarare
att inféra nya idéer inom Arlandaomradet an pa privata motsvarigheter. Exemplet
visar oss att det kravs inte bara att ICA sjélva ar dvertygade om att det &r en bra och
I6nsam idé utan de maste dven Gvertala LFV. Det ar inte heller enbart en fraga om
overtalning, da LFV sjalva gor en marknadsundersokning och tror inte de pa idén blir
det ett nej. Vanligtvis kravs inte markagarens samtycke huruvida idén ar 16nsam eller
ej. Da ar det istallet en frdga om ICA:s egen tro pa idén och tillgang av finansiella
medel.

Det ar givetvis svart att saga ifall nagra idéer inte har blivit genomférda pa grund av
att LFV inte tyckt dem varit bra nog. Om sa ar fallet &r det annu svarare, for att inte
sdga omdjligt, att avgora ifall detta varit negativt for utvecklingen av Arlanda. Att
LFV med sdkerhet skulle veta exakt vad som ar bra for Arlanda &r inte heller helt
sékert.

Vad vi kan konstatera nar vi ser pa Arlanda i dagslaget ar att det ar en val fungerande
och utvecklad flygplats. De har en tydlig plan med hur de vill utveckla Arlanda for att
gora den mer modern, 6ka de kommersiella intédkterna och ga mot en Airport City.

Fragan kan lyftas huruvida staten skall ha kvar Arlanda eller om en avyttring av
flygplatsen ar att foredra? Utgar vi ifran att vardet som togs fram vid vérderingen
stammer, sa ar det en ansenlig summa pengar en forsaljning skulle dra in till
stadskassan. Den nuvarande regeringens installning har varit att de vill salja ut statligt
agda bolag, vilket exempelvis skett med Vin & Sprit. Ett internationellt intresse av att
kopa flygplatser finns, vilket borde innebara att det inte skulle vara nagra problem att
hitta en kopare. Bor da staten sélja Arlanda? Arlanda &r den flygplats som har storst
intakter inom LFV och genom det bekosta driften av flertalet av de mindre
flygplatserna. Ett bra kommunikationsnat ar viktigt for ett land, en forséljning hade
kunnat innebéra svarigheter for LFV att finansiera de mindre flygplatserna och
skattepengar hade kanske fatt anvandas.

6.3 Airport City

LFV har historiskt sett haft en relativt svag strategi for Arlanda vad géller dess
utveckling. Nér det nu finns en tydlig trend med flygplatsstader som verkar fungera
for andra flygplatser har detta &ndrats. Sedan 2007 har Arlanda Fastigheter, som en
del av LFV, statt for den viktiga kontroll 6ver utvecklingen som krdavs av en
samordnande funktion, vilken &r noden for exploatering. Detta medfor emellertid att
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staten har alltsd agerar som ett kommersiellt fastighetsbolag. Dock finns det nagra
namnvarda skillnader, namligen att antalet nivaer inom LFV-koncernen ar storre an i
ett vanligt fastighetsbolag samt att LFV har ett mycket stort antal olika funktioner i
koncernen. Den forsta skillnaden har tagits upp i avsnitt 6.2 och kréver ingen
ytterligare diskussion. Daremot kan den andra avvikelsen vara nog sa intressant att
granska. Genom att arbeta med allt fran flygkontrolltjanst till lokaluthyrning och
vagskotsel ar LFV onekligen en mangsysslare. En fraga kan vara huruvida detta
medfor ett allt for stort kompromissande inom koncernen géllande framtida
investeringar, vilket kan innebara att mojligheter till snabbt agerande gar vissa
enheter forbi. Sarskilt viktigt borde sddana chanser vara for ett fastighetsbolag.
Eftersom Arlanda Fastigheter inte ar en fristdende del av LFV skulle deras
handlingsformaga alltsa kunna hammas. Detta skulle dven i férlangningen kunna vara
forsvarande for utvecklingen av flygplatsen till en flygplatsstad, rent tidsméssigt.

Arlanda 2:1 &r en jatte bland fastigheter med sina 30 km?. Detta medfér ocksé flera
positiva effekter, dar en ar mdjligheten for LFV och Arlanda Fastigheter att
kontrollera exploateringen pa ett stort omrade i anslutning till flygplatsen. Genom att
ha en stor markreserv att utnyttja kan de tillgodogora sig vinster fran framtida
exploateringar. Det innebér &ven att de i stor utstrdckning inte behdver ta éverdriven
hé&nsyn till andra aktorer &n de som de sjélva valjer att samarbeta med. Genom denna
fordel uppkommer en majlighet att lyckas exploatera fastigheten pa ett sadant satt att
den kan fungera som en flygplatsstad, forutsatt att viljan finns. Det verkar den gora
om vi ser till de framtidsplaner som finns och inte minst genom intresset for detta
examensarbete.

I finanskrisens spar syns tydliga nedgangar inom den ekonomiska vérlden. Den
langsiktiga trenden med en vaxande svensk import och export som visats i 3.1.7 talar
dock for Arlandas framtida tillvaxt och kan bidra till omvandlingen till en modern
flygplatsstad.
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7 Slutsats och egna reflektioner

Examensarbetet har syftat till att utreda och beskriva markanvandningen pa Arlanda
2:1 samt att utreda majligheterna for Arlanda att utvecklas till en Airport City. Da
arbetet har varit av den beskrivande typen ar det svart att dra nagra slutsatser om den
forsta delen av syftet utan det ar till storsta delen vara egna reflektioner som kan tas
upp. Examensarbetet har givit en bild av hur markanvandningen ser ut pa Arlanda
samt vilka forutsattningar som har styrt denna. Markanvandningen pa Arlanda &r
onekligen intressant i och med det statliga dgandet och oviljan att sldppa ifran sig
mark, samtidigt som det standigt blir fler privata aktorer som etablerar sig inom
fastigheten. Diskussionen visar att det finns bade for- och nackdelar med den valda
markpolicyn och fragan ar huruvida ndgon overvager den andra? Detta &r svart att
sdga och det kommer alltid finnas foresprakare for antingen statligt dgande eller
privat dgande. Var uppgift har inte varit att lagga nagon vardering i vare sig det ena
eller andra stéllningstagandet utan endast forklara forutsattningarna som de ser ut i
dagsléaget. Vi kan dock konstatera utifran det material och den kunskap vi har inom
amnet att den aktuella markanvandningen fungerar bra och ger Sverige en vl
fungerande flygplats. Genom Arlanda Fastigheter arbetar LFV nu mot ett mal pa hur
Avrlanda skall utvecklas i framtiden.

Vid utvecklingen till en Airport City kan Arlandas nagot krangliga
organisationsstruktur komma att dra ner tempot. Forutsattningarna for Arlanda att
utvecklas till en flygplatsstad kan sammanfattningsvis ségas vara goda. Detta beror
till stor del pa att Arlanda redan i dagslaget har flera av de nédvandiga funktioner som
kravs for en Airport City. Tillgangligheten far sdgas vara mycket bra genom bade
flygtrafik, vagar och spartrafik. Deras goda tillgang till mark gor dven att de har stora
majligheter att styra utvecklingen pa fastigheten. Slutligen far ocksa viljan sagas tala
for Arlandas utveckling till en Airport City.
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Bilaga 1: Sammanstallning av flygplatsforsaljningar mellan 2000-2005
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Copenhagen
Airport CO. of S. Africa
Hochtief European
airports

TBI

Brussels

London Luton
Firenze

Belfast City Airport
Hainan Mellan
Aeroporti di Roma
Sydney

Auckland
Birmingham
Newcastle

London Luton

East Midlands
Bournemouth & Glasgow
Bristol

Hamburg

BAA
Macquarie

Public Investment Corp

Hochtief Airport
Capital

ACDL

Macquarie

TBI
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Ferrovial
Copenhagen Airports
Macquarie

So.Cross
Institutionals
Macquarie
Copenhagen Airports
TBI

Manchester Airport
Infratil

Macquarie

Hochtief & Air Rianta

2005
2005
2005

2005
2004
2004
2004
2003
2003
2002
2002
2002
2001
2001
2001
2001
2001
2001
2000
2000

75,0%
37,7%
20,0%

100,0%
100,0%
70,0%
28,6%
29,0%
100,0%
20,0%
44,7%
100,0%
7,1%
24,1%
49,0%
16,4%
100,0%
100,0%
100,0%
36,0%

Euro
DKK
Rand

Euro
GBP
Euro
GBP
Euro
GBP
HKS
Euro
AS
NZS
GBP
GBP
GBP
GBP
GBP
GBP
Euro

1957
15075
8607,8

432,3
685
1635
351,3
99,3
35
1907,2
2680,8
5588
1828,3
417,5
293,8
195
241
40,4
234
804,5

31,9
10,2
7,5

9,7
14,8
12,3
15,9
14,3
14,5
11,3
14,3
17,7
13,1
10,1
17,5
26,8
13,8
28,4
16,4
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Aeroporti di Roma
Centro Norte (Mexico)
Beijing Capital

Hogsta varde
Lagsta varde
Medel
Median

Leonardo
ADP consortium
ADP Management

31,9

7,5
15,6
14,5

2000 51,2% Euro
2000 15,0% uss
2000 10,0% HKS

2591,6
606,7
12688

17,4
11,2
17,4

Kaélla: Poole, 2006
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