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Sammanfattning
Titel: Bromma flygplats — virdering av alternativ markanvindning
Forfattare: John Eriksson

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

Problemstillning: Bromma flygplats har sedan en lang tid tillbaka varit en politisk
het fraga i Stockholm. Foresprakarna till flygplatsen menar att den dr nédviandig som
komplement till Arlanda for regionens flygkapacitet, ndringsliv och tillvéxt.
Flygplatsens motstandare menar att flygplatsen himmar utvecklingen, bidrar till
miljoskador och borde ldggas ner for att istdllet bebygga flygplatsmarken med framst
bostédder. Sedan 1946 har Stockholms stad arrenderat ut flygplatsmarken till
Luftfartsverket. Manga utredningar om flygplatsen har gjorts under aren och det
mesta pekade at att flygplatsen skulle avvecklas efter markupplatelsens upphérande
1996 for att istédllet bygga bostdder pa marken. Markupplételseavtalet forlangdes
tviartom med 15 ar till 2011 och aterigen 2007 med 30 ar fram till 2038 p.g.a. politiska
skiftningar. Enligt avtalet kan inte Stockholm stad sidga upp avtalet, som berdknas ge
ca 4 mnkr per ar 1 intékt for staden. Arrendet for flygplatsen upptar ca 142 ha mark i
ett virdefullt centralt lige. Examensarbetet har som malsattning att utreda vilka
underliggande virden som flygplatsmarken innehéller i en annan markanvéndning,
d.v.s. vad Stockholm stad kan fé betalt for flygplatsmarken i en exploatering.

Syfte: Det 6vergripande syftet med detta examensarbete har varit att virdera
alternativ markanvéndning pa den mark som Bromma flygplats upptar. For att uppna
syftet dr det nodvéndigt att studera problematiken och omstindigheterna kring
flygplatsen samt belysa stadsdelen Bromma.

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

Slutsatser: Om flygplatsen liggs ned frigors ca 185 ha mark for exploatering. Av de
alternativa markanvindningar som studerats dr den mest 16nsamma
markanvindningen flerbostadsbebyggelse med det beddmda marknadsvardet 7 000 —
8 000 kr/kvm BTA. Om det antas att merparten av den exploaterbara marken bebyggs
med flerbostadshus med normala exploateringsgrader blir marken vard mellan 10 och
22 miljarder kr.

Nyckelord: Bromma, flygplats, virdering, markanviandning, exploatering.
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Abstract

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Lund, 19 mars 2010

John Eriksson
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Begreppsforklaring

Begrepp som férekommer, men inte férklaras ndrmare i den 16pande texten, listas
nedan. Andra férekommande begrepp forklaras i den 16pande texten.

Anldggningstillgang

Anskaffningskostnad
Arrende

Avgildsperiod

Avskrivning

Bokfort virde

Bostadsritt

BTA

Byggnad pa ofri grund

Byggritt

dB(A)

Diskonterat nuvirde

Exploator

EPNdB

Fastighetsbildning

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

Belopp motsvarande samtliga utgifter for tillgangens forvérv.
Upplatelse mot vederlag av nyttjanderitt till fastighet.

Period vid upplatelse av tomtrétt under vilken
tomtrattsavgilden dr oférandrad.

Kostnad motsvarande en tillgangs virdeminskning under en
viss period.

Annan bendmning pé redovisat virde.

Nyttjanderétt utan tidsbegrénsning till ldgenhet dgd av
bostadsforening for medlem i samma forening.

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

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

Ritt att pa en fastighet uppfora byggnad eller gora en
tillbyggnad. Regleras genom detaljplan, bygglov eller
forhandsbesked.

Skala som anvinds vid beskrivning av ljud, sisom det
upplevs av ménniskor.

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

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

Enhet som anger EPNL, Effective perceived noise level, vilket
ar ett certifieringsvarde som baseras pa inmétt ljudniva kring

respektive flygplanstyp i samband med landning och start.

Atgird varigenom fastighetsindelningen #ndras eller servitut
bildas, dndras eller upphavs.

10
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Fastighetstaxering Virdering och klassificering av olika typer av fastigheter samt
beslut om taxeringsvirde, indelning av taxeringenheter och
skattepliktsforhallanden.

FBN Flygbullerniva, matt pa den bullerdos under ett &rsmedeldygn
som ett trafikscenario representerar. Visas oftast som en s.k.
iso-dB-linje (kurva) pa karta. En kvillshdndelse virderas som
tre dagshéndelser och en natthdndelse virderas som tio

dagshandelser.

Forkopsritt Ratt f6r kommun att trdda in annan kopares stille vid
forsdljning.

Forvantningsvirde Skillnaden mellan fastighetens marknadsvérde i pagaende

markanvéndning och dess marknadsvérde givet forvéntningar
om annan anvindning.

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

en bestdmd startpunkt.

Kassaflodemetod Avkastningsmetod dér framtida in- och utbetalningar
prognostiseras for ett antal ar och nuvérdesberéknas till
vardetidpunkten.

KPI Konsumentprisindex, matt for prisutveckling, avser visa den

genomsnittliga utvecklingen av konsumentpriserna for den
inhemska konsumtionen.

Kopeskilling Angiven ersittning uttryckt i pengar i kopehandlingen.

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

MIFO Metodik for Inventering av Férorenade Omraden, en modell
framtagen av Naturvardsverket dér fas 2 betyder dversiktliga
miljotekniska undersékningar.

Mnkr Miljoner kronor.

Nedskrivning Minskning av en tillgangs virde av engangskaraktir i det fall
tillgangens bedémda marknadsvirde ar langsiktigt mindre dn
det bokforda virdet.

Nyttjanderétt Ratt att nyttja fastighet, byggnad eller annan anlédggning eller

del dérav, t.ex. arrende, hyra och tomtritt.

Option Forhandsritt.

11
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Smahus Bostadshus innehallandes hogst tva bostadslédgenheter.

Smahusenhet Taxeringsenhet bestdende av smahus och tomtmark till sddan
byggnad.

Taxeringsenhet Egendom som vid fastighetstaxeringen skall taxeras for sig.

Taxeringsvirde Virde av egendom som vid fastighetstaxeringen skall

bestdmmas till 75 % av egendomens marknadsvérde.
Egendomens marknadsvérde kan pa sa vis generellt sdgas
vara 1,33 ganger taxeringsvérdet.

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

Tomtmark Markomréade som &r bebyggt eller avsett att bebyggas.
Tomtrétt Nyttjanderdétt till hel fastighet upplaten for visst &ndamal mot

arlig avgéld (avgift) i pengar for en obestimd tid. Endast stat
eller kommun kan upplata tomtrétt.

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

Upplatelsetid Den tidsperiod under vilken fastighetségaren ej kan séga upp
tomtrétten.

12
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1. Inledning

I det inledande kapitlet beskrivs bakgrunden till studien, vilket skall ge ldsaren
forstaelse for &mnet. Dérefter presenteras syftet, varefter avgriansningar, kéllkritik och
den malgrupp som studien riktar sig mot redovisas. Slutligen redogdrs rapportens
disposition.

1.1 Bakgrund

Bromma flygplats har varit en omdebatterad fraga de senaste decennierna i
Stockholm mellan tva politiska ldger med skilda &sikter. Foresprakarna till flygplatsen
anser att flygplatsen behovs for att sdkerstilla dels regionens flygkapacitet som
komplement till Arlanda, dels ndringslivets behov av en citynira flygplats.
Motstandarna menar tvdrtom att marken istillet borde bebyggas med bostiader for att
tillgodose regionens bostadsbehov och eliminera de miljoproblem och olycksrisker
som flygplatsen medfor.

Bromma flygplats ar beldget pa Riksbyfiltet i stadsdelen Bromma, strax nordvést om
Stockholms stadskdrna. Nér flygplatsen invigdes ar 1936 lag den i utkanten av staden,
men med tiden har staden vuxit och idag &r flygplatsen centralt beldgen med
omfattande bebyggelse omkring sig i ett av stadens mest titbefolkade omrade.
Stockholm stad dger marken som LFV arrenderar for nyttjandet av flygplatsen. Det
forsta markupplételseavtalet mellan parterna ingicks ar 1946 med en upplatelsetid pa
50 &r. Manga utredningar gjordes dérefter och mycket pekade at att flygplatsen skulle
avvecklas efter 1996 for att ge plats &t bostider pé flygfiltet. En ny flygplats
planerades frimst i de s6dra delarna av staden for att utjgmna de regionala
skillnaderna i och med att bade Bromma och Arlanda ligger i norra delen av
Stockholm. Genom politiska skiftningar har markupplatelseavtalet forlédngts tva
ginger. Den forsta forlangningen fran 1994 gillde endast fram till 2011 for att sékra
det framtida bostadsbehovet. Under 2007 forlingdes markupplatelseavtalet annu en
ging av den borgerliga majoriteten i kommunfullmiktige, denna gang med 30 ar till
2038.

Enligt det nuvarande markupplatelseavtalet betalar LFV arligen en krona i
arrendeavgift for ca 142 ha samt fem kronor per avresande passagerare. Totalt
beriknas stadens intdkter for arrendet uppga till ca 4 mnkr per ar med nuvarande
passagerarantal vid flygplatsen. Dessutom kan staden inte sdga upp avtalet, utan det
kan endast géras av LFV eller i samf6rstand med densamme. P4 s vis har staden
bundit upp en stor yta av centralt beldgen mark innehallandes stora virden, bade for
en lang tid fram6ver och for en relativt blygsam intékt. Den naturliga fragan blir
saledes: vad dr marken egentligen vird med en annan markanvindning?
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1.2 Syfte

Det 6vergripande syftet med detta examensarbete &r att viardera alternativ
markanvéndning pa den mark som idag, direkt och indirekt, upptas av Bromma
flygplats. Genom att studera fraimst kommunala markférséljningar i Bromma kan ett
uppskattat virde — marknadsvarde - urskiljas for olika markanvindningar pa
flygplatsmarken. P4 sa vis uppkommer en s.k. alternativkostnad for flygplatsens
mark, d.v.s. den avkastning som Stockholms stad och skattebetalarna kan erhalla vid
en alternativ anvindning av marken.

For att uppna syftet dr det nodvandigt att studera problematiken och omsténdigheterna
kring flygplatsen, samt belysa de exploateringsméssiga forutsittningarna i stadsdelen
Bromma.

1.3 Avgransningar

I detta examensarbete har endast utredningar om Bromma flygplats forfattade pa
order av staten eller Stockholms stad studerats. Det beror pé att dessa kan anses vara
mest tillforlitliga. Betriaffande flygplatsens miljoproblem har fokus lagts pa bullret
déarfor det anses vara den storsta fragan. Darfor har ingen studie gjorts om
flygplatsens villkor géllande luftfororeningar samt utslépp till mark och vatten med
tillhorande lagstiftning om férorenade omréden. Inte heller har
nyttjanderittslagstiftningen behandlats. En berdkning av uppkomna kostnader i en
exploatering av flygplatsmarken har inte gjorts med motiveringen att det skulle
baseras pa alltfér minga antaganden samt att det &r alltfor omfattande och skulle ta
onddigt stor del i arbetet.

1.4 Kallkritik

I examensarbetet har data inhdmtats frdn manga olika kédllor med anknytning till
flygplatsen. I hog utstrackning har statliga och kommunala kéllor studerats med tanke
pa de dr mest insatta i &mnet och anses vara tillforlitliga. Trots det gir det inte att
bortse fran faran att viss data kan komma fran mer eller mindre partiska kéllor i
flygplatsfragan, t.ex. genom politisk partitillhorighet eller egen asikt. Det kan
medfora en icke sanningsenlig data och ddrmed inte objektiv, vilket medfor en mindre
korrekt framstdllning och analys.

1.5 Malgrupp

Denna studie viander sig framforallt till personer som har intresse av
samhillsplanering och fastighetsvirdering, samt de som pa ett eller annat vis ar
intresserade av Bromma flygplats. Det &r absolut en fordel om ldsaren redan har
kunskaper om samhéllsplanering, fastighetsrétt och ekonomi. Férhoppningen &r att ge
lasaren inblick i problematiken och omstdndigheterna runt flygplatsen och vilka
véirden som flygplatsmarken innehaller vid en annan markanvéndning. Forviantningen
ar att 1 biasta man bringa klarhet i diskussionen kring flygplatsen. Slutligen vinder sig
studien till studenter som ldser fastighetsanknutna utbildningar och kurser.
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1.6 Disposition

Kapitel 1 — Inledning: 1 det inledande kapitlet beskrivs bakgrunden till studien, vilket
skall ge ldasaren forstaelse for &mnet. Déarefter presenteras syftet varefter
avgrinsningar, killkritik och den malgrupp som studien riktar sig mot redovisas.
Slutligen redogérs rapportens disposition.

Kapitel 2 — Metod: 1 kapitlet redogérs av examensarbetets valda metod och
datainsamlingsteknik.

Kapitel 3 — Samhdllsplanering, exploatering och flygplats: Kapitlet redogér forst
sambhéllsplanering. Dérefter skildras exploatering utifran det kommunala perspektivet.
Till sist beskrivs de begransningar i planeringen som en flygplats medfor.

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

Kapitel 5 — Exploatering i Bromma: Hir beskrivs forst stadsdelen Bromma. Dérefter
skildras géllande och kommande oversiktsplan i kommunen samt framtida
exploateringsprojekt i stadsdelen. Direfter redogors for stadens instidllning vid en
exploatering av flygplatsmarken och markanvisningspolicy. Sedan utreds tédnkbar
exploaterbar mark vid flygplatsens nedldggning. Slutligen diskuteras
exploateringskostnader och flygplatsens inverkan pa fastighetspriserna i Bromma.

Kapitel 6 — Viirdering: Kapitlet borjar med en beskrivning av virderingsteori. Sedan
forklaras forutséttningarna for virderingen av flygplatsmarken. Darefter redogors
ortsprismaterialet, foljt av bedomt véirde av olika markanvéndningar. Till sist gors en
vérdering av flygplatsen.

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

Kapitel 8 — Diskussion: 1 det avslutande kapitlet fors en diskussion kring de slutsatser
som studien resulterat i. Det ges dven forslag pa fortsatta studier inom dmnet.

Kapitel 9 - Kdllforteckning.
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2. Metod

I kapitlet redogérs examensarbetets valda metod och datainsamlingsteknik.

2.1 Metod

Den valda metodiken dr examensarbetets grundliggande arbetssitt. Den sitter upp
ramarna eller principerna fér hur man gar till viga. Vilken metodik man bor vilja
beror pa arbetets mal och karaktir.' Vilket angreppssitt som viljs och vilka metoder
man anvénder sig av foér datainsamling kommer att styras av den typ av undersokning
man studerar och vilken typ av data som behdvs.*

Den metod som valts som mest ldmplig for detta examensarbete &r fallstudie. En
fallstudie beskriver ett specifikt fall som oftast véljs ut med ett specifikt syfte. Man
g0Or inga ansprak pa att slutsatserna fran detta fall 4r direkt generaliserbara till andra
fall.’ I fallstudier utesluts inget speciellt tillviigagangssitt utan insamlingsmetoder
viljs utifran hur passande de ér till arbetet. Styrkan med fallstudiemetoden é&r att den
mojliggor att forfattarna kan koncentrera sig pa en speciell héandelse eller foreteelse
och forsoka fa fram de faktorer som inverkar pa foreteelsen i friga.* En fallstudies
design &r av flexibel karaktir och den insamlade data dr oftast kvalitativ. I en
fallstudie anvinds ofta datainsamlingsteknikerna intervjuer, observationer och
arkivanalys.’

Virderingsmomentet i examensarbetet har utgétt fran ortsprismetoden for att bedéma
markvirdet for olika markanvindningar pa flygplatsmarken. Marknaden har
avgrénsats till stadsdelen Bromma med héinsyn till ortprismaterialets kvalitet och
jamforbarhet. I mojligaste man har kommunala markforsédljningar studerats. Andra
forsdljningar har studerats om kommunala markforséljningar saknas.
Forsiljningsvirden langt bak i tiden har tidsjusterats med index till dagens véardeniva.
Virderare pa Exploateringskontoret har bedomt markvérdet for olika
markanvéndningar i de fall jaimforelseobjekt saknas.

Andra tjanstemédn vid Exploateringskontoret har bistatt med information om normala
exploateringsgrader runt om i Stockholm for olika markanvdndningar. Genom
antagna exploateringsgrader och bedémda markvirden har slutligen flygplatsmarkens
vérde for olika markanvdndningar berdknats.

! Host etc.al (2006), s 29
? Bell (1995), s 13-14
? Host etc.al (2006), s 34
* Bell (1995), s 16
> Host etc.al (2006), s 34
17



Bromma flygplats - virdering av alternativ markanviandning

2.2 Datainsamling

Data som samlas in kan vara kvantitativ, kvalitativ eller bada delar. Kvantitativ data
utgors av sddant som kan rdknas eller klassificeras. Kvalitativ data utgors av ord och
beskrivningar och #r rik pa detaljer och nyanser.® I detta examensarbete forekommer
bade kvalitativ och kvantitativ data. Insamlingsteknikerna har forst och framst varit
litteraturstudier, arkivanalys och intervjuer.

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

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

Information om kommunala markférséljningar har himtats via stadens hemsida och
kontakt med virderare pa Exploateringskontoret. Kompletterande markforséljningar
har hittats genom sokmotorn Booli pa Internet.

Dataprogrammet AutoKaVy har anvints for dels framstéllning av kartor med syfte att
overskadliggora fastigheter med tillhdrande grinser, dels uppmétning av arealer pa
karta. FastighetsSok, tillhandahallet av Lantmiteriverket, har bidragit med viktig och
kompletterande information om vissa fastigheter.

% Host etc.al (2006), s 30
" Ejvegard (2003), s 29
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3. Samhallsplanering, exploatering och flygplats

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

3.1 Samhallsplanering

3.1.1 Lagstiftning

Ar 1987 tridde plan- och bygglagen (PBL) i kraft. Lagen ersatte byggnadslagen och
byggnadsstadgan fran ar 1958. Samma ar tridde dven lagen om hushallning med
naturresurser m.m. (NRL) i kraft. Genom PBL och NRL fick kommunerna ett storre
ansvar for den lokala miljon och hushéllningen med naturresurser. Kommunerna
erbjods ddrmed former for reglering och fick stérre mojlighet att vilja regleringsform.
Rittsverkande reglering av mark- och vattenanvéndningen och bebyggelsemiljons

utformning sker genom detaljplaner eller omradesbestimmelser. Enligt PBL ska varje
kommun ha en aktuell oversiktsplan som omfattar hela kommunen. NRL upphorde att

gilla vid 1998 ars utgdng och hushéllningsbestimmelserna fordes i sin helhet in i
miljobalkens 3:e och 4:e kapitel. Miljobalken (MB) utgér en sammanhallen, skdrpt
och dvergripande lag for hela miljdomradet. Bestimmelserna i de centrala

miljolagarna har smélts samman i balken; det giller bl.a. de tidigare bestammelserna i

miljoskyddslagen, naturresurslagen och delar av vattenlagen.®

_ 2,3 kap. PBL 3,4 kap. MB
|
i

4=

Oversikisplon " Tillstand

Omrédes- enligt MB
Bestimmelia g
+ andra

- I —
Fastighetsplan Witimtioges
Lov enligl PEL

d Bindunde  se—) ﬁ bindunde

Figur 1: Sammankopplingen mellan PBL och MB.

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

¥ Luftfartsstyrelsen (2006a), s 2
? Luftfartsstyrelsen (2006a), s 2
10 Luftfartsstyrelsen (2006a), s 2
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3.1.2 Kommunala planer

Regionplanen kan anvindas for att samordna planeringen i flera kommuner nér det
giller 6vergripande bebyggelse- och infrastrukturfragor, vilket dr vanligast i
storstadsregioner. Den kommuntéckande och obligatoriska dversiktsplanen anger
grunddragen 1 markanvindning och bebyggelseutveckling, samt vigleder
efterfoljande planer, tillstdnd och beslut. I planen ska s k. riksintressen redovisas. For
mindre omraden finns majlighet att géra en s.k. fordjupad oversiktsplan. Detaljplan
upprittas framst vid storre fordndringar i markanvindningen. Omrdadesbestimmelser
anvinds inom omraden som inte har detaljplan med syfte att reglera ett mindre antal
fragor. Fastighetsplan kan upprittas inom omraden med detaljplan och reglerar bl.a.
fastighetsindelning och gemensamhetsanliggningar.'

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

Oversiktsplan

Alla kommuner méste ha en aktuell 6versiktsplan som omfattar hela kommunen. Av
planen ska framgé grunddragen i anvédndningen av mark- och vattenomraden och i
bebyggelseutvecklingen samt hur riksintressen enligt MB ska tillgodoses. Planen &r
inte bindande for provning av planfragor enligt PBL eller annan lagstiftning, men ska
ge vigledning vid beslut om mark- och vattenanvindningen. Oversiktsplanens
betydelse som beslutsunderlag avser att visa den politiska viljan, den l&ngsiktiga
inriktningen av markanvédndningen samt redovisa kommunens avvéigningar mellan
olika intressen enligt 3:e och 4:e kap MB."

I 6versiktsplanen végs olika allmédnna intressen mot varandra och ger en samlad bild
av kommunens prioriteringar. I 6versiktsplanen ska kommunen ocksé redovisa hur
den avser tillgodose omréden av riksintresse. Kommunfullmiktige ska minst en gdng
under mandattiden ta stéllning till 6versiktsplanens aktualitet. Arbetsprocessen for
oversiktsplanen &r reglerad i PBL med krav pa bl.a. samrad och information till en vid
krets av intressenter. Nér dversiktsplanen kraver en dkad detaljeringsniva eller en
redovisning av stéllningstaganden i en storre skala kan detta ske genom en
fordjupning av oversiktsplanen. For en férdjupning géiller samma krav pa innehall och
forfarande som for 6versiktsplanen. Fordjupningar av 6versiktsplanen kan t.ex.
anvindas for delar av kommunen, mindre titorter eller for mark- och vattenomraden
med sirskilda forutsittningar for en viss verksamhet. "

' Kalbro (2007), s 31
12 Luftfartsstyrelsen (2006a), s 3
1 Luftfartsstyrelsen (2006a), s 3
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Detaljplan

Enligt det s.k. kommunala planmonopolet dr det kommunen som avgdr var, nir och
hur en detaljplan ska upprittas. Detaljplaner maste uppréttas i féljande tre
situationer:

e Vid ny sammanhallen bebyggelse.

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

e Nir bebyggelse ska fordndras eller bevaras och regleringen méste ske i ett
sammanhang.

Planen dr bindande for efterfoljande provning av bygglov m.m. och har en begrinsad
genomforandetid pa minst fem och hogst femton ar. Under genomférandetiden far
planen inte &ndras, erséttas eller upphévas mot berorda fastighetségares bestridande
annat dn om det 4r nodvindigt p.g.a. nya férhallanden av stor allmén vikt, vilka inte
kunnat forutses vid planldggningen. Om planen ersétts med en ny, éndras eller
upphévs under genomférandetiden, har fastighetsdgarna rétt till full erséttning av
kommunen fér den skada de lider. Efter denna tid dr byggratten mer oséker eftersom
planen da kan erséttas, dndras eller upphévas utan sirskild ekonomisk kompensation
till fastighetsdgarna for minskad byggritt. I bestimmelserna till detaljplanen kan bl.a.
miljostorningar begrénsas. En miljokonsekvensbeskrivning (MKB) ska enligt PBL:s
regler uppréttas om detaljplanen medger forédndringar som kan medfora en betydande
paverkan pa miljo, hilsa och hushallning med mark, vatten och andra resurser. "

En viktig funktion for detaljplanen &r avgrénsningen fér omradena allménna platser,
kvartersmark och vattenomraden. Allméinna platser &r gator, védgar, torg och parker
som ska vara tillgingliga for allménheten. Normalt har kommunen s.k.
huvudmannaskap, d.v.s. ansvarig for byggande och drift av anldggningarna.
Kvartersmark dr den mark déir fastighetsdgaren far uppfora bebyggelse. I detaljplanen
regleras bl.a. for vilket &ndamal kvartersmarken far anvindas, t.ex. bostider, kontor,
handel, industri m.m. Aven vattenomraden och deras anviindning ska redovisas. Vad
som far regleras i detaljplanen anges i PBL 5:7 som preciserar regleringar rérande
markanvindning, bebyggelsens omfattning, placering, omfattning och uppférande
samt mark- och genomforandefragor.'®

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

Markexploatering

Med markexploatering avses atgérder for att anskaffa, bearbeta och iordningstilla
mark for att kunna bygga bostéder, affirer, kontor eller industrier. I verksamheten for
markexploatering ingar ddrmed ocksé att bygga kompletterande gemensamma
anordningar som gator, grénomraden, VA- och el-anliggningar m.m."”

Genom det kommunala planmonopolet, som innebér att kommunerna bestimmer hur
och vad som skall byggas samt nér planldggning och tillstindsprovning skall ske, har
kommunerna en mycket viktig roll. Det slutliga beslutet om ett exploateringsprojekt
tas av kommunfullméktige genom ett antagande av detaljplan och godkdnnande av ett
eventuellt forekommande genomforandeavtal. Kommunen har dven serviceansvar,
vilket innebér att kommunen ansvarar f6r den tekniska infrastrukturen som
ledningsnét (gator, vatten och avlopp) samt det som enligt detaljplan &r utlagt som
allméin plats. Kommunen kan dven agera som markigare och byggherre.'®

Genomforandeavtal

Manga ganger dr kommunen genom sin markreserv édgare till hela eller delar av det
omrade som skall exploateras. Nir andra exploatorer &dr inblandade kan parterna
teckna ett s.k. genomforandeavtal for att samarbetet skall fungera optimalt under
exploateringens fortskridande. Genomforandeavtal &r civilréttsliga avtal mellan
kommunen och en byggherre/exploatér som faststiller gemensamma mal och reglerar
parternas rittigheter och skyldigheter under markexploateringen. Det finns inga regler
som styr dessa avtal och beroende pa vem som dger marken kallas de
markanvisnings- respektive exploateringsavtal."

I de fall ddr kommunen dger marken och overlater den till en byggherre bendmns
avtalet markanvisningsavtal, som reglerar verlatandet av marken. Ett
markanvisningsavtal kan ses som ett “kopeavtal” kombinerat med vissa villkor som
kommunen och byggherren skall uppfylla i samband med exploateringen.”

Om byggherren sedan tidigare dger marken bendmns avtalet exploateringsavtal.
Avtalet reglerar vilken part som dger vilken mark infor exploateringen, hur
markférhallandet skall se ut nir exploateringen genomforts samt hur och nér sddana
markoverforingar skall ske och eventuellt om annan erséttning dn mark skall utga.
Avtalen reglerar vilka anldggningar som skall byggas ut av respektive byggherre och
vem som skall vara huvudman fér dem i driftskedet. Exploateringsavtalen gar ofta ut
pa att exploatdren utfor anldggningar sdsom gator och parker som sedan dvergar i

'7 Andersson etc. al (2005), s 15
'8 Andersson etc.al (2005), s 17
' Andersson etc.al (2005), s 17
2% Kalbro (2007), s 172
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kommunens 4go. Exploateringsavtal upprittas i de flesta fall innan detaljplanen
vunnit laga kraft och villkoras da pa att planen gar igenom.”’

Ekonomi

Markexploatering kan frén en kommuns synvinkel ses som en investering. Sveriges
kommuner &r indelade i férvaltningar med ansvar for den egna ekonomin, likt foretag,
men har den stora skillnaden att enligt kommunallagens sjdlvkostnadsprincip (8:3b)
far inte kommuner bedriva verksamhet i vinstsyfte.”

Utbyggnadskostnaderna for en kommun i en exploatering motsvarar t.ex. planavgift,
fastighetsbildning och kostnad for utbyggnad av gator, vigar och gronytor. Intdkterna
utgors av eventuella exploateringsbidrag samt forséljning av mark for olika
indamal.”

Finansiering av en kommuns exploateringsverksamhet kan ske genom intékter fran
forséljning av tomter och mark, uttag av avgifter for gatukostnader, avgifter for
anslutning av VA, el och fjarrvirme, avgifter for planldggning och bygglov samt
genom skattemedel. Hur finansieringen skall 16sas beror pa vilka intékter
exploateringen genererar genom forsiljning av tomtmark, vilka i sin tur varierar med
respektive kommuns marknadsldge och nivan pé fastighetspriserna. Kommuner som
ar expansiva och i behov av bostéder har i allménhet hogre priser pa
fastighetsmarknaden och dédrigenom mojlighet att ta ut ett hdgre tomtpris och i hog
utstridckning ticka sina kostnader. Det &r upp till varje kommun att besluta om
finansieringen och vanligtvis har man som mal att exploateringsverksamheten skall
birs sig sjdlv ekonomiskt och inte belasta skattekollektivet. Alternativt kan
kommunen ha som mal att delar av en exploatering skall béra sina egna kostnader,
vanligtvis VA, el och fjirrvirme.**

3.3 Begréansningar av flygplats
3.3.1 Riksintresse

Bakgrund

Den formella grunden for utpekande av riksintresseomraden finns i1 3 kap MB och i
forordning (1998:896) om hushallning med mark och vattenomraden m.m.*

I MB 3:8 anges grunderna for riksintressen: "Mark- och vattenomraden som dr
sdrskilt lidmpliga for anldggningar for industriell produktion, energiproduktion,
energidistribution, kommunikationer, vattenforsorjning eller avfallshantering skall sa
langt som maojligt skyddas mot datgédrder som kan patagligt forsvara tillkomsten eller

2! Andersson etc.al (2005), s 18
22 Andersson etc.al (2005), s 18
 Andersson etc.al (2005), s 18
** Andersson etc.al (2005), s 22
» Luftfartsstyrelsen (2008), s 7
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utnyttjandegraden av sadana anldggningar. Omrdaden som dr av riksintresse for
anldggningar som avses i forsta stycket skall skyddas mot atgdrder som pdatagligt kan
forsvara tillkomsten eller utnyttiandet av anldggningarna."

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

Riksintresseomrade

Riksintresseomradet for en flygplats utgérs av mark som direkt anvénds, eller kan
komma att anvéindas, for luftfartens behov. Har ingar anvindning av mark for bl.a.
rullbanor, terminaler, trafikangoring till flygplatsen och parkeringsplatser. 1
riksintresseomréadet ingar inte mark som disponeras f6r kommersiell verksamhet
exempelvis shoppingcenter samt frakt- och logistikverksamhet. Mark som enbart
anvénds for civil icke kommersiell flygverksamhet ingér inte heller i
riksintresseomradet.*®

Viss markanvéindning utanfor riksintresseomradena kan forsvéra eller omojliggora
flygverksamheten vid flygplatsen. De omraden inom vilka tillkomsten av
anldggningar som master, torn, bostidder och vardlokaler m.m. kan innebéra
restriktioner pa flygverksamheten kallas for influensomraden. Det finns tre typer av
influensomraden kring en flygplats: influensomrade med hinsyn till flyghinder,
flygbuller och elektromagnetisk stérning. For att sidkerstilla att funktionen
luftfartsanldggning inte skadas ska, utdver riksintresseomradet, &ven omgivande
influensomraden skyddas.*

Planering

I kommunernas dversiktsplaner ska bl.a. redovisas de allmédnna intressen enligt 2 kap
PBL som bor beaktas vid beslut om anvidndning av mark- och vattenomraden. Vid
redovisningen av de allmdnna intressena ska riksintressen enligt 3 och 4 kap MB
anges sarskilt. I 6versiktsplanen ska dven anges hur kommunen avser att tillgodose de
redovisade riksintressena. Vid bedomningen av hur de redovisade riksintressena kan
tillgodoses ska stillning tas till om motstdende ansprak kan innebéra pataglig skada
pa de virden som medfor att ett omrade anses vara av riksintresse. Som pataglig
skada anses endast sddan inverkan som har bestdende negativa foljder eller som
tillfilligt kan ha mycket stora negativa konsekvenser. Skador kan vara direkta, genom
dndrad markanvindning i omréadet, eller indirekta, t.ex. genom stérningar fran dndrad

28 L uftfartsstyrelsen (2008), s 21
7 Luftfartsstyrelsen (2006¢), s 2-4
¥ Luftfartsstyrelsen (2008), s 5
¥ Luftfartsstyrelsen (2008), s 12
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markanvindning utanfér omradet. Gransdragningen for ett omrade 4r séledes inte
avgorande for bedomningen om pataglig skada uppkommer pa de viarden som ska
skyddas inom omradet. Exempelvis kan nimnas att ny bostadsbebyggelse inte ska
tillatas intill en flygplats pa ett sidant sitt att flygplatsen och flygverksamheten

drabbas av restriktioner p.g.a. omgivningspaverkande buller (prop. 1996/97:53).%°

De flygplatser som dr utpekade som riksintresse har ett visst skydd mot intilliggande
samhillsutbyggnader genom att utbyggnaden inte far medfora pataglig skada pa
riksintresset luftfartsanldggning. I en planeringsprocess kommer luftfartens behov att
vdgas mot andra allménna intressen. Flygplatsdgaren har 6verklaganderitt nér det
giller bygglov, detaljplaner m.m. som pa nagot sitt beror flygplatsen. Ny bebyggelse
och verksamheter bor inte lokaliseras i anslutning till flygplatser sa att verksamhetens
funktion dventyras.’’

Lansstyrelserna bevakar att kommunerna tillgodoser riksintressena pa ett lampligt
sdtt. [ vissa fall kan staten ingripa i planldggningen genom lénsstyrelsernas mojlighet
till 6verprévning av detaljplaner och omradesbestimmelser. Regeringen kan
foreligga kommunen att anta, 4ndra eller upphéva en sddan plan. Overprévningen ska
goras om det kan befaras att beslutet innebér att bl.a. antingen ett riksintresse enligt 3
och 4 kap MB inte tillgodoses, en miljokvalitetsnorm enligt 5 kap MB 6vertréds, eller
en bebyggelse blir oldmplig med hinsyn till de boendes och 6vrigas hilsa eller
behovet av skydd mot olyckshindelser.*

I 6versiktsplanerna bor flygplatsernas hojdbegransande omraden och bullerkurvor for
flygplatsens maximala utbyggnad och trafik redovisas. De konsekvenser som de
hojdbegriansande omradena och bullerkurvorna medfor for samhéllet bor redovisas i
oversiktsplanen i form av restriktioner eller rekommendationer. Vid
detaljplanedrenden som ligger inom flygplatsens influensomréde ska kommunen i
forsta hand samrada med flygplatsen. Vid enskilda bygglov inom flygplatsens
influensomrade ska kommunen vinda sig direkt till flygplatsen.”

3.3.2 Flygbuller

Samhéllsbuller &r ett utbrett miljoproblem och den storning som berdr flest ménniskor
1 Sverige. De vanligaste effekterna av buller dr samtalsstérningar, sémnstdrningar och
effekter pa vila och avkoppling. Buller uppfattas ofta av ndrboende som den
allvarligaste miljépaverkan fran en flygplats.*

Riktvirden

Riksdagen antog i mars 1997, genom proposition 1996/97:53 Infrastrukturinriktning
for framtida transporter, att riktvirden for trafikbuller som normalt inte bor

3% Luftfartsstyrelsen (2006¢), s 2-3
3! Luftfartsstyrelsen (2006¢), s 3-4
32 Luftfartsstyrelsen (2006¢), s 3
 Luftfartsstyrelsen (2006a), s 11
* Naturvardsverket (2008), s 10
25



Bromma flygplats - virdering av alternativ markanviandning

overskridas vid nybyggnation av bostadsbebyggelse, eller vid nybyggnation eller
visentlig ombyggnad av trafikinfrastruktur, 4r foljande: *°

e 30 dB(A) ekvivalentniva inomhus

o 45 dB(A) maximalniva inomhus nattetid

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

o 70 dB(A) maximalniva vid uteplats i anslutning till bostad
Ekvivalentnivan utomhus avser f6r flygbullerbullerniva, FBN, 55 dB(A).

Vid tillimpning av riktvirdena vid atgérder i trafikinfrastrukturen bor hénsyn tas till
vad som &r tekniskt méjligt och ekonomiskt rimligt. I de fall utomhusnivan inte kan
reduceras till nivaer enligt ovan bor inriktningen vara att inomhusvérdena inte
overskrids. Riktviardena symboliserar den kvalitet pa ljudmiljén som riksdag och
regering har satt upp som langsiktigt mal. Riktvirdena ska végleda bl.a. arbetet med
fysisk planering och behandling av enskilda tillstdindsédrenden enligt PBL.
Riktvdrdena &r inte inskrivna i ndgon forfattning, utan uttrycker riksdagens
ambitionsniva for atgarder mot trafikbuller. Riksdagens beslut innebér att malet om
en god ljudmiljo dr langsiktigt och att det ska ske en successiv anpassning till en
hogre ambitionsniva. Riktvirdena ska vigleda myndigheternas arbete och ar inte
nagon absolut gréins for storningsfrihet.®

Niér det bedoms om en étgérd kan paverka ett riksintresseomrades anvandbarhet
negativt, har det ingen betydelse om atgédrden vidtas inom sjélva riksintresseomradet,
tillhorande influensomréden eller utanfor dessa omréden. Det &r sjdlva paverkan pa
funktionen flygplats som &r avgorande for bedomningen. I 6versiktsplanarbetet bor
kommunen noga analysera hur en strikt tillimpning av riktvirdena for buller kan
komma att paverka bebyggelseutvecklingen inom och i anslutning till flygplatsen. Ur
kommunens synpunkt dr det angeldget att s& langt det &r rimligt verka for att
ménniskors bostidder i framtiden inte exponeras for buller som dverstiger
riktvirdena.’’

3.3.3 Héjdbegransningar

Runt en flygplats finns omraden som begrinsar byggnadshojder for att inte
flygsdkerheten ska dventyras. De olika ytorna har faststéllts i internationella regelverk
som Sverige har forbundit sig att folja. De hojdbegriansande omradena ér den lagsta
niva dir flygplanen ska kunna starta och landa vid t.ex. motorbortfall. Beroende pa
storlek och klassning av flygplatsens landningsbana definieras de hojdbegransande
omradena runt en flygplats. Omradet dr unikt for varje flygplats. Det skyddas genom
att byggnadsverkens hojder inte far 6verskrida h6jdbegransningarna. Alla
byggnadsverk berors, savil fasta som tillfilliga. Vid foérlingning av landningsbanan
samt vid forandring av flygplatsens klassning férdndras de hojdbegransande
omradenas utbredning savil i h6jd som plan. Om nadgon byggnad trots allt skulle
Overskrida foreskriven hojd maste flygplatsansvarig kontakta Transportstyrelsen som

3% Boverket (2007), s 19
3% Boverket (2007), s 19-21
37 Luftfartsstyrelsen (2006a), s 7-8
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vid en dispensprévning avgdr om det ur flygsédkerhetssynpunkt dr mojligt att anvénda
flygplatsen utan restriktioner. Transportstyrelsen maste da avgéra om detta &r mojligt
utan att sikerheten dventyras.”

3.3.4 Bebyggelse

Det far inte finnas nagra byggnadsverk i flygviagarna eller i flygplatsens ndromrade
som riskerar flygsédkerheten. Exploateringar i niarheten av flygplatsens in- och
utflygningsstrak ska ske i samrad med flygplatsen, bl.a. for att utreda flygets
riskbidrag i omradet.”® Nir ett byggnadsverk ska uppforas i nirheten av en flygplats
ska samrad ske och flygplatsen gor en férhandsprévning av bygglovet for att bedoma
om byggnadsverket paverkar flygplatsen. Om det visar sig att det kommer att ske en
paverkan ska flygplatsen ta fram en riskanalys. Riskanalysen ska direfter behandlas
hos Transportstyrelsen som gér en bedomning om sékerheten pé flygplatsen paverkas
eller inte, samt vilka atgiarder som maste vidtas for att sikerheten ska uppritthallas.
Transportstyrelsens beslut/bedomning meddelas flygplatsen som i sin tur yttrar sig i
bygglovprocessen.™*

¥ Luftfartsstyrelsen (2006b), s 3-4
%% Luftfartsstyrelsen (2006a), s 10
* Luftfartsstyrelsen (2006b), s 5
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4. Bromma flygplats

Kapitlet behandlar Bromma flygplats. Forst ges en genomgang av flygplatsens
historik. Sedan behandlas flygplatsens bullerproblematik. Dérefter beskrivs de
utredningar som har gjorts om flygplatsen, f6ljt av markupplatelseavtalen mellan LFV
och Stockholms stad. Avslutningsvis redogérs det nuvarande arrendet.

4.1 Historik

De forsta flygningarna i Stockholm och i Sverige genomférdes 1909 pa
Ladugérdsgirdet. 1918 tog konkretare tankar form kring en permanent landflygplats i
Stockholm. En utredning visade att Skarpnicksfiltet limpades for sadant indamal.”!
Planerna pa Skarpnick som Stockholms huvudflygplats blev inte sarskilt 1angvariga.
En delegation med representanter for staten och staden tillsattes varen 1926. I sitt
yttrande 1928 ansag den att Riksbyfiltet i Bromma var en lampligare plats dn
Skarpnéck ur bade ekonomisk och flygteknisk synpunkt. Det framholls att
Riksbyfiltet bara var omgivet av enstaka hojder med breda dalgéngar, vél lampade
for start och landning. I borjan av 1929 beslutade stadsfullméktige for att reservera
det foreslagna omradet. Flyghamnsstyrelsen lit utarbeta ett definitivt forslag, vilket
godkéndes i december 1931. Ett slutligt avtal om byggandet av Bromma flygplats
godkindes 1933.** Lordag den 23 maj 1936 stod Bromma flygplats firdig for
invigning. Den 1 juli 1936 startade reguljirtrafiken piA Bromma. I ett slag fick
Stockholm direktforbindelser med flera europeiska storstdder som Kopenhamn,
Berlin, Hamburg, Amsterdam, Bryssel, Paris och London. 1937 tillkom Riga, Moskva
och Ziirich i Brommas linjent.*

Krigsutbrottet i september 1939 fordndrade situationen pad Bromma flygplats radikalt.
Till att borja med blev det av naturliga skil en stark neddragning i trafiken.
Flygbolagen som trafikerade europeiska linjer maste i férsta hand téinka pé sédkerheten
varfor linjerna till en bérjan lades ner.* Den reguljira flygtrafiken fick dock en snabb
start efter andra vérldskrigets slut. Sverige var ju mer indirekt drabbat av kriget och
medforde att det svenska flygbolaget ABA (AB Aerotransport) kunde forbereda
trafikstarten ostort. Redan i mitten av maj 1945 startade de forsta linjerna och direfter
okade trafiken successivt.*

En annan faktor som paverkade flyget pA Bromma positivt var bildandet av ett
gemensamt skandinaviskt flygbolag. Den 1 augusti 1946 grundade svenska ABA,
danska DDL (Det Danske Luftfartselskab) och norska DNL (Det Norske

' Luftfartsverket (2006), s 6
2 Luftfartsverket (2006), s 8-9
* Luftfartsverket (2006), s 12
* Luftfartsverket (2006), s 16
* Luftfartsverket (2006), s 17-18
* Luftfartsverket (2006), s 24
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Luftfartselskap) konsortiet SAS, Scandinavian Airlines System.*’ Successivt borjade
fler och fler utldndska flygbolag trafikera Bromma. Dessutom aterkom de som gjort
uppehall 1 trafiken under andra véarldskriget. Flyget tog 6ver allt stérre andelar av
resemarknaden. Savil antalet flyglinjer som turtitheten 6kade. Det medforde att man
s& smaningom kunde na de flesta storre stdder i Europa. SAS etablerade nya linjer till
savil Nord- och Sydamerika som till Afrika och Fjirran Ostern. Bromma forband
Sverige med fem kontinenter.* Bromma flygplats forstatligades 1946 genom ett
markupplatelseavtal pa 50 &r fran den 1 oktober 1947.*

I takt med att flygtrafiken 6kade stilldes ocksé hogre krav pé infrastruktur. Det
faktum att flygplanen blev allt storre krivde bade ldngre startbanor och mer svingrum
pa flygplatsernas uppstillningsytor. I Stockholm medférde det ett antal utredningar
med syfte att finna ett omrade for en stérre flygplats. En utredning undersoékte
utvidgningsmojligheterna pa Bromma, men fann att flygplatsen inte var tillricklig for
att kunna motsvara de krav som stélldes pa en modern storflygplats. Istéllet 611 valet
pa ett omrade vid Halmsjon i Uppland, drygt fyra mil norr om Stockholm. Den
flygplatsen firdigstilldes under namnet Arlanda och invigdes den 1 april 1962.%

Bullerstérningar fran Bromma flygplats hade uppmérksammats redan under 1940-
talet och 1949 vidtogs de forsta bullerddmpande atgédrderna vid flygplatsen.
Situationen forsdmrades allvarligt 1957 nédr SAS tog i drift jetflygplan, vilket fick till
foljd att SAS fick flytta sin utrikestrafik frdn Bromma 1962. SAS fortsatte sin
inrikestrafik pa4 Bromma med propellerplan. Efter att regeringen 1968 sagt nej till en
overgang till en ny jetplanstyp pa Bromma flyttade dven SAS sin inrikestrafik till
Arlanda 1969. Luftfartsverket (LFV) vidtog 1973, till foljd av ett uppdrag frén
regeringen, vissa atgirder for att begrdnsa bullerproblemen vid Bromma.
Kvarvarande chartertrafik hdanvisades till Arlanda. Restriktioner for flygplanstyper
infordes ocksa.’' Linjeflyg AB tvingades limna Bromma 1983 for Arlanda p.g.a. att
deras jetflygplan blev synonymt med buller och en politisk ohanterlig fraga. Nar det
tunga inrikesflyget ldimnat Bromma é&terstod allmén-, taxi- och affirsflyg samt viss
militir verksamhet. Flygplatsen drogs med forluster.”

Under 1990 gjorde flygbolaget Malmo Aviation en serie flygningar pa flygplatsen
med ett nytt jetflygplan, som visade sig vara sa tyst att den godkéndes for trafik pa
Bromma flygplats med sina stringa bullerrestriktioner. 1991 lyckades Bromma att fa
tillbaka tungt reguljarflyg till flygplatsen, tack vare flygets avreglering, ny politisk
majoritet och nya regler for flygplatsens anvindande. LFV gav varen 1992 Malméo
Aviation tillatelse att flyga till London City Airport samt Malmd. Flygplatsen ansags
spela en sa viktig roll som komplement till Arlanda flygplats att denna trafik skulle

7 Luftfartsverket (2006), s 26
* Luftfartsverket (2006), s 28
* Kommunikationsdepartementet (1996), s 23
0 Luftfartsverket (2006), s 33-35
! Kommunikationsdepartementet (1996), s 23
32 Luftfartsverket (2006), s 38
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tillatas. Den 1 juni 1992 startade reguljart utrikesflyg fran Bromma for forsta gangen
pa 6ver 30 ar.”” Under 1993 tillkom en konkurrenslagstiftning som innebar att LFV:s
flygplatser oppnades for konkurrens. Malmo Aviation gick samma ar i konkurs, bytte
dgare och fortsatte sin verksamhet med undantag av Londonlinjen. Det p.g.a. att
regeringen inforde ett policybeslut, som innebar att ingen ytterligare reguljar
utrikestrafik fick etableras pd Bromma. Skyways flyttade samma ar sin verksamhet
till Arlanda. EU ifragasatte under 1999 utrikesrestriktionens beréttigande efter
patryckningar fran British Airways. Under 2002 blev renoveringen av avgangshallen
klar. Utrikesembargot sldpptes 2003 och invigning av nya flygtrafikledningstornet
skedde under november samma ar. En ny terminal och hangar for affarsflyget
oppnade 2004 och nya ankomsthallen invigdes 2005.>*

Under 2000-talet etablerade sig en rad lagprisalternativ pa Bromma. Varen 2003
aterkom SAS till Bromma med en linje till Kopenhamn. Den trafiken upphorde i
slutet av 2004, samtidigt som belgiska SN Brussels Airlines flyttade 6ver sin
Stockholmstrafik fran Arlanda till Bromma. Pa sé vis fick Bromma den tétaste
trafiken fran Sverige till Bryssel.” Fran Bromma flygplats kan man idag med olika
flygbolag resa till foljande inrikesdestinationer: G6teborg, Halmstad, Kalmar, Malmg,
Ronneby, Sundsvall, Trollhittan, Umea, Visby, Vixjo, Angelholm och Ostersund.
Utrikesd;stinationer 4r Arhus i Danmark, Skien i Norge samt nimnda Bryssel i
Belgien.

Flygplatsens populéraste strickor ar till och fran Malmo och Goéteborg, som under
2007 hade ca 492 000 resp. 408 000 passagerare. Bryssel hade som populdraste
utrikesdestination under samma ar ca 121 000 passagerare som flog till och fran
Bromma.”’ Bromma flygplats hade under 2008 totalt ca 1,86 miljoner passagerare
samt 62 726 st. flygrorelser (starter och landningar), vilket var tredje mest i landet
efter Arlanda och Goteborg/Landvetter.®

> Luftfartsverket (2006), s 40
>* Bromma Airport (2009d)
>3 Luftfartsverket (2006), s 42-43
> Bromma Airport (2009a)
37 Luftfartsverket (2009b)
% Luftfartsverket (2009¢), s 12
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4.2 Buller

4.2.1 Lagstiftning

Miljéskyddslagen fran 1969 reglerade tidigare tillatligheten av miljofarliga
verksamheter av olika slag. Nu har lagens regler gatt upp i MB, dir den framfor allt
motsvaras av 9 kap. Utmérkande for miljofarlig verksamhet dr att de medfor
miljorisker i verksamhetens omgivning: genom vattenfororening, luftfororening,
buller och andra liknande stérningar. Miljéskyddslagen byggde pa ett langtgaende
tillstandstvang; miljofarlig verksamhet fick i princip bara bedrivas med tillstand, s.k.
koncession, av myndighet och med tillstindet férenades normalt foreskrifter om
atgdrder for att minska riskerna for miljon. Tillstandsfragan prévades av en sérskild
myndighet, koncessionsndmnden, och i enklare fall lansstyrelsen. Beslutet kunde
Overklagas hos regeringen. I stora drag giller miljéskyddslagens system ocksa enligt
MB, fast myndighetsorganisationen &r inte densamma. Koncessionsndmnden har
avskaffats och flertalet &renden provas av miljodomstol eller kan 6verklagas dit.
Miljooverdomstolen dr nu sista instans i vissa drenden som tidigare i sista hand
avgjordes av Regeringsritten eller regeringen. En del andra fragor kan ga upp till
Hogsta Domstolen.”

Flygplatser utgor miljofarlig verksamhet enligt definitionen i 9 kap MB.*" 1 9:1 MB,
under tre stycken punkter, anges vad som utgor miljéfarlig verksambhet i lagens
mening. Under punkt 1 och 2 faller i stort sett alla luft-, vatten- och markférorenade
verksamheter, genom utsldpp av olika slag eller genom annan anvéndning av mark,
byggnader eller anldggningar. Bullerstérningar m.m. faller under punkt 3.
Verksamhetsutovaren har enligt MB en skyldighet att planera och kontrollera
verksamheten sé att den inte medfor oldgenheter for midnniskors hélsa eller paverka
miljon och halla sig underrittad om dess paverkan.®'

4.2.2 Villkor

Tidigare bullervillkor

Koncessionsnamnden for miljoskydd lamnade 1979 tillstand till trafik for LEV enligt
miljoskyddslagen att driva Bromma flygplats som trafikflygplats for huvudsakligen
inrikes linjefart och allménflyg. Tillstindet var férenat med villkor. De villkor
avseende buller dndrades av regeringen 1980 och Koncessionsndmnden 1982. LFV
och Naturvardsverket ansékte 1993 om omprévning av dessa och andra villkor med
egna forslag.®

%% Bengtsson (2007), s 186-187
5 Naturvardsverket (2008), s 32
¢! Bengtsson (2007), s 188-192
62 Bromma Airport (2009¢), s 1
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De tre bullervillkor som regeringen fastslog i beslut den 9 oktober 1980 var: %

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

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

3. Ljudnivan kring flygplatsen berdknad enligt FBN-metoden far efter den
tidpunkt da trafiken med Fokker F-28 enligt punkt 1 skall ha upphdort — i vad
beror pa flygverksamheten och vad gdller FBN 55 och 65 dB(A) — inte
overskrida de grdnser som anges i trafikfall 4 i LFV:s ansékan.

Koncessionsndmnden for miljoskydd beslot den 11 maj 1982 foljande
tillaggsvillkor:**

1. Sadana atgdrder skall vidtas att ljudnivan fran varje enskild Fokker F-28
som trafikerar Bromma flygplats efter 1981 ars utgang dr minst 3 dB(A4)
ldigre i jamforelse med dagens niva.

Bromma flygplats far inte oppnas for trafik tidigare dn kl. 06:20.
LFV skall vidta de atgdrder som behovs for att undvika sena starter under
lor- och sondagsdygnen.

w N

Bullervillkor i markupplatelseavtal

Stockholms stad och LFV har kompletterat tillstdndets villkor genom att avtala om
egna villkor rérande bl.a. flygplatsverksamhetens buller i de markupplatelseavtal som
forhandlats fram genom aren. Nar markupplatelseavtalet forldngdes 1994 begrénsades
antalet flygrorelser for flygplan vigandes 6ver 15 ton till 15 500 per ar och LFV
skulle bedriva verksamheten enligt ansokan till Koncessionsndmnden 1993 om
andrade villkor.”

I tillaggsavtalet fran 1996 begriansades dels flygplatsens oppettider, dels antalet
flygrorelser for flygplan vigandes 6ver 14 ton till 16 500 per ar och totala antalet
flygrorelser till 88 000 per ar som riktvirde.® I 2001-ars tilliggsavtal tillits inte
flygplan vigandes 6ver 50 ton, Sppettiderna dndrades, totala antalet flygrorelser
begriansades till 65 000 per ar, flygplan i linjefart fick inte 6verstiga 86 EPNdB, storre
jetflygplan begransades till maximalt 18 000 och fick inte Gverstiga 89 EPNdB, den
uppmitta bullerenergin fick inte 6verstiga 134 TFBN, samt inflygningsvinkeln
indrades till en brantare for att minska bullret.”’

I det nuvarande markupplatelseavtalet har dppettiderna begrénsats ytterligare, totala
antalet flygrorelser begrénsats till 80 000 per ar som riktvarde, flygplan i linjefart far

% Bromma Airport (2009¢), s 1
% Bromma Airport (2009¢), s 1
%5 Se bilaga 1, 3§
% Se bilaga 2
%7 Se bilaga 3
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fortfarande inte Gverstiga 86 EPNdB, storre jetflygplan har begréansats till maximalt
20 000 och far inte 6verstiga 89 EPNdAB, oppettiderna har skirpts ytterligare, samt att
de omraden som ér streckade pa bifogad karta i avtalet inte 6verstiger FBN 55 dB(A)
och MAX 80 dB(A).%*

Nya villkor 2009 och 2010

Miljédomstolen meddelade i sin dom den 28 januari 2009 nya villkor fér buller vid
Bromma flygplats, 16 ar efter att ansokan gjorts. Dessa villkor, som dverklagades till
Miljooverdomstolen, ér foljande: *

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

o Flygverksamheten far till kringliggande omrdaden inte avge hogre ljudenergi
dn 134,2 dB(A) rdknat som TFBN (grinsvirde).

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

o Ljudemissionerna far ej overstiga 89 EPNdB.

o Flygtrafik far inte forekomma mellan klockan 22 och 07. Pa lor- och
sondagar far flygtrafik inte forekomma fore klockan 08. Begrinsningen
gdller inte ambulansflyg och statens flygplan som disponeras av statschefen
och regeringen.

o LFV skall vidta bullerisolerande atgdrder pa bostadshus (saval
permanentbebyggelse som fritidshus) samt sadana byggnader som skolor,
daghem och vardinrdittningar vilka utsdtts for maxbullernivaer éver 90
dB(A). Ljudnivaerna inomhus i dessa byggnader far direfter inte overskrida
45 dB(A) som maximal ljudniva.

o LFV skall vidta bullerisolerande atgdrder betrdffande de slag av byggnader
som avses vid punkten ovan vilka kan komma att utscittas for FBN 60 dB(A4)
eller ddrover. Ljudnivan i dessa byggnader far ddrefter inte dverskrida 30
dB(A) som dygnsekvivalent niva.

Flera av villkoren var sdlunda baserade pa villkor som staden och staten redan
forhandlat fram i markupplatelseavtalet. De avtalade villkoren i markupplatelseavtalet
var i flera fall strdngare dn de som Miljodomstolen faststéllt som juridiskt bindande
villkor, t.ex. hogsta tillaitna antal flygrorelser per ar, hogsta tillatna EPNdB-virde och
Oppettider. Detta har enligt Miljoforvaltningen medfort att stérningarna fran
flygplatsen under flera &r varit mindre #n vad de kunnat vara.”

Den storsta fraga som vicktes av den nya domen var om villkoren for
bullerisoleringsatgirder ar tillrackliga. Miljodomstolen bestimde sig for att
skyldigheten att vidta isoleringsatgirder intrdder vid en bullerniva av 90 dB(A), vilket
var 10 dB(A) hogre dn vad savil Milj6- och hilsoskyddsnimnden som
Naturvardsverket och Linsstyrelsen har yrkat.”

%% Se bilaga 4, 4-5 §§
% Miljofsrvaltningen (2009), s 1-3
" Miljsforvaltningen (2009), s 8
" Miljsforvaltningen (2009), s 5
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Miljosverdomstolen kom i borjan av 2010 med slutlig dom och faststillde
Miljodomstolens dom férutom villkoret om bullerisolerande atgiarder. LFV ska
istdllet vidta bullerisolerande atgirder pa bostadshus (sévil permanentbebyggelse som
fritidshus) samt sddana byggnader som skolor, daghem och vardinréttningar vilka
utsitts for maximala bullernivaer pa 80 dB(A) eller hogre. Dessutom ska
bullerisolerande atgérder vidtas pa angivna bostadshus och byggnader som kan
komma att utséttas far buller uppgéaende till FBN 60 dB(A) eller dargver.
Ljudnivaerna inomhus efter vidtagna bullerisolerande atgérder far inte 6verskrida 30
dB(A) som dygnsekvivalent ljudniva. Bullerskyddsatgiarderna ska utformas och
utforas i samrad med fastighetséigarna. Atgirderna ska vara vidtagna senast inom tva
ar fran det att domen har vunnit laga kraft for da berérda byggnader och dérefter inom
ett ar efter det att en byggnad har blivit berord. Atgirder ska vidtas allt eftersom
flygtrafiken okar.”

Trafikfall 4

Det s.k. trafikfall 4 reglerar hur langt fran flygplatsen flygbullernivaerna 55 resp. 65
dB(A) far 6verskridas och definieras av en langsmal figur inritad pa karta med
landningsbanan i mitten. Parallellt med flygvidgen, d.v.s. pd 6mse sidor om
landningsbanan och forlangningen av den, finns det gott om marginal. I de delarna
uppfylls villkoret. Daremot nas begrédnsningarna rakt under flygvégen, med andra ord
i landningsbanans forldngning. Det innebér enligt Miljoforvaltningen att med en okad
trafik med samma blandning av flygplan som flygplatsen har idag kommer villkoret
att Gverskridas och LFV gora sig skyldig till brott mot MB.”

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

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

4.3.1 Nedlaggning

ULF-utredningen fran 1974, Utredning om lokalisering av flygtrafiken i
Stockholmsomradet, hade 1 uppdrag att finna erséttningsplats for Brommaflyget.
Utredningen foreslog att antingen skulle en ny inrikesflygplats anldggas vid
flygplatsen Tullinge-Getaren i Botkyrka kommun eller att inrikestrafiken férdes 6ver
till Arlanda. Det forsta alternativet forordades.”

BRU-utredningen fran 1977, Brommautredningen, med inriktningen att utreda
forutséttningar for att bibehalla Bromma i ndgon form, foreslog en upprustning av
Bromma och ett bibehallande av flygplatsen for inrikes- och allménflyg med
anledning av behovet av tva trafikflygplatser i regionen. Utredning féredrog Bromma
framf6r andra alternativ.”

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

Stockholm stad beslot i oktober 1990 att forberedelser for bebyggelse av Bromma
flygplats skulle starta snarast och begérde hos regeringen forhandlingar om
flygverksamhetens upphdrande, dock senast vid markupplételseavtalets utgang 1996.
I utredningen som foregick beslutet foreslogs ocksa att LFV tillsammans med
landstinget och berdrda kommuner skulle pabdérja en utredning om en ny
trafikflygplats i den s6dra delen av Stockholmsregionen. Nagon utredare tillsattes
emellertid inte fore valet 1 september 1991, da de politiska majoriteterna forandrades
savil i Stockholms stad som i riksdagen. Den nyblivna borgerliga regeringen
aterkallade ovan nimnda direktiv i april 1992.7®

Samtidigt med godkdnnandet av det nya markupplatelseavtalet for Bromma flygplats
1994 beslot den borgerliga regeringen att tillsidtta en kommitté med uppdrag att
analysera behoven av flygplatskapacitet i Stockholmsregionen och ge forslag till
atgirder for att tillforsdkra denna kapacitet 1angsiktigt. Kommittén skulle lagga

73 Stadsbyggnadskontoret (1989), bilaga 2

76 Stadsbyggnadskontoret (1989), bilaga 2

77 Kommunikationsdepartementet (1996), s 24-26

¥ Kommunikationsdepartementet (1996), s 26-27
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forslag till en langsiktig 16sning av flygplatsfragan. Om den fann det 1dmpligt kunde
detta dven innefatta en nedldggning av Bromma flygplats fore markupplatelseavtalets
utgang 2012. Valet i september 1994 f6rindrade ater igen majoritetsférhallandena
bade i Stockholms stad och i riksdagen. Den nyblivna socialdemokratiska regeringen
beslét att aterkalla kommittédirektivet.”

Kommunstyrelsen i Stockholms stad hemstéllde i skrivelse till regeringen i december
1994, som en f6ljd av ett fullmédktigebeslut, att regeringen snarast skulle utse en
handelsdelegation som staden kunde férhandla med rérande nedldggning av
flygverksamheten pa Bromma. Enligt detta beslut var mélet for stadens del en
nedldggning av Bromma flygplats senast vid utgangen av 1996 och att darefter
bebygga omradet med bostdder. Regeringen beslét mot denna bakgrund att tillsétta en
utredare — kommunalraddet Marita Bengtsson (s) - att tillsammans med experter fran
bl.a. LFV och gemensamt med en av staden utsedd grupp analysera méjligheterna till
en fortida avveckling av Bromma jaimfort med davarande markupplatelseavtal.® I
rapporten, Forutsdttningar for avveckling av Bromma flygplats, har bl.a. foljande
studerats: miljo- och sékerhetsproblemen, stadens forslag till alternativ
markanvéndning, alternativ till Bromma, internationella jamforelser samt
konsekvenserna av en avveckling av Bromma flygplats vid tre olika tidpunkter.
Utredarens slutsats &r foljande: "Miljo- och viss man sckerhetsproblemen vid
Bromma flygplats dr reella, och kan inte negligeras. Det rimliga dr att framfor allt av
dessa skl betrakta nuvarande markupplatelseavtal som det sista for Brommas del.
Fa ser numera Bromma som nagon langsiktig losning pa flygplatsbehovet i
Stockholm. En central slutsats dr ddrfor att det nu inte ldngre handlar om huruvida
Bromma flygplats skall ldggas ned, utan om NAR flygplatsen skall avvecklas.
Osdkerheten kvarstar om var och ndr en ny, andra trafikflygplats kan etableras... Jag
forordar saledes att inriktningen bor vara att Bromma flygplats avvecklas ndr
Arlandas tredje rullbana star firdig, vilket berdiknas ske den 1 januari 2001”.%

LFV presenterade till regeringen 15 januari 2000 utredningen Flygplatskapaciteten i
Stockholmsregionen. LFV hade pé regeringens uppdrag analyserat behovet av
flygplatskapacitet i Stockholmsregionen pé lang sikt. LFV anség att det behovs minst
tva trafikflygplatser i Stockholms nidromréade - en internationell storflygplats och en
komplementflygplats. D4 Bromma flygplats enligt det da géllande
markupplatelseavtalet inte skulle finnas kvar efter 2011, forordade LFV att ny
flygplatskapacitet i férsta hand borde skapas i de s6dra regiondelarna, ndrmare
bestdmt Sodertérn, med malet att finnas tillgdnglig senast vid utgdngen av 2010. LFV
motiverade valet med bl.a. att de befintliga flygplatserna i Mélardalen inte utgjorde
ett fullgott alternativ samt att en ny flygplats i regionens sddra delar skulle férbattra
tillgéngligheten och pa sa vis forbéttra den regionala balansen och ge ett tillskott av
arbetsplatser. LFV konstaterade dven att genom flytta Brommas trafik till Sodertérn

" Kommunikationsdepartementet (1996), s 29

%0 Kommunikationsdepartementet (1996), s 9

¥ Kommunikationsdepartementet (1996), s 16-17
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skulle nya attraktiva start- och landningstider samt flyg till fler utrikesdestinationer
fran Stockholmsregionen kunna erbjudas.*

Stockholmsberedningen fick enligt regeringens direktiv i uppgift att féresla tillracklig
flygplatskapacitet pa befintliga flygplatser i Stockholms ldn i och med att
markupplatelseavtalet for Bromma flygplats 16pte ut efter 2011. I pressmeddelandet
for delbetiankandet Tillrdcklig flygplatskapacitet i Stockholm-Mcdlardalsregionen
(SOU 2003:33) konstaterade Stockholmsberedningen att Bromma flygplats ar viktig
for dels konkurrensen och tillférandet av rullbanekapacitet i regionen, dels
néringslivsflyget och av nationell och internationell betydelse for landets och
regionens ndringsliv. Stockholmsberedningen ansag att en tillracklig
flygplatskapacitet i Stockholmsregionen inte kunde nés efter 2011 om Bromma da
avvecklades och Tullinge bebyggts med bostdder. Den kunde bara nds om Bromma
fick vara kvar, vilket majoriteten av utredarna stodde. Stockholmsberedningen
foreslog dock att regeringen uppdrar at en sérskild kommission att om mojligt foresla
en cityndra flygplats for huvuddelen av Brommaflyget och betonade att arbetet maste
ske snabbt s att en sidan flygplats kan tas i bruk senast fore utgangen av 2016.%

4.3.2 Alternativ markanvéandning

Statliga Vattenbyggnadsbyrans stadsplaneutredning

Statliga Vattenbyggnadsbyran, nuvarande Statens institut f6r kommunikationsanalys
(SIKA), foreslog 1954 i en stadsplaneutredning bebyggelse pa Brommafiltets
startbanor. Resultatet blev ett principforslag med tva alternativ, dir huvudforslaget
hade den starkare exploateringen. I forutsittningarna for forslaget konstaterades att
Brommafiltet 4r si centralt beldget inom Stockholm att efterfragan dér pa bostider,
industritomter och butikslokaler berdknades bli mycket stor och detta i sin tur
motiverade en kraftig exploatering, samt att bostadsefterfridgan i Stockholm var sa
stor att dven vid kraftig exploatering av filtet kunde detta fullt bebyggas pa nagra fa
ar. Stadsplaneforslaget innebar bl.a. att flygfiltet utnyttjades for intensiv
bostadsbebyggelse for 62 000 alternativt 33 000 invanare, befintliga rullningsbanor pa
filtet utnyttjades sdsom blivande huvudgator, samt befintlig bebyggelse pa flygfiltet
bevarades till storsta delen och utnyttjades for kontor och industri.

Arrendeomradet omfattade pa den tiden 277 ha, varav 35 ha planerades for industri
och 242 ha for bostader. Huvudforslaget med 62 000 invanare inneholl bostider 1 14-
vaningshus och det alternativa forslaget med 33 000 invanare omfattade
fyravaningshus.* Allminna konsekvenser av forslaget var att vissa omraden i
nédrheten av flygfiltet kunde exploateras mer #n tidigare da vissa hojdbegrinsningar
bortfoll och ljudstérningar inte lingre kunde motivera byggnadsforbud. Stora
stadsdelar befriades dven fran ljudstérningar av flyget. En intensiv bebyggelse av

%2 Luftfartsverket (2000), s 3-5
%3 Regeringen (2003)
% Statliga Vattenbyggnadsbyran (1954), s 3-4
% Statliga Vattenbyggnadsbyran (1954), s 34
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flygfiltet skulle dven betyda att fler médnniskor far centralare bosittning och medférde
minskade transportkostnader motsvarande den tidens véirde av 150 mnkr. En
bebyggelse pa Brommafiltet skulle utgora ett viardefullt tillskott pa den inom
Stockholms stad tillgdngliga byggnadsmarken. For trafikflyget innebar inte en
forflyttning fran Bromma till Arlanda nédviandiga nackdelar da infrastrukturatgérder
kunde mojliggéra samma restid fran Stockholms centrum till Bromma som till
Arlanda.®

Under 1954 foérhandlade staten och Stockholms stad om att staden skulle aterfa
nyttjanderétten till Bromma omkring 1960, d.v.s. 37 ar innan utgangen av
markupplatelseavtalet, i och med att det stod klart att Arlanda skulle byggas. Staden
var villig till att 16sa in marken till virdet av markavkastningen under &terstoden av
avtalstiden jamte virdet av byggnaderna. Med Vattenbyggnadsbyréns principférslag
till bebyggelse berdknades flygfiltets virde till 112,9 mnkr vid den hogre
exploateringsgraden och 67,9 mnkr vid den ldgre exploateringsgraden. Det
diskonterade nuvérdet skulle ddrvid utgora 78 respektive 49 mnkr. Staden kunde inte
acceptera Vattenbyggnadsbyrans stadsplaneforslag. Enligt ett av staden skisserat
forslag berdknades invanarantalet till 25 000 invénare, markvérdet 8-10 mnkr och det
diskonterade nuvirdet 5-7 mnkr. Byggnaderna virderades av staden till 18 mnkr.
Sedan den statliga delegationen inte kunnat acceptera stadens vérdering, tillsattes
experter & omse sidor. Dessa enades om industrimarkens areal, 64 ha, och
stadsplanekostnadernas storlek men kunde ej komma till nAgon gemensam
uppfattning rérande exploateringsgrad eller markvérden. Staten berdknade
invanarantalet till 45 000 invanare med totalt rdmarksvirde av 50 mnkr och
diskonterat nuvérde av 35 mnkr. Staden kunde endast acceptera 35 000 invanare med
ett totalt rdmarksvérde av 18-20 mnkr och diskonterat nuvirde av 12 mnkr.
Delegationerna 6vergick dérefter till att diskutera en transaktion som innebar att
staden skulle f4 Gérdet och staten Bromma med full dganderitt. Exploateringen av
Bromma skulle di ankomma staten. A émse sidor uppstilldes olika villkor for en
sadan uppgorelse. Enighet kunde ej nds pa visentliga punkter och férhandlingarna
avbréts i januari 1955."

Stadsbyggnadskontorets utredning

Kommunstyrelsen beslét den 18 januari 1989 att ge stadsbyggnadskontoret m.fl.
under ledning av finans- och stadsbyggnadsborgarraden uppdraget att
forutsédttningslost redovisa olika alternativ till hur marken pa Bromma flygfilt kunde
utnyttjas efter det att det ddvarande markupplatelseavtalet med LFV gick ut efter ar
1996. Utredningen arbetade med tre olika framtida anvdndningsmdjligheter: flyget
och flygplatsen bestod i davarande omfattning med viss bostadsbebyggelse i omradets
s6dra del, ny cityflygplats anldggs och kombineras med arbetsplatser och bostider,
samt att flygverksamheten avvecklas och en ny bostadsstadsdel uppfors. Utredningen
foreslog det sista alternativet; flygverksamheten borde 1dggas ner och istillet bebygga
en ny stadsdel med ca 8 000 bostdder. Utredarna menade att mojligheterna att helt

% Statliga Vattenbyggnadsbyran (1954), s 6
%7 Kommunikationsdepartementet (1955), s 1-4
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bygga bostéder i ett centralt ldge borde prioriteras framf6r bibehallandet av en
flygplats med den tidens blygsamma passagerarantal och begrinsad betydelse for
nédringslivets utveckling. Den nya stadsdelen tinktes rymma omkring 20 000 boende
samt lokaler f6r upp till 5 000 arbetsplatser om hela filtet bebyggdes. Tillsammans
med fortatningsmojligheter 1 Ulvsunda industriomrade menade utredningen att en
utbyggnad av Brommafiltet sannolikt skulle bli ekonomiskt fordelaktig for
Stockholms stad. Bruttovirdet av marken for bostdderna uppskattades till ca 585
mnkr. Markvirdet for kontor bedomdes vara ca 350 mnkr. Utredningen ansag dven att
en ny trafikflygplats behovdes i regionen for att avlasta Arlanda och foreslog att en
sadan borde forldaggas till den sddra regiondelen eftersom efterfragan pa
flygtransporter var mindre tillgodosedd dir p.g.a. avstandet till Arlanda.®

Bromma tridgardsstad

Forslaget om Bromma triadgéardsstad fran 1993 bestélldes av
stadsbyggnadsborgarradet och forfattades av arkitektfirman Brunnberg & Forshed.*
Stadens planer for Brommafiltet var att skapa en ny ekologisk stadsdel med
tradgardsstadens idéer och utformning som forebild. Tradgardsstaden &r vl férankrad
i Brommatraktens husbyggnadstradition.”

Tanken med omrédet var att terskapa den ursprungliga karaktéren i form av éngar,
akrar och holmar innan den omgestaltades i och med flygplatsens anldggande till ett
plant och trédlost land. Enligt forslaget tanktes Bromma trddgardsstad besta av fyra
stadsdelar med olika utseende och innehéllandes 800-1 000 ldgenheter var.
Bebyggelsen skulle vara 14g och smaskalig, allt i enlighet med den karaktéristiska
tradgérdsstaden. Varje stadsdel skulle vara sjalvforsorjande betrdffande nérservicen.
Totalt skulle omradet innehalla 3 000-3 500 lagenheter i form av radhus, parhus och
flerfamiljshus. Hangarerna var &mnade att bevaras samt restaureras till ursprungligt
skick och direfter anvindas till diverse &ndamél som t.ex. flygmuseum och
stormarknad. Detta gillde dven terminalbyggnaderna med funktionen som
tradgérdsstadens centrumpunkt. Géllande kollektivtrafiken foreslogs busstrafik i
kombination med en ny sparvig fran Alvik. Enligt berdkningar skulle
bostadsbebyggelsen minska trafikbelastningen pa det yttre vignatet med 25 % jamfort
med den davarande trafiken till och fran flygplatsen. Genom tradgardsstaden kunde
omradet gjuta samman Bromma till en helhet och placera Brommaplan i centrum,
istillet for i kanten som idag.”

Planerna om tradgéardsstaden grusades p.g.a. majoritetsskifte i kommunfullméktige da
de borgerliga partierna istillet valde att forlinga markupplatelseavtalet med LFV.”
Den laga exploateringsgraden for tridgardsstaden hade varit ekonomiskt olénsam for
staden om den hade byggts, varfor den troligen dnda aldrig hade blivit av utan

% Stadsbyggnadskontoret (1989), s 1-6

89 Kjell Forshed, arkitekt, Brunnberg & Forshed Arkitektkontor

% K ommunikationsdepartementet (1996), s 61

°! Brunnberg & Forshed Arkitektkontor (1993), s 3-12

%2 Kjell Forshed, arkitekt, Brunnberg & Forshed Arkitektkontor
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korrigeringar enligt Tomas Victorin, numera pensionerad men tidigare
exploateringsingenjor och ansvarig for Bromma pa Exploateringskontoret.
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Bild 2: Karta éver forslaget Bromma tréiidgardsstad. *

4.4 Markupplatelseavtal

4.4.1 Markupplatelseavtal 1946

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

4.4.2 Forlangning 1994

Den 25 maj 1992 inkom Stockholms kommunfullméiktige med en skrivelse till den
borgerliga regeringen dédr man begirde forhandlingar med staten i syfte att bevara och
utveckla Bromma flygplats. I en kompletterande skrivelse fran kommunen den 25
januari 1993 meddelade kommunfullméktige att man beslutat att en forlingning av
avtalet om Bromma inte skall 6verskrida 15 ar med tanke pa stadens behov av
Brommafiltet som bostadsreserv. Regeringen beslot den 11 februari 1993 att ge LFV
i uppdrag att forhandla fram ett nytt markupplételseavtal for Bromma flygplats.”’

% Brunnberg & Forshed Arkitektkontor (1993)

% Kommunikationsdepartementet (1996), s 23

% Ingrid Gunnarsson, assistent Flygplatsledningen, LFV
% Se bilaga 1

7 Kommunikationsdepartementet (1996), s 28
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LFV inkom den 1 september 1993 till regeringen med en redovisning av uppdraget
och ett forslag till avtal om forldngning av upplatelsen av Bromma flygplats under
hogst 15 ar fran 1997.”® Under forhandlingen framlades ett avtalsforslag utan
begrinsning av antalet flygrorelser/ar for flyg med startvikt 6ver 12 ton. Detta
avvisades dock av staden. LFV begirde i fortsatta forhandlingar en mycket stor
kompensation i form av arliga subventioner for att flygplatsen éver huvudtaget skulle
trafikeras med den inskridnkningen av antalet tunga flygrérelser som staden krévde.
Resultatet blev att staden skulle tillféra LFV ett engdngsbelopp om sammanlagt ca 30
mnkr i form av olika bidrag enligt avtalet.” LFV inkom dérefter med en
kompletterande skrivelse till regeringen den 5 april 1994 med ett nytt forslag till
avtal. Detta godkindes av Stockholms kommunfullméktige den 13 juni 1994 och av
regeringen den 30 juni 1994. Avtalet tridde i kraft 1 januari 1997 och gillde t.o.m. 31
december 2011.'"
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Bild 3: Karta 6ver omréden som avtriddes och behdlls for flygplatsens arrende efter 1997.'"

% Kommunikationsdepartementet (1996), s 29
% Gatu- och Fastighetskontoret (1999), s 2

1% K ommunikationsdepartementet (1996), s 29
1% Kommunikationsdepartementet (1996)
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Markupplételseavtalet inneh6ll 21 paragrafer. En stor fordndring géllde ett enande
mellan parterna om minskad areal for arrendet. I och med det nya avtalet minskade
arealen med ungefir hilften, fran ca 277 till ca 135 ha, efter att LFV avtriddde vissa
omraden som staden fick ater.'”

4.4.3 Tillaggsavtal 1996'%

Ett tidsbegrinsat tilldggsavtal till markupplatelseavtalet férhandlades fram mellan
parterna under 1996, dir enbart en paragraf (3 §) i avtalet behandlades och dndrade
lydelse. Fordandringarna i avtalet gillde t.o.m. 30 september 2001 och om inget nytt
avtal forelag vid denna tidpunkt skulle det ursprungliga avtalet gilla i sin helhet.
Anledningen till tilliggsavtalet var den att avtalets begransning av antalet flygrorelser
med plan 6ver 12 ton till hogst 15 500/ar visade sig begréinsa savil den miljoméssiga
som affirsflygméssiga utvecklingen vid Bromma flygplats. Sarskilt hade det
uppkommit problem att inrymma aftérsflyg mot arets slut. I tilliggsavtalet
forhandlade parterna fram att bl.a. dagliga 6ppettider infordes, hogsta tillatna antal
flygplansrorelser med tyngre plan hojdes, samt totala antalet flygrorelser begransades
till en ligre niva 4n tidigare.'™

Under den efterfoljande majoritetsperioden mellan 1994-1998 6nskades fran stadens
sida en tidigare nedldggning av flygplatsen dn avtalets géllande 2011. I
forhandlingarna yrkade d& LFV ersittning pa 2,5 miljarder kr for en tidigare
nedldggning, séledes avseende den trafikering som LFV bara efter ett stort bidrag
kunde ténka sig att tills vidare uppehalla i de férhandlingar som féregick avtalet.
Detta uppfattades som att LFV forsokt utvinna stora ekonomiska och trafikala
fordelar genom flygplatsfragans kénslighet i Stockholm. Gatu- och fastighetskontoret
menade att det 4r rimligt att staden subventionerade en flygplats som gav underskott
om den &r av stor betydelse for staden. Problemet var det att flygplatsen var en
vinstaffiar for LFV. Dérfor borde LFV i sé fall betala en rimlig arrendeavgift for
upplatelsen av den stora ytan centralt beldgen mark som flygplatsen omfattade,
istéllet for den blygsamma arrendeavgiften pa en krona arligen. Kontoret menade att
arrendeavgiften borde stéllas i relation till vinsterna fran flygtrafiken och det virde
marken har for staden. LFV hade sjilvt uppskattat virdet for staden att komma &t
flygplatsen tio ar tidigare till 500-550 mnkr och i en tidigare forhandling yrkat
ersittning for bl.a. detta vid nedliggning.'®

4.4.4 Nytt tillaggsavtal 2001'%°

2001 omforhandlades ett nytt tilliggsavtal fram mellan LFV och staden. Avtalet
godkidndes av kommunfullmiktige varen 2002. Det nya tilliggsavtalet tog vid dér det
tidigare tilliggsavtalet slutade, 1 oktober 2001, med samma giltighetstid som
huvudavtalet, 31 december 2011. Syftet med forédndringarna med detta tilldggsavtal

12 Ingrid Gunnarsson, assistent Flygplatsledningen, LFV
1% Se bilaga 2
1% Gatu- och fastighetskontoret (1999), s 2
1% Gatu- och fastighetskontoret (1999), s 3
1% Qe bilaga 3
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var att dels skapa miljoforbéttringar, dels mojliggora for afférsflyget att trafikera
Bromma aret om med de flygplan som efterfragas. Effekterna av det tidigare
tillaggsavtalet blev att de av staden uppsatta méalen hade uppnatts genom att
affarsflyget kunnat trafikera Bromma under hela den tid som avtalet varit i kraft och
att den fordndrade viktgransen medfort positiva miljoeffekter i form av att vissa
flygplanstyper har ersatts av storre men tystare flygplan. LFV hade infort ett nytt
miljorelaterat trafikavgiftssystem med en hardare milj6profil for det tyngre flyget.
Det nya tilldggsavtalet innebar bl.a. viss dndring av oppettiderna, viss viktbegrinsning
for flygplan, en sénkning av maximalt tillatna flygrorelser, samt en hogsta tillatna
bullerenergi (TFBN).

107

4.4.5 Foérlangning 2007'%

Den 21 september 2007 enades LFV och Stockholms stad om en férldngning av
markupplételseavtalet med 30 ar, fran 1 januari 2008 till 1 januari 2038. Regeringen
bifoll den 15 november 2007 LFV:s hemstillan om godkidnnande av avtalet. Den 17
mars 2(1)0(())8 godkidnde Stockholms kommunfullméktige avtalet mellan LFV och
staden.

Avtalets innehall

Avtalet ersitter 1994-ars markupplatelseavtal. Enligt avtalet ska Bromma vara en
flygplats for reguljér trafik, med extra kapacitet under hogtrafiktid, och for affarsflyg.
Arrendeomradet har utokats marginellt i storlek. Enligt 2 § ingér att Stockholms stad
far, forutom arrendeavgiften pa en krona arligen, betalt med fem kronor per avresande
passagerare, vilket berdknas ge ca 4 miljoner kronor per ar i intdkt, dir beloppet skall
réknas upp med KPI. Avtalstiden, arrendeomradets anvdndning m.m. samt sérskilda
tillstdnd och foreskrifter géllande miljovillkor m.m. behandlas i 3-5 §§. En viktig
overenskommelse géllde exploatering i ndrheten av flygplatsen. Under 6 § stadgas att
“det dr ett starkt intresse fran stadens sida att de omraden som dr streckade pa
bifogad karta kan bebyggas, dven med bostdder. LFV motsditter sig inte att
bebyggelse uppfors inom sistndmnda omrade under forutsditining att konsekvenserna
av sadan bebyggelse inte paverkar flygplatsverksamheten. Detta provas vid
planldggning och bygglov till sadan bebyggelse.” LFV kan sdga upp avtalet i fortid.
Staden har inte samma mojlighet. Parterna kan dock tillsammans i samforstand
besluta om att flygplatsen ska nedldggas eller flyttas. Uppsdgningstiden &r tre ar (7 §).
Stadens skriftliga samtycke kréavs for icke flygplatsanknuten verksamhet inom
arrendeomradet. LFV ges ritt att upplata flygplatsdriften till annan och att upplata
nyttjanderétten till andra for flygplatsanknuten verksamhet (8 §). Avtalet reglerar i
Ovrigt LFV:s ritt att upprusta och underhalla byggnader (9 §) samt stadens atagande
att bekosta nytt stingsel (10 §). Stadens tilltrade till arrendeomradet under
upplatelsetiden, nyttjanderitt utanfoér arrendeomradet och teknisk forsérjning regleras
1 11-13 §§. Staden ska tillgodose flygplatsens intressen i fysisk planering och
bygglovsgivning (14 §). En rad bestimmelser reglerar vad som hiander nir arrendet

197 Stadsledningskontoret (2001), s 3
1% Se bilaga 4
1% Bromma Airport (2008)
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upphdr, t.ex. byggnader pa ofri grund samt sanering av férorenad mark (15 §). Avtalet
far inte inskrivas (16 §). LFV har ritt till omférhandling av avtalet om
parkeringsintdkterna skulle minska kraftigt i forhallande till nuvarande niva och
intdkterna inte eliminerats av andra inkomstokningar (17 §). Avtalet skall f6r sin
giltighet godkidnnas av kommunfullméktige (18 §). Om LFV omvandlas fran
affarsdrivande verk till aktiebolag ges ritten att Gverlata avtalet till bolaget (19 §).

Beredning

I borgarradsberedningen till markupplatelseavtalet yttrade sig berdrda nimnder och
kontor, diribland de som nedan redovisas.

Stadsledningskontoret var positivt instéllda till en forlingning av avtalet med LFV
och ansag att flygplatsen &r en viktig del i stadens och regionens infrastruktur och
dess utveckling. Avtalet ger &ven LFV mgjlighet till langsiktiga
planeringsforutsittningar for verksamheten pa flygplatsomradet. Kontoret anség det
som positivt att det genom avtalet frigérs mark som skulle kunna anvidndas for
bostadsbyggande och papekade dven att omradet kring flygplatsen &r idag lagt
exploaterat bl.a. till foljd av bullerkonsekvenser och hojdrestriktioner som av
sdkerhetsskal kravs for flygplatsens existerande. Kontoret ansag att ersattningen for
upplételsen av marken for flygplatsen maste betraktas som oséker och lag men
bedomde @nda avtalet som godtagbart for staden da flygplatsen medfor andra positiva
effekter for bade staden och regionen. Avtalet ger ocksé vésentligt hogre intakter for
staden i jamforelse med tidigare avtal.'”

Miljo- och hdlsoskyddsndmnden bedomde att det med nuvarande sammanséttning av
flygplansflottan inte 4r mojligt for LFV att utnyttja hela den 6kning av trafiken som
avtalet medger. Overskrids ett villkor i tillstindet enligt MB #r nimnden skyldig att
atalsanmila LFV for brott mot villkoret. Ny bostadsbebyggelse inom det omrade dér
bullret fran flygverksamheten idag inte 6verskrider 55 dB(A) FBN, men dér det enligt
villkoret far gora det, riskerar leda till att staden far fler invanare som stors av
flygbuller och som varken milj6- och hilsoskyddsndmnden som tillsynsmyndighet
eller staden som avtalsslutande part kan hjilpa. En annan risk for staden &r att
lansstyrelsen kan komma att Gverpréva och stoppa detaljplanliggning i dessa
omraden med hidnsyn till riksintresset, med konsekvens att staden inte kan utnyttja det
man forhandlat sig till i avtalet.'"'

Exploateringskontoret konstaterade att en av de viktigaste fragorna &r en ny
begriansning av flygverksamhetens buller. Idag géller det s.k. trafikfall 4 fran 1979-82
i dagens miljétillstand, dar 55 dB(A) FBN-grinsen enligt denna setts som ett praktiskt
taget totalt hinder for ny bostadsbebyggelse. I de studier som gjorts av
utvecklingsomradet Bromma-Ulvsunda-Mariehill och inom ramen for den s.k. Vision
Billstaviken har uppmérksammats att de verkliga bullerstdrningarna idag dr vida
mindre dn vad som anges i det mycket teoretiska trafikfall 4, som i sina berdkningar

10 Kommunfullmiktige (2008)
" Kommunfullmiktige (2008)
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starkt underskattade bullrets markddmpning. Bromma flygplats &r, sé linge den finns
kvar, ett riksintresse, vilket innebér att bostdder som hindrar flygplatsens verksamhet
inte far byggas. Det nya avtalet klargor emellertid, enligt denna 6verenskommelse och
de ans6kningar som tidigare inlimnats av LFV 1 miljétillstandsfragan, att detaljplaner
och bygglov for bostdder dr mojliga omedelbart utanfor den i kartan visade linjen -
yttre griansen for verklig 55 dB(A) FBN och MAX 80 dB(A) - och inom det streckade
omradet. Det nya avtalet 6ppnar saledes mojligheter for ett betydande antal nya
bostidder. Den nya regleringen av bullergrinserna méjliggér som namnts ett stort
tillskott av nya bostdder och arbetsplatser liksom fér en samordning av utbyggnaden
av handelsomradet Bromma Center. A andra sidan bor en lang forlingning av avtalet
innebéra att man nu helt uppger planerna pa att bygga bostdder inom det pa kartan
markerade bullerstérda omradet. Angaende ekonomiska konsekvenser menar kontoret
att avtalet ger staden en inkomst pa om ca 4 mnkr/ar, men att det inte &r mojligt att
overblicka de ekonomiska konsekvenserna av att bostédder och arbetsplatser kan
byggas i ndromradet. Eftersom markvirdena i Bromma 4r hoga &r det troligen fraga
om betydande ekonomiska dverskott.''?
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Bild 4: Den nya begrdnsningen av flygverksamhetens buller.

"2 Kommunfullmiktige (2008)
'3 Anna Haraldsson, Exploateringsingenjor, Exploateringskontoret
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Kommunfullmiiktige

Borgarradet Kristina Axén Olin (m) anférde i kommunfullméiktige sina synpunkter
till det nya avtalet. Hon papekade att ndr Bromma flygplats invigdes praglades
omrédet av landsbygd, men sedan dess har staden vuxit och Bromma #r idag en stor
och viktig stadsdel i Stockholm. En avvigning dr dirfor nédvandig att gora mellan
miljoproblem och bullerstérningar pa ena sidan och Stockholms forutsittningar som
en attraktiv storstadsregion med goda forbindelser pé andra sidan. Enligt hennes
uppfattning &r Bromma flygplats helt n6dvéindig for att staden framgangsrikt ska
kunna konkurrera om féretagsetableringar och nya jobb. Hon framholl dven att
Bromma flygplats i flera decennier arbetat intensivt med miljofragor och med att
minimera bullerstorningarna. Sedan 1960-talet har det upplevda bullret minskat med
70 % och bullermattan har minskat med 90 %. Ytterligare utveckling véntas som kan
sdnka bullret i &n hogre utstrackning. Forutsittningarna for att minimera den stérning
som flygplatsen innebdr okar om verksamheten kan ges majligheter att planera for en
langre tidsperiod. Diarmed blir investeringar i ny, modern teknik méjliga att gora,
vilket 6kar mdjligheterna att minska milj6- och bullerpaverkan. Hon menade att som
flygplats &r Bromma ett foredome avseende miljo. Genom att flygplatsen ges ett 30-
arigt avtal okar mojligheterna till ytterligare investeringar som minskar miljopaverkan
och bullerstérningarna lokalt. Hon understrék att en nedldggning av flygplatsen for att
istédllet bygga bostdder pa marken skulle vara mycket kostsamt, dels for att
markforhallandena inte dr lampliga for bostéder, dels for att marken &r delvis
fororenad. Fran andra stadsutvecklingsprojekt finns, enligt Axén Olin, vetskapen att
kostnaderna for att exploatera mark som &r olamplig for bostdder tenderar att bli
mycket hoga. Infrastrukturen dr ocksa otillrdcklig och ett omfattande
bostadsbyggande i omradet skulle kridva avsevérda investeringar i nya védgar och ny
kollektivtrafik. Hon avslutar med att utvecklingsmgjligheterna vid Bromma flygplats
tillvaratas bast om flygplatsen finns kvar och handelsplatsen Bromma Center kan
vidareutvecklas.'"

Reservationer anfordes av borgarrad frén oppositionen - socialdemokraterna,
vénsterpartiet och miljopartiet. De 6nskade fa klargjort vilka kostnader det skulle
innebara for staden att hdva avtalet innan avtalstidens utgdng, om kommunen och
dess invanare Onskar gora sd. De menade att Bromma flygplats borde avvecklas med
anledningen av att det dr en omodern och onédig trafiklosning som innebar
miljoforstoring, sdkerhetsrisker och himmar utvecklingspotential i Stockholm. De
papekade dven att flygtrafik dr klimatovénligt och darfor i mojligaste man borde
ersittas av andra transportsitt, samt att man aldrig kan bortse fran sdkerhetsrisken
med en flygplats mitt i en tdt stadsmiljo. Bromma flygplats ligger dessutom i ett av
Stockholms mer attraktiva omraden som istéllet borde anvindas for att utveckla
Stockholm med tillskott av bostider. Arlanda ligger idag 20 minuter fran centrala
Stockholm och &r ocksa den flygplats som &r central om man vill virna Stockholm
som niringslivsstad.'”

"4 Kommunfullmiktige (2008)
5 Kommunfullmiktige (2008)
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Ett sdrskilt yttrande gjordes av ett miljopartistiskt borgarrdd som menade att
flygplatsen himmar Stockholms utveckling d& Bromma flygplats tar i ansprak ca 142
ha, en yta stor som Ostermalm, i ett mycket virdefullt citynira lige. Hon papekade att
underlaget till avtalet saknar redogorelse av de ekonomiska aspekterna som
flygplatsens fortlevnad innebér for staden. Marken dr mycket viardefull och om
bostidder och arbetsplatser kan byggas istillet skulle det ge betydande 6verskott till
staden. De 4 mnkr/ar som staden far i erséttning for upplételsen i mark menar hon &r
en droppe i havet jamfort med annan anvédndning. Bromma flygplats &r en utpraglad
inrikesflygplats, ddr mer &n hilften av resorna gar till Malmo och Goteborg. Manga
av dessa resor skulle battre lampa sig for tg enligt henne. Arlanda ligger dessutom 20
minuter bort fran Stockholm med tillracklig kapacitet for reguljarflyget. Affarsflyget
kan lokaliseras till Arlanda eller Skavsta beroende pa vilken del av regionen det
berérda néringslivet finns verksamma. Resandet till dessa kan utvecklas med
tagforbindelser. Avslutningsvis papekar hon att det dr anmérkningsvért att
skattebetalarnas pengar som i detta fall investerats i mark for flygplatsen skdnks bort
for en symbolisk summa, dven om statliga LFV omvandlas till ett privat aktiebolag.
Eftersom vid en Gverlételse av LFV till privatbolag ska samma villkor gélla som for
alla bolag, vilket indirekt innebér att staden/staten ger otillborliga subventioner till ett
visst aktiebolag som strider klart mot kommunallagen.''®

4.5 Arrendet

4.5.1 Fastigheter

Arrendet 4r idag ca 142 ha och utgors till storsta delen av "huvudfastigheten"
Ulvsunda 1:1. Till detta arrenderar LFV 4ven fastigheterna Riksby 1:3,1, 1:47, 1:48
samt Trafikflyget 6. Inom flygplatsomrédet finns fastigheten Riksby 1:5, vilken inte
ingar i arrendet utan uppléts som en tomtritt till utomstaende part.'"” Alla nimnda
fastigheter #gs av Stockholms stad.'™

16 Kommunfullmiktige (2008)
"7 Bjérn Hogbom, strukturansvarig, LEV
"% FastighetsSok
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A

Bild 5: Arrendets nuvarande omfattning.'”’

Riksby 1:47 och 1:48 rymmer den ordinarie avgangsterminalen med gamla
charterhallen fran ar 1936 respektive nybyggda afférsflygsterminalen Grafair jet
center. Trafikflyget 6 innehéller brandstationen och gamla verkstaden. Riksby 1:3,1
innehaller byggnader som bl.a. tillhér militdren samt en del privata byggnader och
hangarer. '*’ I gillande markupplatelseavtal stadgas under avtalspunkten 1.5 att LFV
och Stockholm stad 4r 6verens om att staden dger sdga upp tomtrétten till Riksby 1:5,
alternativt efter samrad med LFV forldnga upplatelsen. Nordost om flygterminalerna
ligger handelsplatsen Bromma Center.

9 Bjorn Hogbom, strukturansvarig, LFV
120 Rein Lellep, chef Operativt Luftfartsskydd, LFV
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Bild 6: Fastigheterna inom arrendet.

Omradet pa Riksby 1:3,2, norr om Billstavdgen, som tidigare ingick i arrendet fram
till 1997 och dir en del av forslaget Bromma tradgardsstad planerades, ér idag
obebyggt. Det beror pa att det dr ett influensomrade som ligger i start- och
landningsvdgarna och p.g.a. sikerhetsaspekter och hoga bullernivder omojliggors
bebyggelse i detta omrade. Dessutom #r marken ritt si sankt.'*!

Bild 7: Riksby 1:3,2.

Byggnaderna inom flygplatsomradets sodra del omfattar de gamla Lintaverken samt
privata sma hangarer. Utanfor arrendet finns inom Ulvsunda 1:1 dven ett
koloniomrade, en golfbana och en skjutbana. Omradena for golfbanan och skjutbanan
samt fastigheten Riksby 1:13 tillhorde arrendet fram till ar 1997.'* Den sydliga
rullbanan stidngdes av sékerhetsskil nir kungafamiljen flyttade till Drottningholms
slott och omfattas dirfor inte lingre i arrendet. Oster om Riksby 1:13 finns byggnader
som tillhdr militiren och privata storre hangarbyggnader. ' Riksby 1:13 ir idag

12l Karin Mansson, planarkitekt, Stadsbyggnadskontoret
1> Se avsnitt 4.4.2, bild 3
125 Rein Lellep, chef Operativt Luftfartsskydd, LFV
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upplaten med tomtritt med dndamalet industriell verksambhet till en utomstaende
part."** Soder om golfbanan finns fastigheten Riksby 1:6 som innehéller
koloniomraden.

Bild 8: Sodra delen av Ulvsunda 1:1.

4.5.2 Markférhallanden

Nar flygplatsen togs i bruk 1936 fanns da totalt 4 landningsbanor som alla var
hérdgjorda. Byggandet av flygplatsen bestod i att dréinera omradet eftersom

flygplatsen skulle byggas pa en gammal sjobotten. Idag anvénds endast en rullbana
som benamns 12/30 och &r 1,2 km lang.'*

6

Bild 9: Bromma flygplats med omgivning."

124 FastighetsSok
125 vigverket Konsult etc. al (2008), s 1
126 vigverket Konsult etc. al (2008), s 2
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Under 2007 genomforde Vigverket Konsult tillsammans med Geo Innova AB och
LFV en MIFO fas 2-undersokning pé flygplatsen. Syftet med undersdkningarna var
att oversiktligt utreda féroreningssituationer inom omraden som utpekats som
prioriterade riskomraden. Det konstaterades att pa flygplatsen finns miljostérande
verksambheter, bl.a. férsorjning av flygbriansle och drivmedel, avisning av flygplan
och halkbekdmpning av bana. P4 omradet finns flera tankstillen for flygplan men
ocksa for fordon som anvinds pa flygplatsen. Lagring sker av drivmedel och
flygbrénsle samt lagring av glykol och halkbekdmpningsmedel. Pa flygplatsen finns
flera f.d. mellanlager for sno innehéllande miljéfarliga &mnen sdsom glykol, metaller
och niringsimnen samt en anliggning fér omhindertagande av glykolhaltig sng.'”’

Utforda undersokningar visade att paverkan pa mark och vatten fran verksamheten
vid Bromma flygplats exklusive en branddvningsplats generellt 4r liten men p.g.a.
forekomst av PFOS (perfluoroktansulfonat) har flygplatsen forts till riskklass 3 -
mattlig risk. Det finns indikationer pé forhéjda halter av metaller och PAH
(polyaromatiska kolvéten) i jord samt paverkan pa grundvatten fran
halkbekdmpningsmedel samt avisningsmedel. Da omradet &r stort och
verksamheterna manga och har pagatt under lang tid finns risk for att férorenad mark
och grundvatten forekommer i anslutning till dessa. Det foranledde t.ex. till
rekommendationen att i samband med foérédndrad markanviandning, byggnation,
schaktning etc. ska mark och grundvatten undersokas med avseende pé relevanta
fororeningar.'”

Kommunikationsdepartementets rapport fran 1996 behandlar tidigare undersokningar
som gjorts om markfororeningar vid flygplatsen. De visade att pastaendet att
flygplatsomradet &r belastat av svara markfororeningar dr 6verdrivet. Inga
anmirkningsvéirda halter har hittades trots nistan 60 ars flygverksamhet. Planering av
bebyggelse pa flygplatsmarken kan dirfoér bedrivas utan nagra restriktioner p.g.a.
markfororeningar. Lokala féroreningar kan dock forekomma och maste
uppmérksammas vid projektering och byggande, vilket alltid géller vid exploatering
av mark som péverkats av diverse aktiviteter. Rapporten behandlar dven
flygplatsomradets grundforhallanden, som konstateras vara delvis besvirlig men inte
onormala for Stockholmstrakten. De utgér i sig inget hinder mot for ett framtida
bebyggande av flygplatsmarken, dven om bebyggelsen maste anpassas efter
forutsittningarna.'>

127 vigverket Konsult etc. al (2008), s 1
128 vigverket Konsult etc. al (2008), s 16
12 K ommunikationsdepartementet (1996), s 63
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5. Exploatering i Bromma

Hir beskrivs forst stadsdelen Bromma. Dérefter skildras gillande och kommande
oversiktsplan i kommunen samt framtida exploateringsprojekt i stadsdelen. Dérefter
redogors for stadens instdllning vid en exploatering av flygplatsmarken och
markanvisningspolicy. Sedan utreds tédnkbar exploaterbar mark vid flygplatsens
nedldggning. Slutligen diskuteras exploateringskostnader och flygplatsens inverkan
pa fastighetspriserna i Bromma.

5.1 Stadsdelen

Stadsdelen Bromma &r en del av Stockholms kommun. Bromma ingér i
stadsdelsomradet Visterort tillsammans med Hésselby-Villingby, Spanga-Tensta och
Rinkeby-Kista. Ovriga stadsdelsomraden ar Innerstaden och Soderort.

Rinkeby-Kista
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Bild 10: Stockholms kommun och dess stadsdelar.”*’

5.1.1 Omraden

Bromma omfattar f6ljande omraden: Abrahamsberg, Alvik, Beckomberga,
Blackeberg, Bromma Kyrka, Béllsta, Eneby, Hoglandet, Mariehéll, Nockeby,
Nockebyhov, Norra Angby, Olovslund, Riksby, Smedslitten, Stora Mossen, Sodra
Angby, Traneberg, Ulvsunda, Ulvsunda industriomrade, Akeshov, Akeslund, Alsten
och Appelviken.

130 Utrednings- och statistikkontor AB (2009)
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= e

Bild 11: Bromma och stadsdelens omréden.”’

Visterled dr en populdr bendimning pa forsamlingen som omfattar omradena Alvik,
Hoglandet, Nockeby, Nockebyhov, Olovslund, Smedslitten, Stora Mossen,
Traneberg, Appelviken och Alsten.

5.1.2 Befolkning

Folkméngd

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

Fran tabellen nedan kan utldsas att Billsta och Riksby hor till de lagst titbefolkade i
forhallande till omradenas areal. Det kan mycket vil forklaras av att Béllsta ligger i
start- och landningsvagen for flygplanen och Riksby omfattas till stora delar av
flygplatsen som i form av riksintresse omojliggér bebyggelse i dess direkta nérhet.

B! Utrednings- och statistikkontor AB (2009)
132 Utrednings- och statistikkontor AB (2009a)
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Tabell 1: Brommas areal, folkméngd och folkmcngd/ha land per omréde 2007."%

Inkomst

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

5.1.3 Boende

Antal bostider

2008 fanns i Bromma 32 116 bostider, varav 24 364 i flerbostadshus och 7 752 i
smahus. Om kategoribostdder exkluderas fanns totalt 23 439 bostéder i
flerbostadshus. Av dessa var majoriteten, 66.5 %, hyresritter. 28.4 % av dessa dgdes
av kommunala bostadsbolag och 38.1 % av privata fastighetsidgare. Resterande
bostéider 1 flerbostadshus, 33.4 %, var bostadsritter och dgdes saledes av
bostadsrittsforeningar.'°

133 Utrednings- och statistikkontor AB (2008)
134 Utrednings- och statistikkontor AB (2008), s 83
133 Utrednings- och statistikkontor AB (2009a)
136 Utrednings- och statistikkontor AB (2009a)
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Nybyggnation
Under 2008 tillkom 550 nybyggda bostidder i Bromma, varav 68 sméahus och 482

lagenheter i flerbostadshus. Av ldgenheterna i flerbostadshus var 348 st. upplatna med
bostadsritt och 134 st. med hyresriitt."*’

Bostadspriser

Fastighetsbyran redovisar varje ar vad en standardvilla i en ort kostar. Sverigevillan,
som representerar en svensk genomsnittsvilla, dr byggd 1980, har fem rum och kok,
ar 140 kvm och har en tomt pa 500 kvm. Den &r beldgen strax utanfor stadskdrnan.
Var i Sverigevillan &r placerad dr givetvis hogst avgorande for priset. [ april 2009
kostade Sverigevillan i Bromma 4,7 mnkr. I nirliggande Sundbyberg och Solna
kostade Sverigevillan 5,2 mnkr resp. 5,1 mnkr."*® Miklarstatistik redovisade for
perioden augusti-oktober 2009 ett genomsnittligt kvadratmeterpris pa ca 32 000 kr for
bostadsritter i Bromma.'”

5.1.4 Kommunikationer

Bromma ligger ldngs den grona linjen i tunnelbanenitet med stationerna i Alvik,
Stora Mossen, Abrahamsberg, Brommaplan, Akeshov, Angbyplan, Islandstorget och
Blackeberg. Enligt Stockholms Lénstrafik (SL) tar det 13 minuter med tunnelbana
mellan T-Centralen och Alvik. For att nd Brommas sydligaste delar tar man
Nockebybanan fran Alvik. Bussterminaler finns vid Alvik, Brommaplan och
flygplatsen. Fran Alvik tar det med buss 21 min till flygplatsen och sex minuter till
Brommaplan enligt SL. Busstrackan mellan flygplatsen och Brommaplan tar 20
minuter.
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Bild 12: Tunnelbanans gréna linje, Nockebybanan samt busslinjer i Bromma.'*’

137 Utrednings- och statistikkontor AB (2009b), s 19
138 Fastighetsbyréan (2009)
19 Miklarstatistik (2009)
10 Stockholms Linstrafik (2009a)
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SL har planer att bygga ut Tvédrbanan med flera nya grenar. Forst ut &r Tvéarbanans
Solnagren som ska ga fran Alvik till Solna station via Ulvsunda industriomrade,

Sundbybergs centrum och Solna centrum. Med den nya tvidrbanan berdknas det ta 17
141

minuter mellan Alvik och Solna station.

Bild 13: Tvirbanans Solnagren."”

SL planerar dven att forlinga Tvédrbanan fran Alvik norrut mot Kista. Syftet &r att
skapa béttre tvarforbindelser 1 de norra och véstra delarna av Stockholmsregionen och
oka tillgéngligheten med kollektivtrafiken. Langs Kistagrenens tdnkta strickning
ligger ndgra av Stockholmsregionens mest betydelsefulla utvecklingsomraden.
Samtidigt planerar Stockholms stad, Sundbybergs stad och Sollentuna kommun f6r
omfattande nyexploateringar av bostider.'*
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Bild 14: Tviirbanans Kistagren."*

1! Stockholms Linstrafik (2009b)
142 Stockholms Lanstrafik (2009b)
143 Stockholms Linstrafik (2009¢)
14 Stockholms Linstrafik (2009¢)
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5.2 Oversiktsplan
5.2.1 Oversiktsplan 1999

Strategi

Den i skrivande stund giéllande 6versiktsplanen fér Stockholms kommun antogs 1999.
Huvudstrategin i 6versiktsplanen var att utveckla Stockholm pa ett hallbart sétt,
genom att férvalta och forbéttra den stad som redan ar byggd, ateranvidnda redan
ianspraktagen mark, samt bevara och utveckla gronstrukturen och stadens karaktir.'*
Tolv storre och mindre omraden pekade ut som pé kortare eller langre sikt kan bli
aktuella for ny stadsbebyggelse. Stadsutvecklingsomradena utgjorde stadens framsta
utbyggnadsresurs for en blandad och varierad stadsbebyggelse. Oversiktsplanens
stadsbyggnadsstrategi innebar att byggandet framover skulle ske frimst i dessa
omraden. '*

Mariehill-Brommafiltet-Ulvsunda

Ett av dessa tolv stadsutvecklingsomraden som pekades ut var Mariehall-
Brommafiltet-Ulvsunda. I 6versiktsplanen konstaterades foljande om omréadet:
“Omradet har goda utvecklingsmajligheter om flygtrafiken avvecklas. Flygplatsen
utgor riksintresse enligt MB:s hushallningsbestimmelser. Innan den avvecklas far
inte riksintresset patagligt skadas. Kommunfullmdiktige beslutade i december 1994 att
flygverksamheten pa Bromma bor upphdra. Intentionen idag dr att flyget ej kan
avvecklas forrdn en ny flygplats har etablerats pa Sodertorn. Fragan utreds...
Avsikten dr att pa sikt kunna bebygga Brommafdiltet med bostdder och lokaler samt
att anldgga park- och gronomraden. Tidpunkten dr dock mycket osciker och
utbyggnaden kommer troligen att ske etappvis over lang tid. En fortsatt samverkan
kommer att ske med Sundbybergs och Solna kommuner om gemensamma
planeringsforutsdttningar. Det finns forutsdttningar att utnyttja det gamla
industriomradet ldngs Bdllstaviken for ny stadsbebyggelse med lokaler och
bostider.” '"’

145 Stadsbyggnadskontoret (1999), s 71
16 Stadsbyggnadskontoret (1999), s 76
147 Stadsbyggnadskontoret (1999), s 78
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Bild 15: Stadsutvecklingsomréadet Mariehdll-Brommafiiltet-Ulvsunda.'**

Varfor detta omrade klassades som ett stadsutvecklingsomrade berodde pa att
omrédet var lagt exploaterat p.g.a. flygplatsen. Mariehéll hade en splittrad stadsbild
med inslag av stora kontors- och industrikomplex blandat med bostadsbebyggelse av
villastadskaraktdr. Ulvsunda industriomrade har genom nérheten till flygplatsen stort
inslag av lag bebyggelse. Om flyget lades ner var tanken att flygfiltet skulle bebyggas
med bostdder och arbetsplatser och utrymme avséttas for nya park- och
naturomraden. En planerad snabbsparvig skulle gd genom Ulvsunda industriomrade
med anslutning till den nya bebyggelsen pa flygfiltet. Huvudstaleden till Karlberg
kunde vid Béllstahamnen utformas som ett strdk med kontors- och servicebebyggelse
samt eventuellt bostider.'*

Stadsutvecklingsomradena menades innehalla stora méjligheter till fortitning redan
vid mattlig h6jning av exploateringsgraden. Teoretiska berdkningar visade att de
tillsammans kunde inrymma ca 40 000 - 70 000 lagenheter. Skulle nagot av
utvecklingsomradena inte alls férdndras minskar den mojliga utbyggnadsvolymen.
Om Brommaflyget inte liggs ned och omradet Mariehill-Ulvsunda inte heller
omvandlas reduceras den ovan nimnda siffran med ca 15 000 - 20 000 ligenheter.'™

18 Stadsbyggnadskontoret (1999), s 78
149 Stadsbyggnadskontoret (1999), bilaga 2, s 9
130 Stadsbyggnadskontoret (1999), s 57
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Bromma flygplats

Oversiktsplanen skall enligt PBL redovisa de milj6- och riskfaktorer som bor beaktas
vid beslut om anvindningen av mark- och vattenomraden. I genomgéangen av stadens
miljo- och riskfaktorer framfors foljande om flygplatsen: “Flygtrafikens betydelse for
miljo- och riskbedomningar i Stockholm dr framst forknippad med Bromma flygplats.
Denna kompletterar Stockholmsregionens internationella storflygplats Arlanda...
Fran risk-, buller- och lufifororeningssynpunkt dr det starter och landningar som
utgor de huvudsakliga problemen. In- och utflygningsstrdickorna passerar éver delar
av innerstaden, frimst Sodermalm och Kungsholmen, samt dver villabebyggelse i
Viisterort. Konsekvenserna vid flygolyckor kan déirfor bli omfattande for liv och
egendom... For flygtrafiken finns utarbetade och beslutade regler som syftar till att
begrdnsa i forsta hand oldgenheterna av bullret. Ndrmare 2000 personer dr dock
utsatta for flygbuller over 55 dB(A) mditt som flygbullerniva over dygnet. Tillfdlliga
maximinivaer dver 70 dB(A) drabbar betydligt fler och ca 25 000 uppger sig storda.
Brommafiiltet, tillsammans med vissa kringliggande omraden, har i éversiktsplanen
angetts som ett s.k. stadsutvecklingsomrade for bostdder, arbetsplatser m.m. Omrdadet
kan emellertid forst disponeras som sadant om och ndr Bromma kunnat ersdttas av en
ny flygplats séder om Stockholm. Ndr dversiktsplanen realiseras i denna del
bortfaller de miljé- och riskproblem som dr forknippade med flygtrafiken pa Bromma.
Problemen forsvinner visserligen inte utan flyttas till den eller de platser, som istdillet
far ta emot flyget. Vilka dessa platser dr oklart men miljé- och riskpaverkan kan
vdntas minska betydligt i jamforelse med nuvarande lokalisering i regionens mest

tiitbefolkade del.” "'
5.2.2 Ny oversiktsplan 2010

Tidsplan

Stockholms stads géllande oversiktsplan fran 1999 forklarades i huvudsak aktuell
varen 2006. Ett ar senare fick stadsbyggnadskontoret i uppdrag att inleda arbetet med
en ny oversiktsplan. Inriktningen for detta arbete faststélldes av
stadsbyggnadsndmnden i januari 2008 med malet att ett fardigt forslag till
oversiktsplan ska kunna behandlas kommunfullméktige i borjan av 2010. Mellan den
10 november 2008 och 12 januari 2009 pagick samrad om &versiktsplanen och totalt
inkom ca 350 skriftliga yttranden pa det framtagna samradsunderlaget.
Stadsbyggnadsndmnden beslutade den 14 maj 2009 att godkénna
samradsredogorelsen och att ge kontoret i uppdrag att stilla ut detta forslag till
oversiktsplan. Forslaget stilldes ut mellan 1 juni och 21 september 2009."* Den 26
november 2009 godkinde stadsbyggnadsnimnden den nya Sversiktsplanen for
Stockholm och 6versénde den till kommunfullmiktige for antagande. Planen borjar
gilla forst nar kommunfullméktige antagit den.'”

131 Stadsbyggnadskontoret (1999), bilaga 3, s 7

132 Stadsbyggnadskontoret (2009a), s 2

133 Karin Mansson, planarkitekt, Stadsbyggnadskontoret
60



Bromma flygplats - virdering av alternativ markanviandning

Andrade forutsittningar gillande Bromma flygplats

I 6versiktsplan 2010 har forutsittningarna for Bromma flygplats dndrats jamfort med
den gillande 6versiktsplan. Féljande beskrivs om flygplatsen i utstdllningsforslaget:
“I mars 2008 forlingde staden upplatelseavtalet for Bromma flygplats med LFV till
och med 2038. Avtalet dir utformat utifran att Bromma har unika forutsdittningar
eftersom flygplatsen dr omgiven av stadsbebyggelse och dr stingd nattetid. Det nya
avtalet ger majligheter att prova ny bostadsbebyggelse inom Ulvsunda-omradet ddr
de faktiska bullernivaerna idag och framéver understiger 55 dB(A) FBN och 80
dB(A) MAX. Inom samtliga omraden med motsvarande ljudnivaer bor redan idag
runt 120 000 stockholmare. Ny bostadsbebyggelse kan motiveras dven inom dessa
omraden med sdirskild hénsyn till mojligheten att astadkomma god ljudmiljo pa
uteplatser. Nagon ytterligare fortdtning bor ddaremot inte ske inom stadsbebyggelsen
med [judnivaer éver FBN 55 dB(A) och MAX 80 dB(A), oavsett om det ddr finns dldre
byggriditter eller inte. Parallellt med att ny bostadsbebyggelse préovas i den ndrmare
planeringen, kommer staden att verka for att staten preciserar riksintressets ansprak
pa omgivningarna samt delta i Boverkets pagaende utredning av riktviirden for
flygbuller. En av fragorna som, forutom buller, behdver belysas ndrmare dr risk och
sikerhet i flygplatsens omgivningar.” *
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Bild 16: Bromma flygplats faktiska flygbullernivier.”’

Vidare diskuterades Bromma flygplats som riksintresse. Det fastslogs att det behovs
precisering gillande de ansprék funktionen som flygplats har pd omgivningen i
forhallande till befintlig bostadsbebyggelse, men dven planerad sdsom bl.a. aviserades
som mojlig av staden och LFV i det nya upplatelseavtalet. Det géllde framst
bullerstdrningar men dven risk- och sakerhetsfragor. Hojdrestriktioner for

134 Stadsbyggnadskontoret (2009a), s 28
133 Stadsbyggnadskontoret (2009a)
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omgivningarna dr tidigare fastlagda. Mélséttningen var att under samradet kunna
klarlagga forhallandena for att i 6versiktsplanen kunna redovisa utvecklingsomraden
for bostadsbyggelse m.m. i omgivningarna till flygplatsen samt f6rslag till hantering
av befintlig bebyggelse i gillande detaljplaner under bullermattor.'*® Bullersituationen
vid stadsutvecklingsomradena maste enligt miljokonsekvensbeskrivningen hanteras
sirskilt noggrant, liksom omraden som paverkas av inflygningen till flygplatsen.'”’
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Bild 17: Gdllande hojdbegrdnsningar vid Bromma flygplats.
5.3 Framtida projekt

5.3.1 Vision Billstaviken

Vision Béllstaviken kallas ett storre omvandlingsomrade runt Ulvsunda och
Billstaviken. Det nya avtalet mellan staden och LFV om Bromma flygplats innebér
att ett mycket stérre omrade én tidigare dr mojligt for bostadsbebyggelse i Ulvsunda
industriomrade. Omrédet har idag en blandad dgostruktur, dir ungefir hilften av
fastigheterna dgs av staden och upplats med en tomtrétt eller annan nyttjanderatt.
Utredningsomradet dr ca 82 ha stort och rymmer méanga olika typer av verksamheter
som skiljer sig at i bade storlek och verksamhetstyp; industriverksamhet, smaféretag,
handelskluster och kontorsfastigheter. Laget vid Béllstaviken och nérheten till bl.a.
Bromma Center och Sundbybergs centrum innebér att omradet har mycket goda
forutséttningar att omvandlas till en attraktiv mangfunktionell stadsmiljo. Den storsta
fordndringsmojligheten ligger 1 omrédets 6stra del ldngs utmed Billstavikens strand. |
dagslaget pagar ett flertal stora planeringsprojekt i och i direkt angransning till
omradet. Férutom de av SL planerade forlingningarna av tviarbanan planlaggs det

136 Stadsbyggnadskontoret (2009a), bilaga: redovisning av riksintressen enligt miljobalken, s 8
157 Stadsbyggnadskontoret (2009a), bilaga: miljékonsekvensbeskrivning, s 8
138 Stadsbyggnadskontoret (2009a)
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direkt vister om utredningsomréadet for utbyggnaden av handelsomradet Bromma
Center. Norr om utredningsomradet, i stadsdelen Mariehill, planeras ca 2 200
ligenheter i det nya bostadsomradet Annedal.'”

I utstallningsforslaget till ny 6versiktsplan 2010 anges Ulvsunda som ett
stadsutvecklingsomrade. F6ljande tankar finns om omradet: “Omrddet utvecklas med
vattenndra bostadsbebyggelse och goda offentliga miljoer. En ny tdit bebyggelse med
uppskattningsvis 3 500 nya bostdder frimst i omradena ndrmast Bdllstaviken (1)...
Tvirbanan bor fungera som nav i omradet och det dr viktigt att planera for attraktiva
offentliga miljéer och fler parker. Néirheten till flygplatsen gor att
bullerproblematiken och risk- och sckerhetsfragor maste studeras noggrant. De
vdstra delarna (2) har en bullersituation som gor att bostdder inte dr ldmpligt, och
omradet bor behallas for verksamheter ... Planeringen ska 6ka sambanden med
Sundbybergs centrumfunktioner och kollektivtrafik (3), t.ex. genom en bro over
Bdllstaviken. Inriktningen bor ddrutover vara att minska barridrerna i omradena och
ldnka samman Ulvsunda med den nya stadsbebyggelsen i Mariehdll/Annedal, bl.a.
genom en attraktiv strandpromenad (4). Pa sikt finns mojligheter att stdrka
sambanden med stadsdelarna i nordvdst, inte minst vid en eventuell omlokalisering
av Solva{lﬁ% (5). Det bor studeras hur sambanden over Ulvsundaviigen (6) kan bli
bdttre.”

161

Bild 18: Stadsutvecklingsomradet Ulvsunda.

13 Exploateringskontoret (2008a)
190 Stadsbyggnadskontoret (2009a), s 56
1! Stadsbyggnadskontoret (2009a)
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5.4 Vad hdander om flygplatsen avvecklas?

5.4.1 Stockholm stads instillning

Om flygplatsen ldggs ned finns det i dagsldget ingen planering om en exploatering av
flygfiltet. Stadens instéllning 4r nu att flygplatsen finns kvar till 2038. Om det
ovéntade sker och flygplatsen ldggs ner kommer Stadsbyggnadskontoret tvingas till
att forutsittningsldst paborja ett arbete kring planering av flygfiltet.'®

Karin Mansson, planarkitekt pa Stadsbyggnadskontoret, menar att styrande fér mojlig
exploateringsgrad pa flygfiltet har bl.a. varit mojligheten till utokad kollektivtrafik.
Det gar inte heller att séga att en nedldggning av flygplatsen skulle ge ett visst antal
bostdder utan omfattande utredningar. Hon tror inte att det gar att klimma in allt for
manga ménniskor pa flygfiltet om staden skall hidvda krav pa god bostadskvalitet.
Hon péapekar att vignitet i Bromma 4r hért belastat och att det &r nodvandigt att dven
tillgodose behovet av rekreationsytor samt handel och industri.

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

5.4.3 Markanvisningspolicy

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

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

Stadens ambition &r att fram till 2030 bygga 60 000 ligenheter, vilket innebér att 1
genomsnitt 3 000 ldgenheter per ar skall foras fram till markanvisning. Markanvisning
kan ske antingen genom att staden direktanvisar ett omrade eller genom
anbudsforfarande. Markanvisning efter anbudsforfarande avseende pris pé marken
bor ske 1 en sédan omfattning att staden har goda kunskaper om marknadsvirdet pa
mark i stadens olika delar. Direktanvisning kan goras vid forsdljning av mark da
markvirdena &r kidnda eller da det finns motiv att vilja en viss byggherre.

192 Karin Mansson, planarkitekt, Stadsbyggnadskontoret
1% Anna Haraldsson, exploateringsingenjor, Exploateringskontoret
1% Anna Haraldsson, exploateringsingenjor, Exploateringskontoret
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Vid tomtrittsupplatelse skall i normalfallet direktanvisning goéras och avgéldsnivan
skall d4 folja kommunfullmiktiges beslut om tomtrittsavgilder. Aven vid
tomtrattsupplatelse kan kontoret enligt kommunfullméiktiges beslut tillimpa ett
anbudsforfarande.'®

Stadens markanvisningspolicy, géllande fran 19 april 2007, anger att anvisad mark for
hyresriéttslagenheter ska siljas till marknadsvirde eller upplatas som tomtrétt.
Anvisad mark for bostadsrittsldgenheter ska séljas till marknadsvéirde. Om en
byggherre med tomtritt istédllet vill kopa marken ska forvirvet ske till marknadspris.
Fordelningen mellan bostadsrittsbyggare och hyresrittsbyggare ska vara jaimn. Denna
policy for bostédder i flerfamiljshus giller ockséa for sméhus. Marken till gruppbyggda
smahus pa gemensam tomt som upplats med hyresritt kan upplatas med tomtritt.
Marken till 4ganderdttssméhus och bostadsrattssméahus skall séljas. Markanvis-
ningspolicyn géller i tillimpliga delar for andra exploateringsfastigheter. Exempel pa
sadana exploateringar ar hotell, bebyggelse for kultur och undervisning, samt andra
former av bebyggelse for niringslivets behov.'®

Staden har dven villkor f6r markanvisning. En markanvisning &r tidsbegrénsad till tva
ar fran exploateringsndmndens beslut. Om en bindande 6verenskommelse om
exploatering inte kan tréffas inom dessa tva &r kan staden géra en ny markanvisning.
En forlangning kan medges om exploatoren aktivt drivit projektet och forseningen
inte beror pa byggherren. Staden ska ha rétt att aterta en markanvisning under de tva
aren om det dr uppenbart att exploatdren inte avser eller formar att genomfora
projektet i den takt eller pa det sitt som avsags vid markanvisningen eller om staden
och byggherren inte kan komma &verens om priset. Atertagen markanvisning ger inte
exploatoren ritt till ersdttning. Andra villkor 4r att exploatoren star for all ekonomisk
risk i samband med detaljplanearbetet. Projektering i samband med detaljplanearbetet
ska goras i samrad med staden. Projekt som avbryts till foljd av beslut under
detaljplaneprocessen ger ¢j ritt till ersittning eller ny markanvisning som
kompensation. P4 stadens begiran ska exploatéren upplata specialbostdder, lokaler
for barn- och dldreomsorg samt vissa kategoribostdder. Markanvisning far ej verlatas
utan stadens medgivande. Den som erhaller markanvisning for hyresritt skall ha avtal
eller sluta avtal med Bostadsformedlingen i samband med anvisningen. Exploatéren
skall till sist f6lja beslutade generella krav av kommunfullmiktige eller exploaterings-
namnden.'”’

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

Forutom de ca 142 ha mark som flygplatsens arrende upptar finns ett ca 43 ha stort
omrade inom grinserna for fastigheten Riksby 1:3,2 som idag inte exploaterat. Det
beror i forsta hand pé de hoga bullernivaer samt risk- och sékerhetsaspekter som
flygplanens start och landningar medfor.'®® Den ytan har siledes mojlighet att
bebyggas om flygplatsen lades ner. Saledes finns totalt en exploaterbar yta om minst
ca 185 ha ifall flygplatsen ldggs ned, i fortsidttningen bendmnd flygplatsmarken.

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

Omradet soder om flygplatsomradet viljs att bortses frdn med anledningen att
omrédet dr exploaterat med etablerade verksamheter som forefaller vara mer eller
mindre oberoende av flygplatsen. Den nya flygbullerbegriansningen i géllande
markupplételseavtal paverkar ddremot omradet genom att bostadsbebyggelse
mojliggors, vilket inte varit mojligt tidigare. Det kan 1 framtiden dérfor leda till
omradet exploateras for bostider, oavsett om flygplatsen finns eller inte.'®

5.4.5 Exploateringskostnader

Det har tidigare ndmnts att en kommun har ett serviceansvar for dels teknisk
infrastruktur som ledningsnét, dels det som enligt detaljplan &r utlagt som allmén
plats. En exploatering kostar sdlunda pengar for kommunen genom framst utbyggnad
av gator, vdgar och gronytor m.m. samt ledningsnét for VA etc. Intdkterna kommer
huvudsakligen fran f6rsiljning av tomter och mark, avgifter for gatukostnader samt
anslutningsavgifter fér VA, el och fjarrvirme. En kommun har som mal att hela
exploateringsverksamheten eller delar av den skall bira sig sjdlv ekonomiskt.
Stockholms stad har férdelen av hoga fastighetspriser i kommunen, varfor intédkterna
fran forsiljning av mark ocksé torde vara hoga och dérfor kunna técka in de
uppkomna kostnaderna i exploateringen.

168 Se avsnitt 4.5
169 Qe avsnitt 4.4 och 4.5
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En exploatering av flygplatsmarken kommer att ge upphov till kostnader for staden.
Anldggning av gator, vigar, gronytor och ledningsnét &r nddvéandigt och belastar
stadens ekonomi. Karin Ménsson har papekat att vignitet i Bromma &r hart belastat,
varfor en upprustning eller utbyggnad av vignétet kan bli nodvindigt. Det finns ett
dven behov av rekreationsytor. Skol- och vardomsorg dr sannolikt nodvandigt att
bygga ifall en storskalig bostadsexploatering sker pa flygplatsmarken.
Kollektivtrafiknitet kan ocksa behdva byggas ut for att tillgodose behovet av
kommunikationer till och fran omradet.

5.4.6 Flygplatsens inverkan pa fastighetspriser

Man kan fraga sig hur flygplatsen har paverkat fastighetspriserna och markvirdena i
Bromma. Bjorn Bergebo, viarderare pa Exploateringskontoret, tror att flygplatsen
sammantaget har bidragit till lagre fastighetspriser och markvérden én vad fallet hade
varit om flygplatsen inte fanns. Det beror framst pé att miljon runt flygplatsen inte ar
speciellt trevlig med starkt aterkommande buller. Flygplatsens hojdbegriansningar
medfor att byggrittens storlek begrinsas i hojd, vilket fort med sig att staden inte kan
sdlja sd mycket byggrétt som annars hade varit mojligt. Med andra ord begrénsar
flygplatsen exploateringsgraden i ndromradet.

Exploateringskontoret har mérkt att en ny bostadsexploatering i ett omrade ofta trissar
upp markpriserna for kontor i samma omrade. Ett exempel & Hammarby sjostad. Det
nya bostadsomradet har medfort ett okat intresse att bygga kontor i omradet, vilket
har okat markpriserna for bebyggelse av kontor i omradet. Detsamma géller for
handeln. En bostadsexploatering av flygplatsmarken innebér att fler personer flyttar
till Bromma. Det okar kopkraften och upptagningsomradet for handeln, vilket leder
till skade markpriser for bebyggelse av handel. '

170 Bjorn Bergebo, virderare, Exploateringskontoret
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6. Vardering

Kapitlet borjar med en beskrivning av viarderingsteori. Sedan forklaras
forutsédttningarna for viarderingen av flygplatsmarken. Dérefter redogors
ortsprismaterialet, foljt av bedomt védrde av olika markanvéndningar. Till sist gors en
vérdering av flygplatsen.

6.1 Varderingsteori

6.1.1 Fastighetsvardering

Marknadsobjekt

Fastigheter har speciella egenskaper som i mer eller mindre grad skiljer dem fran
andra varor. Det gér dem mer komplicerade som marknadsobjekt.'”' De mest
betydande sdrdragen for fastigheter som marknadsobjekt 4r att de omfattas av unika
objekt som dr lagesbestdmda, 14ng varaktighet (livsldngd), stor kapitalinsats,
lanefinansierade kop, trogrorligt utbud, bristfillig marknadsinformation med lang
eftersldpning i publicering/tillgdng, utdragen overlatelseprocess, manga inblandade
parter, samhillskontroll, samt myten om det obefintliga ortsprismaterialet.'™
Marknaden for fastigheter kénnetecknas av lag omséttning i bestandet pé en
séllankopmarknad. Marknadsinformationen &r oftast ofullstindig och ges med
betydande tidsférdréjning. Agande och 6verlatelser dr omgirdade av
samhillskontroll, styrning och restriktioner.'”

Virdebegreppet

En elementér uppfattning &r att vérde skapas ur behov och tillfredsstéllelse. Virde kan
definieras som en funktion av framtida potentiella nyttor. D& framtiden &r
oforutsdgbar kan dérfor all virdebedomning sédgas vara behédftad med osékerhet,
oberoende av vilka virderingsmetoder som tillimpas. Virdet i anvdndning varierar
mellan olika individer/foretag och uttrycks i marknaden genom varierande
betalningsviljor (efterfragan). For att ett ekonomiskt varde ska uppsté krivs fyra
elementira forutsittningar: behov, knapphet/begréinsad tillgdng, dispositionsratt (rétt
att utnyttja och exkludera andra), samt 6verlatbarhet (marknad). Ett pris genereras pa
resursen i en prisbildningsprocess beroende pa marknadens karaktdr, utbud och
efterfragan. Virdebegreppet inrymmer dven andra tolkningar &n den ekonomiska,
exempelvis affektionsvirde, estetiskt viarde, miljovarde eller virde ur
politisk/strategisk synpunkt.'”

! Institutet for virdering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi (2008), s 241
172 Institutet for virdering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi (2008), s 210
'3 Institutet for virdering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi (2008), s 242
174 Institutet for virdering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi (2008), s 243-
245
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De i sirklass mest betydelsefulla vdrdebegreppen har varit och &r marknadsvdrde
(bytesvirde) och avkastningsvirde (virde i anvindning).'” Marknadsvirdet ér
kopplat till en tdankt dverlatelsesituation och uttrycker fastighetens bytesvirde. Den
mest anvinda defintionen av marknadsvirde dr ”det mest sannolika priset vid
forsdlining av fastigheten vid en viss angiven tidpunkt under normala forhallanden pa
en fri och oppen marknad, med tillrdicklig marknadsforingstid, utan partsrelationer
och utan tvang”. Det dr viktigt att papeka att marknadsvérde och pris inte ér identiska.
Marknadsviérdet utgors av det sannolika priset vid en eventuell forsiljning med
karaktdren av en prognos for en framtida tankt héndelse. Ett pris dr ddremot resultatet
av en faktisk handelse. Marknadsvérdet &r sdledes det mest sannolika priset som kan
variera beroende pé olika forutsittningar for overlatelsen.'”

Avkastningsvirde anvinds frimst for avkastningsbarande fastigheter, t.ex. hyreshus
samt kontors- och handelsbyggnader, och definieras som nuvirdet av forviantade
framtida overskott. Nettooverskotten erhalls genom att rdakna bort kostnaderna for
drift och underhall fran intdkterna. Det individuella avkastningsvirdet &r knutet till
individen/foretaget och kan ségas utgora drivkraften pa fastighetsmarknaden dir
siljare och kopare mots med olika avkastningsvirden.'”’

Virdepaverkande faktorer

Definitionen av virde som en funktion av framtida potentiella nyttor &r inte operativt
anvéndbar i det praktiska virderingsarbetet. Det behovs istdllet konkreta s.k.
vérdepéverkande faktorer i och med att ett virde kan relateras till ett antal
objektsrelaterade faktorer. De viardepaverkande faktorerna kan indelas i tre grupper:
direkta fastighetsanknutna faktorer (t.ex. ldge, omgivning, planbestimmelser,
standard och skick), marknadsknutna faktorer (utbud och efterfragan,
marknadsaktorer och marknadsvillkor, fordndringar i bestindet m.m.), samt
omvérldsanknutna faktorer (konjunkturutveckling, inflation, arbetsmarknad, politik,
réntenivaer, beskattning o.s.v.). Det man egentligen vérderar dr de
rattigheter/mojligheter som dr forknippade med virderingsobjektet och inte det
fysiska objektet. I praktisk virdering handlar det om att se objektet som en ekonomisk
tillgdng givet en rad olika viardepaverkande faktorer. Detta leder till fragan om vilka
grunddata som behovs.'”™

Vid virdering &r det intressant att peka ut de mest betydelsefulla faktorerna for priset.
I regel har marknads- och omvérldsanknutna faktorer betydelse for hela
fastighetsmarknaden. For smahus dr ofta de ldges- och omradesanknutna faktorerna
mycket betydelsefulla fér marknadsvérdet. Den viktigaste prispaverkande faktorn for
kommersiella fastigheter dr liget som i sin tur paverkar hyrorna. Bostadsréttspriserna
paverkas dven de mest utav laget. Darfor kdnnetecknas attraktiva ligen pa en ort av

'3 Institutet for virdering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi (2008), s 247
176 Lantmiteriet och Miklarsamfundet (2006), s 6-7
77 Lantmiteriet och Miklarsamfundet (2006), s 8
'8 Institutet for virdering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi (2008), s 255-
256
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hoga priser och 1ag omséttning samt dr relativt okdnslig for svingningar pé
marknaden.'”

6.1.2 Varderingsmetoder

De virderingsmetoder som anviands mest frekvent i fastighetsvérdering &r
ortsprismetoden och nuvirdesmetoden. Ortsprismetoden bygger pa att ett forvintat
pris for en viss fastighet kan uppskattas med hjélp av priser som tidigare betalats for
liknande fastigheter, jamforelseobjekt, inom orten”. Nuvirdesmetoden innebér att
vérdet pa en fastighet kan bedomas fran forvintade avkastningar som
nuvirdesberiknas till virdetidpunkten. '™

Ortsprismetoden

Ortsprismetoder baseras i grunden pa marknadsanalyser av 6verlatelser av vad som
anses vara jamforbara fastigheter. Forenklat gérs bedomningen med hjilp av betalda
priser for likartade fastigheter, jaimforelseobjekt, pa en fri och 6ppen marknad.
Materialet kallas ortsprismaterial. Overlatelser pa4 marknaden ér alltid den priméra
informationskéllan. Med anledning av att varje fastighet 4r unik och omséttningen pa
fastighetsmarknaden (besténdet) dr mycket lag uppstar néstan alltid problem rorande
antalet kop (observationer), jamforbarhet och tidsfaktorn. Det ideala vore stort antal
overlatelser av identiska fastigheter vid den sérskilda vérdetidpunkten. Tvéartom
bestér verkligheten oftast av fa overlatelser av fastigheter med varierande egenskaper
over en viss tidsperiod.'™’

Den direkta ortsprismetoden kan beskrivas i sex steg:

1. Definiera och avgrdnsa en relevant marknad.
Det finns inga allméngiltiga regler fér marknadsavgransningar géllande
jamforelseobjekt. Savil en stadsdel som marknaden for en viss fastighetstyp fungerar
bra som avgriansning fér bedomning av virdenivan. Gillande tidsaspekten &r det
onskvirt att Gverlatelserna ligger sa néra i tiden som majligt 1 férhdllande till
vardetidpunkten for virderingen. Det kan konstateras att ett bristfilligt material dr
bittre 4n inget material alls i de flesta fall da det kan tjdna som utgédngspunkt f6r egna
overviganden.'®

2. Finna jdmforelseobjekt.
Det storsta problemet &r i regel datafangstproblemet p.g.a. fastigheters unika lige och
egenskaper samt mycket begrinsad tillgang pa relevanta jaimforelseobjekt pa
marknaden for vissa fastighetstyper och geografiska ligen.'*’

17 Lantmateriet och Miklarsamfundet (2006), s 84, 129, 177

180 L antmateriet och Miklarsamfundet (2006), s 10-11

'8! Institutet for virdering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi (2008), s 260

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

183 Institutet for virdering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi (2008), s 263
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3. Erhalla information om jimforelseobjekten.
En besvirande svag punkt i ortsprismetoden dr méjligheten att erhédlla fullgoda
uppgifter betrdffande ekonomiska och tekniska data for jamforelsefastigheternas
egenskaper och kvalitéer. Det édr darfor viktigt att koncentrera insamlandet av
jamforelseobjekt med hiansyn till metodens viktigaste nyckelparameter, t.ex. areor om
areametoden tillimpas.'*

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

5. Applicera och gora tids- och egenskapsmdissiga korrektioner.
Korrektioner skall goras med utgangspunkt fran jaimférelsematerialets kvalitet och
standard. Brister bor anges och kostnadsberiknas som information, vilket kraver
noggranna dverviganden rorande jamforelsematerialets eventuella likartade brister
eller virdepaverkande faktorer.'®

6. Gora slutlig virdebedomning och bedoma osdikerhet i
marknadsvdrdeuppskattningen.

Efter genomford viardebedomning kan fragan stdllas om hur tillforlitlig vérderingen
kan anses vara, varfor det kan vara motiverat med en ny virderingsansats eller
slutliga kommentarer samt férklarande eller preciserande texter. All véirdering dr dven
behiftad med osdkerhet, vilket medfor hur denna bér anges. De vanligaste
tillvigagangssitten for att ange vidrdet gors med antingen en procentuell osidkerhet,
intervall eller verbalt uttryck.'’

En av de vanligaste metodvarianterna avseende ortsprismetoden dr areametoden,
vilket innebér att priset relateras till arean. Genom areametoden beddms en fastighets
marknadsvérde med ledning av vad som betalts per kvadratmeter BTA eller tomtarea
for likartade fastigheter som forsélts.'™

6.1.3 Alternativkostnad

Alternativkostnad 4r en term inom ekonomisk teori. En alternativkostnad dr den intdkt
man gar miste om genom att vilja ett alternativ framfor ett annat. Genom att sjalv
anvinda en resurs istdllet for att sdlja den har man en alternativkostnad.
Alternativkostnad dr vad man kunnat erhdlla om man séalde den hér resursen, d.v.s.

'8 Institutet for virdering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi (2008), s 264

185 Institutet for virdering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi (2008), s 265-
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186 Institutet for virdering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi (2008), s 268

'8 Institutet for virdering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi (2008), s 268

'8 Institutet for virdering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi (2008), s 548
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gOr man x istéllet for y dr y vérdet av alternativkostnaden. Nar man véljer ett av flera
handlingsalternativ sa véljer man samtidigt bort handlingsalternativ. Det betyder att
man offrar nagot som har ett virde. Det kan vara nytta, vinst eller virdet av nagot
som maste ges upp for att forvirva eller uppnéa nagot annat. Eftersom alla resurser
(mark, pengar, tid, etc.) kan ga till alternativa anvindningsomraden, har varje
handling, val eller beslut en associerad alternativkostnad. Alternativkostnader
anvinds i kostnad-nytta-analys (eng. cost-benefit-analysis), som dr en analysmetod
for att viga fordelar mot kostnader i ett projekt.'®

6.1.4 Highest and Best Use (HBU)

Highest and best use (HBU) ir ett virdebegrepp inom fastighetsutveckling som
behandlar en fastighets virde vid bista utnyttjande och jaimférs med virdet i
pagaende markanvindning.'”” Med bista utnyttjande menas den anviindning av en
fastighet som resulterar i den mest effektiva eller Ionsamma anvidndningen.
Fastighetens virde dr direkt proportionellt till fastighetens anvindning och vigleder
saledes en potentiell kopare till vilken anvindning som kan generera den hogsta
vinsten. Vid faststillandet av virdet vid basta utnyttjande maste relevant information
om omréadets utbud och efterfraga samt marknadstrender studeras. Fastighetens
anvindning méaste dven studeras utifran juridisk tillatlighet, anpassningsformaga,
ekonomisk genomforbarhet samt maximal produktiv anvindning. Med maximal
produktiv anvindning menas att det hogsta vérdet inte alltid ger den hogsta
nettovinsten p.g.a. kostnader for utveckling. "’

6.2 Forutsattningar for vardering av flygplatsmarken

Forst och framst &r viktigt att aterigen pépeka att Stockholms stad édger alla de ca 185
ha mark som frigors for exploatering den dag dd Bromma flygplats avvecklas. Genom
det kommunala planmonopolet har staden alla mojligheter att bestimma hur en
eventuell exploatering av flygfiltsomradet ska se ut. Som markédgare kommer staden
anvisa marken i en exploatering. Den fortsétta virderingen ska resultera i en
bedémning av olika markanvéndningars marknadsvirde pa flygplatsmarken.

6.2.1 Ortsprismetoden

Virderingen av flygplatsmarken kommer att ske med hjilp av ortsprismetoden.
Marknaden kommer stadsdelsméssigt att avgransas till Bromma dar olika
markanvéndningars marknadsvirde i omradet kommer att studeras och analyseras for
en bedémning. Jimforelseobjekten ska i mojligaste man ligga sa néra i tiden som
mojligt. Primédrt kommer kommunala forséljningar studeras, sekundért andra
forsdljningar ifall marknadsvérdet dr osdkert eller jaimforelseobjekt saknas.
Information om de kommunala forsdljningarna finns i offentliga dokument eller fas
genom kommunala tjanstemidn. Om kommunala forsdljningar saknas kommer
vérderare pd Exploateringskontoret bedoma marknadsvirdet efter deras
marknadskénnedom och erfarenhet. Ortsprismaterialet kommer att behandlas med

"% Frank (2008), s 7-10
190 Institutet for virdering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi (2008), s 251
P Geltner etc.al (2007), s 101-102

73



Bromma flygplats - virdering av alternativ markanviandning

hjilp av areametoden genom att studera kvadratmeterpriset BT A eller annat beroende
pa markanvindning. Forsédljningsviarden kommer att tidsjusteras med index till dagens
nivd om nddvindigt. Bedomt virde for de olika markanvandningarna kommer att
anges 1 intervall med anledning av den ofrAnkommande osdkerheten som drabbar alla
vérderingar.

6.2.2 Markanvisning och priser

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

Boverket visade i en rapport fran 2005 att markpriset for hyresrétter oftast ar lagre dn
for bostadsritter. Det grundar sig pa en stridvan att skapa forutséttningar for ett okat
byggande av hyresratter. Frimsta skélet till varfor kommunerna skiljer pa priset
beroende pa upplételseform, &r att betalningsviljan anses lédgre for mark som skall
anvéndas till hyreshusproduktion &n for mark avsedd for bostadsrétt. Det handlar
saledes inte om kommunala subventioner utan om skillnader i betalningsvilja
(marknadspris) beroende pa syftet med markoverlatelsen.'”> Boverket papekade dven
i studien att det i princip inte &r tillatet att 6verfora kommunal egendom i annans égo
till priser under marknadspris. Kommunallagens likstallighetsprincip (2:2) anger
granserna for kommunernas handlingsutrymme vid férséljning av mark. Den
allménna uppfattningen &r att kommunala forséljningar av mark for bostadséndamal
skall séljas till marknadspriser. I princip méste kommuner 6verlata mark till externa
kopare till marknadspris oavsett vad marken ar bokford till i kommunens
redovisning.'”

Tomtrittsavgilderna for bostidder i Stockholms stad faststilldes av
kommunfullmiktige 2004 och &r fortfarande aktuella tills nya avgéldsnivaer beslutas.
For nyupplételse av tomtrétt for flerbostadshus i Bromma 4r tomtréttsavgilderna
under en 10-arig avgildsperiod olika beroende pa omrade. For Visterled ligger priset
pa 117 kr/kvm BTA. For andra omraden i Bromma som Abrahamsberg, Akeslund,
Akeshov, Bromma Kyrka, Norra Angby, S6dra Angby, Riksby, Mariehill och
Ulvsunda industriomrade #r priset ligre, nimligen 102,30 kr/kvm BTA."*
Prisskillnaden mellan omradena beror helt sonika pa att Visterled dr mer attraktivt att
bo i och bebygga och betingar dérfor ett hogre virde.

Det kan ndmnas att tomtréttsavgédlderna fran 2004 baserades pa ortsprismaterial fran
2002. Da fastighetspriserna stigit markant sedan dess, har det resulterat i att
tomtrattsavgidlderna motsvarar ungefir en tredjedel av dagens marknadsvirde.

192 Boverket (2005), s 11
193 Boverket (2005), s 9
194 Exploateringskontoret (2009b)
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Niér den tioariga avgéldsperioden &r slut justeras avgilden till de nivaer som
kommunfullméktige senast har beslutat. Avgildsnivan okar eller stiger beroende pa
marknadsutvecklingen. Stadens tomtrittsupplatelser 4r normalt pa 60 ar.'”

6.2.3 Vardeutveckling vid exploatering

Det kan vara virt att fortydliga att vardet pa mark skiljer sig fore och under en
exploatering. En kopare/exploator kan forvédrva mark for att dra nytta av den
véardedkning som en fordndrad markanvdndning normalt ger upphov till. En detaljplan
ger upphov till en sékerhet om hur marken far anvéndas. Den pagéende
markanvéndningen dndras och foérvintningsvirden realiseras. Marken 6vergar saledes
fran ramark till ra tomtmark, d.v.s. detaljplanerad (fastighetsindelad) kvartersmark
innan exploatering skett vars virde bendmns ratomtvérde. Priset pa4 marken kopplas
till virdet av de byggritter som detaljplanen medger och &r intressant for kommunen
och koparen/exploatdren. Nar fastighetsbildningskostnader och exploateringsavgifter
betalats uppstar ett virde av byggklar tomtmark. Den slutliga virdenivan avser den
firdigstillda och bebyggda tomten.'*®
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Figur 2: Viirdeutvecklingen, "forddlingsprocessen”, vid en exploatering."’’

6.2.4 Exploateringsgrad

Vid bebyggelse av flerbostadshus, handel, kontor m.m. uttrycks markvérdet genom
kr/kvm BTA. Antalet kvadratmeter BT A bestims av byggrittens storlek. Hur stor
byggritten dr regleras i detaljplan. Markpriset beror pa sa vis av byggrittens storlek.
En storre byggritt medfor saledes ett hogre markpris och vice versa. En hogskalig
bebyggelse med méanga vaningsplan genererar dirfor ett hogre pris dn lagskalig
bebyggelse som exempelvis radhus. Byggrittens storlek anges i detaljplan genom
exploateringsgrad, dven bendmnt exploateringstal.'”®

195 Lars Thorstensson, virderare, Exploateringskontoret
196 Kalbro (2007), s 104-106

7 Kalbro (207), s 105

'8 Lars Thorstensson, virderare, Exploateringskontoret
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Exploateringstalet (e) anger bebyggelsetdtheten och berédknas som kvoten mellan
sammanlagd bruttoarea f6r bostidder och lokaler inom ett omrade och omradets area.
Exploateringstalet definieras foljaktligen enligt formeln (e) = Bruttoarean/Total
markareal. Om en 100 000 kvm stor markyta bebyggs med 150 000 kvm BTA blir
saledes exploateringsgraden 1,5. Tétheten delas normalt in i olika kategorier; lag,
mattlig och hog. Med 14g téthet avses e = 0.05 — 0.2. Med mattlig tithet menas e = 0.2
— 0.8 och for hog tithet e = 0.8 — 3.0.'”

Ett normalt férfarande vid bestimmandet av exploateringsgraden i ett oexploaterat
omrade &r att studera omgivningen. Man kan séga att det handlar om att sitta in en
pusselbit i omgivningen som ska passa bra f6r att uppna homogenitet. I Stockholms
innerstad brukar exploateringstalet 3 eller hogre anviandas. Anledningen &r att det
oftast handlar om att fortita stadsbilden genom att tappa till hal och bygga hogt for att
passa in med omgivningen. En annan betydelsefull anledning till en hogre
exploateringsgrad dr for staden att i mojligaste mén técka in de
exploateringskostnader som uppkommer genom att sélja maximal bruttoarea.
Stockholms bostadsbrist &r en ytterligare anledning till en hogre exploateringsgrad for
att pa sa vis kunna bebygga s manga bostider som majligt.””

Aven for exploateringsprojekt utanfér Stockholms stadskérna dr det normalt med
hoga exploateringstal, dels for att smélta in med den omgivande bebyggelsen, dels for
att rada bot pé bostadsbristen samt ticka in exploateringskostnaderna. Just ekonomin
ar anledningen till varfor staden séllan tillater smadhusbebyggelse, s.k. villamattor, da
det séllan 4r l6nsamt férutom i omraden med laga markvérden, i synnerhet
ytteromraden. Med flerbostadsbebyggelse fas en hogre exploateringsgrad och staden
kan dé silja mer bruttoarea och 6ka sina intékter for att ticka in
exploateringskostnaderna. Normal exploateringsgrad for exploateringsprojekt utanfor
stadskérnan kan sigas ligga mellan 1 och 2.2

6.3 Ortsprismaterial

I f6ljande del kommer det ortsprismaterial (jamforelsematerial) som ligger till grund
for virderingen av olika markanviandningar pa flygplatsmarken redovisas. De olika
markanvéindningarna delas upp i tva huvudgrupper; mark for bostadsdndamal resp.
kommersiell verksambhet.

Det kan papekas att under 2007-2008 nir det ekonomiska maskineriet gick pa
hogvarv markanvisade Stockholms stad en del mark i Bromma till olika exploatorer
utan att parterna hade diskuterat markpriset. Nar den ekonomiska bubblan sprack
hosten 2008 med en vérldsomfattande finanskris som f6ljd sjonk fastighetspriserna
drastiskt. Det uppstod ett lige da exploatorerna inte ville betala det pris som
ortspriserna medgav och staden ville inte sélja till ett ldgre pris. Det medférde att
manga exploatorer istéllet valde att utnyttja markanvisningens giltighetstid pa tva ar

19 Bremberg etc.al (2007), s 25
290 Martin Skillbick, bitradande avdelningschef, Exploateringskontoret
%1 Clas-Henrik Niklasson, projektledare, Exploateringskontoret
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genom att fortsétta arbeta pa sina projekt och eventuellt aterkomma senare for en
prisdiskussion med staden.**

6.3.1 Mark for bostadsdandamal

’- 2. Ulvsunda
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Bild 20: Kommunala forsdljningar for bostadsdndamal i Bromma.

Flerbostadshus

1. Mariehéll
I stadsdelen Mariehill, vid gransen mot Sundbyberg, pagér en stadsfornyelse som
innefattar det nya bostadsomradet Annedal. Stadsbyggnadsnamnden beslutade den 10
juni 2004 att paborja planarbetet for Annedal. Den 27 april 2006 beslutade
stadsbyggnadsndmnden att godkdnna redovisningen av programsamradet for
Annedal. Beslutet innebar att Annedal delades upp i sammanlagt sju detaljplaner
(etapper). Inom Annedal dgdes marken av staden som markanvisade med tomtratt till
olika byggherrar, forutom kv. Linaberg som Skanska dger. Annedal &r till ytan ca 20
ha, vilket utgor ca en tredjedel av Mariehélls totala storlek. Annedal hade under en

292 Lars Thorstensson, virderare, Exploateringskontoret
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lang tid anvints for industrizndamal. *” Detaljplanerna for de fem forsta etapperna
vann laga kraft under 2007-2008. Resterande tva etappers detaljplaner har under
hosten 2009 varit ute pa plansamrad och berdknas lagakraftvunna under hésten 2010.
21 byggherrar medverkar nir det tidigare verksamhetsomrédet omvandlas till ett
attraktivt bostadsomrade med 6ver 2 000 nya bostédder, jamnt férdelat mellan
hyresratter och bostadsritter. Bebyggelsen dr varierande, fran 17-vaningshus till
radhus i tva vaningar.*®!

Ulvsunda-
leden

Bild 21: Annedals planomride >

I det ursprungliga programforslaget avsags ett tillskott pa ca 1 400 lagenheter i
huvudsak i flerbostadshus med en genomsnittshojd av fyra till fem vaningar.
Exploateringsgraden sattes till 1,20. Varfor antalet bostédder dndrades berodde pé dels
att planprogrammet gjordes i ett tidigt skedde, dels att det under detaljplaneprocessen
oftast brukar bli &ndringar pa exploateringsgraden i omraden som exploateras kraftigt.
Angaende byggnadshgjderna beslutade Stadsbyggnadskontoret att tilldta en varierad
hushdjd men med tonvikt av fyra- och femvéningsskala fér Annedal, vilket har okat
antalet lagenheter i omradet. Det har medfort att staden fatt in 6kade
tomtrittsavgilder for omradet.”

Staden salde tillskottsmark till Skanska f6r genomférandet av detaljplanen for kv.
Linaberg. Forsiljningen géllde ca 1 573 kvm av stadens mark i fastigheten Mariehéll
1:10. Parterna kom Gverens om en niva pa 8 300 kr/m” BTA i exploateringsavtalet.*”’
Da staden inte sdljer enligt kvadratmeter markyta utan den totala byggrétten,
baseg(e)t;ies kopeskillingen pa ca 2 120 kvm BTA, saledes en kopeskilling pa ca 17,6
mkr.

293 Exploateringskontoret (2007a)

9% Anna Haraldsson, exploateringsingenjor, Exploateringskontoret
293 Exploateringskontoret (2007a)

2% Anna Haraldsson, Exploateringsingenjor, Stockholm Stad

7 Exploateringskontoret (2008b)

% Anna Haraldsson, Exploateringsingenjor, Stockholm Stad
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Lars Thorstensson, virderare pa Exploateringskontoret, menar att 8 300 kr/kvm BTA
inte dr tillimpligt som marknadsvirde p.g.a. markdgoforhéllandena i Linaberg utan
bedomer istdllet marknadsvirdet i Annedal till ca 6 000 — 6 500 kr/kvm BTA.

2. Ulvsunda
Detaljplan for del av fastigheten Ulvsunda 1:39 m.fl i stadsdelen Ulvsunda, antogs av
Stadsbyggnadsnamnden den 8 oktober 2009. I samband med planen markanvisades
del av fastigheterna Ulvsunda 1:3 och 1:39 till Seniorgarden AB. Totalt kommer ca
20 lagenheter att byggas i tvd huskroppar. Exploateringskontoret och Seniorgarden
var Gverens om en kopeskilling for stadens mark pa ca 20 mnkr.*” Byggritten var ca
2 400 kvm BTA och det 6verenskomna priset blev 8 500 kr per kvm BTA.*"

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

Akeshov 1:1 i Nockeby. Markanvisningen gillde ny bostadsbebyggelse om 10 — 15
ldgenheter pa tva mindre obebyggda “tomter”. Forslaget innebar att tva hus byggs pa
den ena tomten och tre hus pa den andra tomten. Varje hus kunde rymma 2-3
ligenheter. D4 bostiderna ska upplatas med bostadsritt saldes marken.”'' Byggritten
var ca 2 000 kvm BTA med prisverenskommelsen 13 750 kr/kvimm BTA >

4. Alsten/Olovslund
Exploateringskontoret anordnade i november 2007 en markanvisningstivling for
bostdder inom tvd omréden, invid kvarteret Sédgnen vid Djupdalsvdgen och
Sangarvigen, i Alsten/Olovslund gillande markpris for ny bostadsbebyggelse med
radhus respektive flerbostadshus. Omradena bedomdes i samrad med
stadsbyggnadskontoret kunna inrymma ca tio radhuslédgenheter och ca tio ldgenheter 1
ett mindre flerbostadshus. Bostédderna fick upplatas med dganderétt. Hogsta anbudet
per radhustomt om 3,3 mnkr ldmnades av Sméa AB. Hogsta anbudet for lagenheter i
flerbostadshus, 15 210 kr/kvm BTA, ldmnades av Folkhem Produktion AB.*" For
ligenheterna i flerbostadshus var byggritten ca 1 000 kvm BTA.*"*

5. Abrahamsberg/Alsten/Stora Mossen/Appelviken
Byggnads AB Abacus och Viktor Hanson Fastigheter AB blev i maj 2008
markanvisade delar inom fastigheten Ulvsunda 1:1 i Vésterled. Forslaget inneholl
nybyggnation av ca 50-75 ligenheter upplatna med bostadsritt, varfor marken saldes
for marknadspris.>"” Parterna enades i oktober 2007 om priset 9 500 kr/kvm BTA, déir
byggritten inte var klarlagd.*"°

299 Exploateringskontoret (2009¢)
2191 ars Thorstensson, virderare, Exploateringskontoret
2! Exploateringskontoret (2008¢)
2121 ars Thorstensson, virderare, Exploateringskontoret
213 Exploateringskontroet (2007b)
214 Lars Thorstensson, virderare, Exploateringskontoret
13 Exploateringskontoret (2008d)
*16 Lars Thorstensson, virderare, Exploateringskontoret
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6. Traneberg
Riksbyggen AB och Jarntorget Bostad AB blev i borjan av 2008 anvisade mark for

bostidder inom delar av fastigheten Traneberg 1:13. Traneberg &r en central stadsdel
som &r vil f6rsérjd med kollektiva transportmedel. Inom bekvamt gangavstand finns
Alviks station med tunnelbana, Nockebybanan, tvirbana samt bussar. Stadsdelen
ligger under inflygningen till Bromma flygplats och stora markomréden 4r omgjliga
att bebygga med bostéder till f6ljd av flygbullret. De nu foreslagna platserna hor till
ett fatal markomraden dir fortitning dr mojlig. Bebyggelseforslaget innehéll ca 40
lagenheter upplatna med bostadsrétt for vardera omrade. Marken saldes darfor till
marknadspris. Parterna kom 6verens om priset blev 11 200 kr/kvm BTA for de
omraden som ligger utmed Margretelundsvidgen och Tranebergsvigen, och 11 700
kr/ kvm BTA f6r omradet vid Bergsringen.”'’ Byggritten vid Margretelundsviigen
och Bergsringen var ca 2 400 resp. 1 800 kvm BTA. Vid Tranebergsviagen var
byggrzéil‘éten ca 3 800 kvm BTA. Tidpunkten for priséverenskommelsen var oktober
2007.

Smahus

Att Stockholms stad séljer styckeindelade sméhustomter &r extremt ovanligt. Dock
har staden bra koll pa sddana marknadsvérden genom studier av de kopehandlingar
rérande forsdljningar av styckeindelade smahustomter som inkommer till staden med
anledning av den kommunala forkopsrétten. Under 2009 inkom elva stycken
forséljningar av styckeindelade sméhustomter till stadens handlaggning. Sex av dessa
forséljningar skedde i Vésterort. Resterande fem skedde i Soderort. Forsdljningspriset
lag mellan 1,5-2,5 mnkr for dessa smahustomter i tomtstorleksordningen 500-900
kvm.”" Lars Thorstensson beddmer att en normalstor styckeindelad smahustomt om
500-700 kvm inte kostar mindre &n 2 mnkr i Bromma med tanke pa omrédets ldge
och attraktivitet. Om en tomt pa 500 kvm i Bromma bedéms kosta mellan 2 — 2,5
mnkr blir kvadratmeterpriset 4 000 — 5 000 kr.

Via booli.se, en sokmotor for bostdder och bostadsinformation, hittades fyra
forsdljningar avseende smahustomt fran 2009 pé adressen Lillskogsgrand i Bromma
Kyrka.*” Med smahustomt menas tomt som ir obebyggd med dndamalet att uppfora
smahus pé. Taxeringsenheten for samtliga tomter var smahusenhet, tomtmark for
helarsbostad, med taxeringskod 210. Alla aktuella smahustomter saldes av Revenir
AB under juni 2009 till olika privatpersoner. Planbestimmelser f6r tomterna regleras
i en stadsplan fran 1944.%*' De fyra smahustomterna pé Lillskogsgrind hade alla en
tomtareal om ca 600 kvm och saldes fér mellan 2,9 - 3,1 mnkr, alltsd 4 800 — 5 200
kr/kvm.

17 Exploateringskontoret (2008¢)
18 1 ars Thorstensson, virderare, Exploateringskontoret
219 Lars Thorstensson, virderare, Exploateringskontoret
29 Booli (2010)
! FastighetsSok
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Lillskogsgrand
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Bild 22: Lillskogsgrcnd i Bromma kyrka.

Kope-
Areal skilling | Tkr/
Adress Omrade Taxeringsvarde (tkr) | (kvm) | Képedatum (tkr) kvm
Byggvérde | Markvéarde

Bromma

Lillskogsgrand 9 | Kyrka 0 1892 605 2009-06-26 3100 5,1
Bromma

Lillskogsgrand 7 | Kyrka 0 1895 601 2009-06-18 3100 5,2
Bromma

Lillskogsgrand 5 | Kyrka 0 1895 610 2009-06-24 2900 4,8
Bromma

Lillskogsgrand 3 | Kyrka 0 1894 603 2009-06-24 2900 4,8

Tabell 2: Information om sméhustomtforsdljningar pé Lillskogsgrind i Bromma kyrka.*

6.3.2 Mark for kommersiell verksamhet

Handel

Strax intill Bromma flygplats ligger den vixande handelsplatsen Bromma Center.
Bakgrunden till denna handelsplats &r att de oanvidnda hangarerna, numera g-mérkta,
lampade sig utmérkt for stormarknader och medférde att en handelsplats borjade vixa
fram med start under 1970-talet. Ar 1999 6vertogs handelsplatsen av KF Fastigheter
(KFF). En ny detaljplan antogs av Stockholms kommun ar 2004 och ddrmed sidkrades
de f.d. hangarerna och omradet for handelns behov.”” Av Bromma flygplats
ursprungliga hangarer 4r det bara en som anvinds av flygplatsen idag. Ovriga
hangarer byggdes alla under 1940-talet och utgér idag huvuddelen av byggnaderna pa
Bromma Center.”** KFF forvirvade 1999 tomtritterna inom handelsomradet for totalt
ca 300 mnkr gillande fastigheterna Trafikflyget 1,3,4 och 5, totalt ca 10 ha.**

Bromma Center dr uppdelat i tre etapper. Forsta etappen ér redan avklarad. Etapp tva
innefattar Hangar 3 och invigs 2010. Ytterligare nybyggnation beréknas vara klar

22 FastighetsSok
2 Bromma Center (2009a), s 1-2
24 Bromma Center (2009b), s 1-2
%3 FastighetsSok
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2013 och fullt utbyggt 4r Bromma Center 2015.*° Detaljplanen for etapp 3 godtogs i
kommunfullmiktige i oktober 2009.”” Etapp 3 innebir en utbyggnad av
handelsomréadet s6derut som idag utgors av en ldgre barackbebyggelse som kommer
rivas. Plang)zrgnrédet for alla etapper beror Ulvsunda 1:1, Riksby 1:4, samt Trafikflyget
1, 3 och 5.

Bild 23: Berorda fastigheter inom Bromma Center

Detaljplanen for etapp 3 beror totalt ca 9,6 ha, varav 64 172 kvm BTA och 31 828
kvm parkmark, gator och vatten. Exploateringsgraden &r 0,67. Enligt avtal har
Fastighets AB Bromma Center S6dra (BCS) option att frikdpa tomtrétten om 32 800
kvm BTA for 121,5 mkr. Resterande yta BTA, 31 372 kvm, upplats med tomtrétt till
KFF som innehar det befintliga centret med tomtrétt. Intdkterna for
tomtréttsavgilderna berédknas till 7,1 mnkr/ar. De berorda tomtritterna dr beldgna i
huvudsak pa Ulvsunda 1:1 samt Trafikflyget 3 och Riksby 1:4 som ska slas ihop.*’

Bild 24: Planomréde éver Bromma Center.*’

226 Stadsbyggnadskontoret (2008), s 5
227 Karin Mansson, planarkitekt, Stadsbyggnadskontoret
228 Stadsbyggnadskontoret (2008), s 3
**% David Grind, exploateringsingenjor, Exploateringskontoret
3% Stadsbyggnadskontoret (2008)
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Detaljplanearbetet for Bromma Center utfordes i samrad med SL sé att 6nskemal om
reservat och forberedelser for Tvirbanan och hallplats/station i mgjligaste méan har
lagts in i planen. Tvérbanan avses fa en hallplats/station i shoppingcentrumet och en i
handelsomradets vistra del, intill flygterminalen.”"

Hillplais

Bild 25: Tvirbanans Kistagren genom Bromma Center.”’

Omrédet soder om Tvérbanans dragning upplats med tomtritt till Fastighets AB
Bromma Center Sodra (BCS). Tomtréttshavaren har en option att frikdpa hela sin del
om 32 800 kvm BTA for 121,5 mnkr, d.v.s. ca 3 700 kr/kvm BTA. Resterande del av
etapp 3-omradet om 31 372 kvm BTA ir upplatet med tomtrétt till KF Fastigheter
(KFF). Tomtréttsavgélden for KFF:s del ar berdknad efter det bedomda
marknadsvérdet 4 600 kr/kvm BTA. Varfor BCS har ett ldgre kvadratmeterpris beror
pa att de, enligt 6verenskommelse med staden, ska hyra ut en stor del till ICA Maxi
istéllet for att hyra ut till manga smabutiker. Det ldgre kvadratmeterpriset dr helt
enkelt en kompensation frén staden for minskade hyresintdkter. Darfor speglar 4 600
kr/kvm BTA bittre marknadsvirdet i omradet for handelsmark.*”

Kontor

Kontor &r inte speciellt vanligt i Bromma. Viss kontorsbebyggelse finns i Ulvsunda
industriomrade. Bjorn Bergebo menar att kontoret bedomer dagens marknadsvérde
for kontorsmark i flygplatsens nérhet till ca 2 500 - 3 000 kr/kvm BTA.

Industri

Industrimark i Bromma finns mestadels i omradet Ulvsunda industriomréade.
Marknadsvirdet for industrimark i omradet ér idag 2 200 kr/kvm BTA. Ett skyltldge
vid Ulvsundavigen betingar ett aningen hogre virde, ca 2 600 kr/kvm BTA. Dessa
virden baseras pa éldre forsiljningar.”*

2! Stadsbyggnadskontoret (2008), s 17-20

32 Stadsbyggnadskontoret (2008)

33 Bjorn Bergebo, virderare, Exploateringskontoret
% Bjorn Bergebo, virderare, Exploateringskontoret
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6.4 Bedomt varde av alternativa markanvandningar
6.4.1 Resonemang

Flerbostadshus

Det ar tydligt att omraden i Visterled har ett hogre marknadsvérde dn andra omraden
i Bromma. I omradet Alvik/Traneberg ligger marknadsvardet runt 11 000 — 11 500
kr/kvm BTA. Omraden som Abrahamsberg, Alsten m.fl. har ett marknadsvirde runt

9 000 kr/kvm BTA. Omraden ndrmast vattnet visade pa de hogsta marknadsvérdena. |
Nockeby ligger marknadsvirdet runt 13 000 kr/kvm BTA. Forséljningen i
Alsten/Olovslund gav ett hogt marknadsvirde om ca 15 000 kr/kvm BTA, vilket kan
forklaras av att marken anvisades efter anbudstivling.”> Markanvisningar som sker
med anbudsférfarande brukar normalt generera ett hogre férséljningspris i och med
att flera exploatorer konkurrerar med varandra. Vid en direktanvisning har istéllet en
ensam exploatdr rétt att forhandla med staden, varfor exploatoren vill pressa ner priset
s langt som mojligt. ™

I omréddena nidrmast flygplatsen var marknadsvérdet aningen ldgre dn i Vésterled. I
Ulvsunda, strax sydost om flygplatsen, ligger marknadsvérdet runt 8 000 kr/kvm
BTA. I Mariehéll, precis nordost om flygplatsen, salde staden tillskottsmark i
Annedal for ca 8 300 kr/kvm BTA.*’ Det viirdet ska behandlas med forsiktighet da
Skanska var tvungna att kopa marken for genomférandet av detaljplanen, varfor
vérdet inte kan anses vara ett marknadsvérde. Lars Thorstensson bedomer istéllet att
marknadsvérdet i Annedal ligger runt 6 000 — 6 500 kr/kvm BTA. Det &r dérfor
rimligt att flygplatsmarken, som kan ségas ligga mellan Mariehéll och Ulvsunda,
bedéms ha ett marknadsvidrde om minst ca 7 000 — 8 000 kr/kvm BT A om marken
skulle upplatas for bebyggelse av bostadsrattslagenheter.

Om mark for bebyggelse av hyresritter séljs till marknadspris har marken saledes
samma virde som mark for bebyggelse av bostadsritter. Dock kan mark for
bebyggelse av hyresritter upplatas med tomtrétt enligt géllande
markanvisningspolicy, till skillnad fran bostadsritter. Vid tomtréittsupplatelse far
staden intdkter genom tomtrattsavgilder. Dessa avgilder grundar sig pa beslut i
kommunfullméiktige 2004 och baseras pa ortsprismaterial fran 2002. Lars
Thorstensson menar att den nuvarande avgéldsnivan speglar drygt en tredjedel av
dagens marknadsvirde med tanke pa den virdestegring som skett efter 2002. I
Riksby, dir flygplatsen dr beldgen, dr tomtrittsavgédlden vid nyupplatelse av tomtratt
for flerbostadshus under en tiodrig avgildsperiod 102,30 kr/kvm BTA. Varfor staden
upplater tomtréitt for bebyggelse av hyresritter beror med stérsta sannolikhet pa den
laga betalningsviljan hos exploatérer att bygga hyresritter. Den laga avgidlden kan
locka till att bygga hyresritter, vilket 4r i linje med stadens vilja att férdelningen
mellan bostadsriétter och hyresratter ska vara jamn.

33 Se bilaga 5
¢ L ars Thorstensson, virderare, Exploateringskontoret
7 Se bilaga 5
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Smahustomt

Stockholms stad siljer extremt sillan styckeindelade smédhustomter, varfor det inte
finns ndgra kommunala forsédljningar om sddana i Bromma. Men den kommunala
forkopsritten medfor att staden dnda har koll pa marknadsvardet pa styckeindelade
smahustomter 1 Stockholm genom att staden handlagger dessa. Under 2009
behandlade staden elva st. forsidljningar av styckeindelade smahustomter, varav sex
skedde i Visterort och fem i S6derort. De aktuella smédhustomterna hade en tomtareal
om 500-900 kvm och saldes for 1,5-2,5 mnkr. Lars Thorstensson bedémer att en
normalstor tomt om 500-700 kvm i Bromma inte siljs fér mindre dn 2 mnkr med
tanke pd omradets ldge och attraktivitet. En 500 kvm stor smahustomt i Bromma som
antas kosta mellan 2 — 2,5 mnkr har kvadratmeterpriset 4 000 — 5 000 kr. Den
bedémningen bekriftas av de fyra forsiljningarna av styckeindelade smahustomter
som skedde 1 juni 2009 pa Lillskogsgrand, precis intill flygplatsen i omrddet Bromma
kyrka. Alla de fyra smahustomterna med tomtarealen 600 — 610 kvm saldes for 2,9 -
3,1 mnkr, d.v.s. 4 800 — 5 200 kr/kvm. Det ar dédrfor rimligt att bedoma
marknadsvérdet for en styckeindelad smahustomt pa flygplatsmarken till ca 4 500 -

5 000 kr/kvm.

Handel

Strax intill flygplatsen pagar utbyggnaden av handelsplatsen Bromma Center. Staden
har 1 handelsplatsens tredje utbyggnadsfas upplatit 64 172 kvm BTA med tomtrétt till
tvé olika tomtréttsinnehavare. Den ena tomtréttsinnehavaren, Fastighets AB Bromma
Sodra Center (BCS), har option att frikdpa sin del om 32 800 kvm BTA for 121,5
mnkr, alltsd ca 3 700 kr/kvm BTA. Den andra tomtrattsinnehavaren, KF Fastigheter
(KFF), forfogar 6ver 31 372 kvim BTA med en tomtrittsavgéld beréknad efter
marknadsvérdet 4 600 kr/kvm BTA. BCS:s ldagre kvadratmeterpris &r en
kompensation fran stadens sida for att ICA Maxi far hyra en stor yta av BCS:s del,
istéllet for att hyra ut till manga smabutiker och fa storre hyresintékter. Da speglar

4 600 kr/kvm BTA biéttre marknadsvérdet i omradet. Det dr darfor rimligt att bedoma
marknadsvérdet for mark for bebyggelse av handel pé flygplatsmarken till ca 4 000 —
5 000 kr/kvm BTA.

Kontor
Bjorn Bergebo, viarderare pa Exploateringskontoret, bedémer dagens marknadsvirde

for kontorsmark i narheten av flygplatsen till ca 2 500 - 3 000 kr/kvm BTA. Samma
varde dr rimligt att bedéma for flygplatsmarken.

Industri

Industrimark i Bromma finns mestadels i omridet Ulvsunda industriomrade. Aldre
forséljningar i omradet medfor att marknadsvérdet for industrimark i omrédet idag &r
2 200 kr/kvm BTA. Ett skyltldge vid Ulvsundavigen har ett aningen hogre
marknadsvirde om ca 2 600 kr/kvm BTA. Det &r rimligt att bedoma marknadsvérdet
for mark for bebyggelse av industri pa flygplatsmarken till ca 2 000 — 3000 kr/kvm
BTA.
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6.4.2 Markanvandningarnas varde i en exploatering

I en exploatering av ny bebyggelse har det tidigare konstaterats att de kommunala
exploateringsintidkterna framst bestar utav forséljning av mark till olika &ndamal samt
avgifter 1 samband med exploateringen. Intdkterna ska i méjligaste man ticka in de
kommunala exploateringskostnaderna, t.ex. utbyggnad av gator, vigar, VA,
gronomraden m.m. Darfor spelar exploateringsgraden stor roll genom att markvérdet
for olika dndamal uttrycks genom byggrittens storlek, kr/kvm BTA, i detaljplanen.
Desto storre byggritt som detaljplanen medger, desto stérre BT A kan siljas, vilket
resulterar i att kommunen kan fa in storre intdkter for att tdcka sina
exploateringskostnader.

Bista utnyttjande

Marknadsvirdet av olika markanvindningar pa flygplatsmarken kan sammanfattas
enligt nedanstaende tabell.

Markanvandning Marknadsvarde
Bostadsdndamal
Flerbostadshus 7 000 - 8 000 kr/lkvm BTA
(bostadsratt och hyresratt*)
Smahustomt 4500 - 5 000 kr/kvm
Kommersiell verksamhet
Handel 4000 - 5000 kr/kvm BTA
Kontor 2500 - 3 000 kr/lkvm BTA
Industri 2 000 - 3 000 kr/kvm BTA

* = ¢j tomtritt

Tabell 3: Sammanfattning av vdrdet for olika markanvindningar.

Om kvadratmeterpris BT A beaktas dr det tydligt att mark for bebyggelse av
flerbostadshus har det tveklost hogst bedomda marknadsvérdet med ca 7 000 — 8 000
kr/kvm BTA. Det kan dirfor ségas vara det mest lonsamma utnyttjandet av marken.
Mark for bebyggelse av handel har det nidst hogsta bedomda marknadsvérdet, ca

4 000 — 5 000 kr/kvm BTA. Mark for bebyggelse av kontor eller industri har de ldgsta
bedémda marknadsvirdena med ca 2 500 — 3 000 resp. 2 000 — 3 000 kr/kvm BTA.

Styckeindelade smahustomter, dir tomten siljs obebyggd och koparen far uppfora
bostadshus, bedoms ha marknadsvérdet ca 4 500 — 5 000 kr/kvm.

Mark for bebyggelse av hyresritter kan upplatas som tomtrétt om den inte siljs till
marknadspris. Tomtréttsavgélder &r i dagsldget 102,30 kr/kvm BTA f6r en tioarig
avgildsperiod i den del av Bromma dér flygplatsen &r beldgen &r. I och med
osdkerheten 1 hur avgildsnivaerna kommer att se ut i framtiden i kombination med att
dagens avgilder inte motsvarar marknadsvardet kommer i fortséttningen vérdet av
tomtrattsupplatelse pa flygplatsmarken ignoreras.
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Berikningsexempel

For att kunna berdkna markvérdet for de olika markanviandningarna, forutom
styckeindelade sméhustomter, dr exploateringsgraden betydelsefull. Genom
exploateringsgraden kan storleken pa byggritten beriknas, vilken anges i BTA.

Vilken exploateringsgrad som skulle anvindas vid en exploatering av
flygplatsmarken dr omgjligt att séga idag. Det dr dock rimligt att anta att huvudparten
av flygplatsmarken om ca 185 ha skulle bebyggas med bostider ifall den aktuella
marken frigors for exploatering. Det &dr ocksa mest nodvéandigt med tanke pé att det &r
den mest virdefulla markanvindningen i kombination med stadens bostadsbrist och
behov av att ticka in exploateringskostnaderna. Den stora ytan gér det dven mojligt
att dven bygga handel, kontor och industri. Ett antagande om markfoérdelningen
mellan de olika markanvéndningarna kan dérfor goras.

Det kan antas att ca 75 % av den aktuella markytan bebyggs med bostéder, vilket
motsvarar ca 140 ha. Handel, kontor och industri far mindre delar. Handel kan antas
fa 10 ha beroende pa nirheten till Bromma Center. Kontor antas f& 10 ha och industri
5 ha. Resterande del, 20 ha, kan antas att komma att anvéndas till anldggningar som
t.ex. végar, gator, gronomraden, sparvidg och liknande. Markvirdet for vardera
markanvéndning kan beréknas genom att dela upp exploateringsgraden efter passande
nivéer. For bostadsindamal 4r det rimligt med att rikna med (e) = 1, 1.5, 2 och 3. For
kommersiell verksamhet &r det rimligt med en lagre exploateringsgrad och beréknas
med (e) = 0.5, 1 och 1.5. Resultatet redovisas i nedanstdende tabeller.
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Marknadsviérde | Exploaterbar Exploateringstal (e),
Markanvéndning (kr/lkvm BTA) yta (ha) uttrycks i ha BTA
185 1 1.5 2 &

Bostadsdndamal

Flerbostadshus

(bostadsratt/hyresratt*) 7000-8000 140 140 210 280 420

9,80- | 14,70- | 19,60 — | 29,40 —

Vérde (miljarder kr) 11,20 16,80 22,40 33,60

* = ¢j tomtrétt

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

Marknadsvéarde | Exploaterbar Exploateringstal (e),
Markanvéndning (kr/kvm BTA) yta (ha) uttrycks i ha BTA
45 0,5 1 1,5
Kommersiell
verksamhet
Handel 4000-5000 10 5 10 15
0,20 - 0,40 - 0,60 -
Vérde (miljarder kr) 0,25 0,50 0,75
Kontor 2500-3000 10 ) 10 15
0,125 - 0,25 - 0,375 -
Vérde (miljarder kr) 0,15 0,30 0,45
Industri 2000-3000 ) 2,5 5 7,5
0,05 - 0,10 - 0,15 -
Vérde (miljarder kr) 0,075 0,15 0,225
Ovrigt som végar,
gator, grénomraden,
sparvig m.m. - 20 - - -

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

Den mest l16nsamma markanvidndningen, mark fér bebyggelse av flerbostadshus, har
vid den “normala” exploateringsgraden 1 eller 2 i kombination med antagen yta och
det bedomda marknadsvirdet av sddan bebyggelse ett totalt markviarde mellan 9,8 till
22,4 miljarder kr. Vid den hogre exploateringsgraden 3 okar virdet till 29,4-33,6
miljarder kr. Oavsett antagen yta och exploateringsgrad &r flerbostadsbebyggelse den
markanvéindning som dr mest 16nsam och nédvindig for staden med tanke pa
regionens bostadsbrist och stadens exploateringskostnader.

Ifall flygplatsmarken om ca 185 ha styckeindelas i smahustomter med tomtstorleken
500 kvm kan det i teorin ldggas ut 3700 smahustomter. Viss yta kan antas ga at for
anldggandet av exempelvis vdgar, gator och gronomraden. Om det antas som i
ovanstaende exempel att 20 ha gar at for anldggandet av vigar, gator, gronomraden
m.m. finns ca 165 ha kvar for villamattor. Totalt finns da plats for 3 300
smahustomter. Om marknadsvérdet for sddan markanvindning bedéms till ca 4 500 —
5 000 kr/kvm blir det sammanlagda virdet av dessa smahustomter ca 7,4 — 8,3
miljarder kr.
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6.5 Vardering av Bromma flygplats

For att kunna bedoma alternativkostnaden for flygplatsmarken &r en virdering av
Bromma flygplats nédvindig. Virderingen skall uppskatta ett ungefirligt virde pa
Bromma flygplats, som aterspeglar den summa som staten genom LFV kan fa vid en
eventuell forsdljning av flygplatsen.

6.5.1 Bakgrund

Problematik

Vid vérdering av en flygplats bér man fraga sig vilken modell som bést beskriver
flygplatsens vdrde. Detta &r inte helt enkelt att besvara da en flygplats som
vérderingsobjekt inte 4dr entydigt definierat. Man kan antingen se en flygplats som
enbart en anldggning med tillhérande mark och byggnad dér vérdet utgérs av sjdlva
substansen eller som ett affirsdrivande foretag dir virdet bestims av framtida
potentiell avkastning. Vérderingsproblematiken bottnar i att olika intressenter har
olika syn. Staten genom LFV betonar servicerollen framfor kravet pa finansiell
avkastning i motsats till vad en fristdende privat intressent i storre utstrickning
fokuserar pa. En kommunal intressent agerar utifran ett regionalt perspektiv och ser
en flygplats som nodvéndig for regionens utveckling och néringsliv. Olika
intressenters synsétt pa vérdet av en flygplats torde i sin tur paverka utformningen av
véarderingsmodeller. I Sverige &r oftast staten eller kommunerna édgare till
flygplatserna. I andra lénder ser dgarbilden annorlunda ut. Som exempel dgs
Kopenhamns flygplats Kastrup, Danmarks och tillika Nordens storsta flygplats, av
privata intressenter och dr noterat pa Kopenhamnsborsen.”®

Virdering av LFV:s flygplatser

Under 2008 var Investors Private equitybolag EQT, genom en nystartad fond inriktad
pa infrastruktursatsningar, intresserat av att kopa loss flygplatser av LFV. Verket var
vid den tiden fortfarande ett statligt affdrsverk direkt understélld regeringen. Efter att
EQT pavisat LFV dess intresse anlitade verket radgivare for en virdering av de tre
storsta flygplatserna — Arlanda, Goéteborg/Landvetter och Malmo/Sturup - dér 80 %
av samtliga 30,1 miljoner flygpassagerarna passerade 2007. Enligt uppgifter till
tidskriften Veckans Affirer virderades flygplatserna tillsammans till 15 miljarder
kronor. Det kan jamféras med Kastrup, som under 2007 hade 21 miljoner passagerare
och ett borsvirde pa 21,7 miljarder svenska kronor. En forsdljning av de tre
flygplatserna var helt forenligt med forslaget som lades fram i flygplatsutredningen
oktober 2007. Utredaren foreslog en privatisering av LFV genom att verksamheten
fordelas pa tva bolag: ett bolag for flygplatsdrift och ett annat for flygtrafikledning,
samt forsdljning av flygplatserna Sturup och Landvetter. EQT meddelade LFV att
man girna koper flygplatser, men formodligen inte Sturup som tappat manga
resendrer till Kastrup. Utredningen ansag att Arlanda bor behallas av strategiska skél,
medan Landvetter bor siljas till en privat aktor for att kunna utvecklas.”’

28 Askler etc.al (2003), s 5-6
% Veckans Affirer (2008)
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Forsiljning av flygplatser

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

basutbud av flygplatser for att sdkerstilla en god interregional och internationell
tillgdnglighet”. Riksdagen bedomer att atminstone féljande flygplatser bor ingé i detta
utbud: Goéteborg/Landvetter, Kiruna, Lulea, Malmo/Sturup, Ronneby,
Stockholm/Arlanda, Stockholm/Bromma, Umed, Visby och Are/Ostersund. LFV:s
inriktning dr att 6verenskommelser om att avyttra de 6vriga sex flygplatserna ska
ingas under 2009. De berorda flygplatserna #r Angelholm-Helsingborg, Sundsvall-
Hirnosand, Skellefted, Ornskoldsvik, Karlstad och Jonkoping. 1 arsredovisningen for
2008 har darfor dessa sex flygplatsers anldggningstillgangar, exklusive
securitytillgdngar, skrivits ned till 0 kronor for att motsvara marknadsvérdet. Totalt
blev nedskrivningsvirdet 353 mnkr. **

Bolagisering av LFV

Riksdagen beslot 3 december 2009 i enlighet med regeringens forslag att dela LFV
och bolagisera flygplatsverksamheten. Det nya flygplatsbolaget ska bildas 1 april
2010. LFV som affiarsverk kommer att leva kvar med flygtrafikledningen (ANS) som
dominerande del. Skilen till flygplatsbolagiseringen ar framst de skilda
affarsforutsittningar som géller for flygtrafiktjansten respektive flygplatserna. Dessa
behover fokusera pa sin kdrnverksamhet nér flygbranschen stér infor stora utmaningar
med en vikande trafik och dalig lonsamhet.*'

Under 2010 ska revisions- och konsultbolaget PricewaterhouseCoopers virdera
LFV:s alla flygplatser som ska siljas till det nya flygplatsbolaget. Bromma flygplats
har sedan 1936 haft anskaffningskostnader for anldggningstillgdngar pa 366 mnkr.
Med anldggningstillgingar menas av flygplatsen dgda byggnader pa ofri grund,
rullbanor och flyginstrument. Anldggningstillgangar med en begriansad ekonomisk
livslangd skall skrivas av systematiskt 6ver nyttjandeperioden. Det bokforda vérdet
var 166 mnkr per 1 januari 2010. Det motsvarar egentligen inte
anldggningstillgangarnas marknadsvirde, utan vad LFV sjilva redovisar for virde.”*

6.5.2 Varderingsmodell

Pooles modell

En modell for att virdera flygplatser har utarbetats av Robert W. Poole Jr. Han menar
att det bésta tillvigagangssittet for att virdera flygplatser &r att studera marknaden for
flygplatsforséljningar. Dessa forsédljningsvirden (marknadsvirden) &r i sig inte
speciellt behjilpliga i varderingssammanhang, utan Poole menar istéllet att det &r
forhallandet mellan forséljningsvirdet (marknadsvérdet) och flygplatsens (foretagets)
EBITDA som ger vigledning. EBITDA anvédnds som nyckeltal vid forvirv av foretag
och kan beskrivas som ett foretags formaga att generera kassafloden. EBITDA &r en

20 1 uftfartsverket (2009¢), s 30-32
! Luftfartsverket (2009¢)
2 Kenny Lundberg, controller, LFV
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forkortning av Earnings Before Interest, Taxation, Depreciation and Amortization.*®
EBITDA blir med en svensk dversittning ett foretags rorelseresultat fore riantor,
skatter, avskrivningar och amorteringar.

Poole anvénder sig av 23 internationella férsdljningar av hela eller delar av
flygplatser mellan aren 2000-2005, da det skett en stor global vag av privatisering av
flygplatser. Genom att studera forsiljningarna med avseende pa
forsdljningsvarde/EBITDA sammanfattade Poole resultatet i median- och medelvérde
samt hogsta och liagsta virde. Resultatet visade att képarna var i genomsnitt beredda
att betala 15,6 ganger EBITDA for att forvérva flygplatsen. Medianviardet var 14,5.
Det ligsta virdet var 7,5 och det hogsta virdet 31,9.**

Virdepaverkande faktorer

Det finns faktorer som paverkar EBITDA mer &n andra och darigenom vérdet av en
flygplats. Flygplatser fungerar som ett foretag nir det géller att 6ka lonsamheten — det
g0rs genom att minska kostnaderna och 6ka intdkterna. Intdktsékningar beror framst
pa passagerarantalet genom passagerarrelaterade avgifter och konsumtion. Intdkterna
kan om det 4r mojligt 6kas genom att aldgga flygbolagen hogre avgifter baserat pa
antal passagerare. Antalet passagerare genererar dven intdkter genom konsumtion pé
flygplatsen. En annan faktor som leder till ett hogre vérde dr mojligheten till
expansion av flygplatsen.”*

6.5.3 Uppskattat varde

For att kunna bedéma vérdet av Bromma flygplats behovs enligt Pooles modell
flygplatsens EBITDA som beridknas med hjilp av flygplatsens rorelseresultat, réntor,
skatter, amorteringar och avskrivningar. I LFV:s arsredovisning fran 2008 kan man
utlisa att Bromma flygplats under det &ret hade ett rorelseresultat pa 31 mnkr.**
detta rorelseresultat ingdr dock avskrivningar, amorteringar, rantor och skatter.
Flygplatsen hade under 2008 amorteringar och avskrivningar pa 18 mnkr samt rénte-
och skattekostnader pa 6 mnkr.**’ Siledes blev Brommas EBITDA 55 mnkr. Om
Brommas EBITDA multipliceras med Pooles medelvirde pa 15,6 blir det uppskattade
virdet av flygplatsen ca 860 mnkr. Om medianvirdet 14,6 istillet anvénds blir virdet
ca 800 mnkr. Om det ldgsta resp. hogsta virdet fran Pooles studie anvinds hamnar
vérdet mellan ca 410 — 1 750 mnkr.

Har Bromma flygplats i sa fall mgjligheter till att expandera eller 6ka sina intidkter for
att hoja virdet pa flygplatsen? Da tillgdngen pa “ledig” mark ar ytterst begrinsad runt
om flygplatsen har flygplatsen en mycket svag mojlighet till expansion. Antal
flygningar, passagerarantal och flygplanstyper dr begransade enligt villkor i bade
markupplatelseavtalet och Miljooverdomstolens dom, vilket forsvarar en 6kning av

 Poole Jr. (2006), s 8
4 Se bilaga 6
5 poole Jr. (2006), s 6-7
46 Se bilaga 7
7 Kenny Lundberg, controller, LFV
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passagerarantalet och i sin tur intdkterna. En annan omstéandighet &r att LFV inte dger
marken som Bromma flygplats ar uppford pa. Till Bromma flygplats fordel hor att
flygplatsen har en uppatgaende trend géllande passagerarantal. I delarsrapporten fér
tredje kvartalet 2009 var Bromma den enda av LFV:s flygplatser ddr passagerarantalet
okar. Under arets forsta nio manader var 6kningen 5 % att jamfora med LFV:s totala
minskning pa 13 %.>** Det indikerar att Brommas resultat for 2009 i alla hinseenden
borde bli battre dn foregaende ar, vilket skulle 6ka flygplatsens EDITBA marginellt
och dirigenom flygplatsens virde en aning utifrén Pooles modell. Med tanke pa
namnda faktorer dr det rimligt att anta att virdet inte ligger runt den niva som
uppkommer ifall det hogsta virdet fran Pooles studie anvinds. Istillet dr det mer
rimligt att anta att vardet ligger runt den prisniva som uppkommer ifall medelvérdet
eller medianvérdet fran Pooles studie anvénds.

Ett enkelt tillvigagangssitt att kontrollera flygplatsens virde idag &r enligt Kenny
Lundberg, controller pd LFV, att multiplicera rorelseresultatet med antalet
kvarvarande ar f6r markupplatelsen. Om det antas att Bromma flygplats kommer ha
ett stabilt rorelseresultat pa ca 30 mnkr per ar fram till 2038, kan flygplatsen fran idag
och under kommande 28 &r sidgas ha ett kassaflode pa ca 840 mnkr. Till det kan dven
nuvarande bokforda vérdet av anldggningstillgangarna om 166 mnkr medriknas,
vilket medfor ett sammanlagt vérde av ca 1006 mnkr. Om arrendeavgiften f6r den
kvarvarande perioden om ca 112 mnkr dras bort hamnar vérdet pa ca 894 mnkr. Ett
vérde nira eller strax under en miljard kronor for Bromma flygplats kan dven
bekriftas vid en jimforelse med LFV:s egen bedomning av marknadsvérdet for de
sex avyttrade flygplatserna i arsredovisningen fran 2008. De tre flygplatser med ett
marknadsvérde mellan 65-110 mnkr i &rsredovisningen har ungefir 5-8 ganger
mindre passagerarantal #n Bromma. Ovriga tre flygplatser med ett marknadsvirde
runt 50 mnkr har ungefir 8-24 ganger mindre passagerarantal in Bromma.>*

Som ndmnts tidigare viarderades Arlanda, Landvetter och Sturup tillsammans till 15
miljarder kr under 2008. De ndmnda flygplatserna hade under 2007 tillsammans ca
24,2 miljoner passagerare, motsvarande ca 80 % av LFV:s totala passagerarantal det
aret om ca 30,1 miljoner passagerare. Arlanda var den tveklost storsta flygplatsen
med ca 17,9 miljoner passagerare under 2007.>*° Det motsvarar 74 % av de tre
flygplatsernas totala passagerarantal, som enligt Poole &dr den faktor som adr mest
betydelsefull for vardet. Ddrmed kan det antas att Arlandas virde motsvarar ungefir
samma procentsats av flygplatsernas sammanlagda virde om 15 miljarder kr, alltsa
11,1 miljarder kr. Landvetter hade ca 4,4 miljoner passagerare, ca 18 % av
flygplatsernas totala passagerarantal, vilket med nimnda resonemang motsvarar 2,7
miljarder kr. Resterande del av virdet kan f6ljaktligen hirledas till Sturup, som med
ca 1,9 miljoner passagerare och samma resonemang kan antas ha ett virde av 1,2
miljarder kr. Det kan nimnas att Bromma flygplats under 2007 6kade
passagerarantalet med 10 % till ca 1,8 miljoner passagerare, endast marginellt firre n

8 1 uftfartsverket (2009a), s 1
9 Se bilaga 7
20 Se bilaga 7
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Sturup. Under 2008 tappade Landvetter och Sturup 1,2 % resp. 6,5 % av
passagerarna. Arlanda 6kade med 1,2 % och Bromma flygplats med 2,8 %, vilket
gjorde den till landets tredje storsta flygplats. Det dr dérfor inte alltfor vagat att anta
att virdet av Bromma flygplats ligger runt samma virde som Sturup antas innehalla
enligt ovan anvént resonemang, d.v.s. ca 1,2 miljarder kr.

Med hjilp av Pooles modell samt ovanstaende virdering och resonemang bedéms
dérfor vardet av Bromma flygplats f6r en potentiell kopare ligga i intervallet ca 800 -
1 200 mnkr. Avslutningsvis kan sidgas att virdet av Bromma flygplats, och dven andra
flygplatser for den delen, beror mycket pa hur framtiden for flygbranschen ser ut.
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7. Analys och slutsats

Hir klargérs de analyser och slutsatser som genomforts i anslutning till detta
examensarbete.

Det overgripande syftet med detta examensarbete dr att vardera marknadsvérdet av
olika markanvindningar pa flygplatsmarken. Pa s vis kan den flygplatsmarkens
alternativkostnad uppskattas. Med alternativkostnad menas den intdkt man gar miste
om genom att vilja ett alternativ framfor ett annat. I det hér fallet har Stockholms stad
valt att ha kvar flygplatsen istéllet for att bebygga marken. Syftet 4r att underséka
ungefédr vad marken dr vird i en annan markanviandning, alternativkostnaden, och pa
s vis jamfora det med stadens intékter av flygplatsarrendet och virdet av flygplatsen
om vad som skulle vara mest 16nsamt f6r staden. Den markanvindning som adr mest
16nsam, d.v.s. har det hogsta markvérdet, jaimfoérs med pagaende markanvéindning, i
det hér fallet flygplatsen.

Det kan konstateras att en nedldggning av Bromma flygplats medfor en forbéttring i
manga hinseenden for bebyggelsen och invanarna i flygplatsens ndromrade och
flygvégar. Det beror i mangt och mycket pé att flygplatsen ar ett riksintresse, vilket
medfor att flygplatsen och dess influensomraden for buller, hinderskydd och
flygprocedurer ska skyddas genom begrinsningar i samhéllsutbyggnaden runt
flygplatsen och i flygvdgarna. Den kanske storsta forbéttringen ifall flygplatsen
avvecklas blir att bullret forsvinner. Ljudnivaerna vid framfor allt flygplanens start-
och landningsrdorelser ger upphov till simre boendemiljo for tusentals ménniskor
boende i Stockholm. Aven boende i omraden langt fran flygplatsen, men som ligger i
flygvdgarna, drabbas av bullret. En nedldggning av flygplatsen innebér salunda att
dessa ménniskor fir en béttre boendemiljo. En annan konsekvens blir
exploateringsmojligheterna. Flygplatsens stora markyta frigors och ger staden
mojlighet att exploatera ett stort omrade med centralt beldgen mark foér passande
dndamal. Exploatering mojliggors dven i flygplatsens influensomrdden. Ny och
befintlig bebyggelse, bade i nidrhet av och 14ngt fran flygplatsen, kan dartill vixa pa
héjden i och med att flygplatsens hojdbegriansningar forsvinner. Det ger dven staden
mojlighet att sélja storre byggritter genom 6kad exploateringsgrad. Andra
konsekvenser blir att luftféroreningar samt utsldpp till mark och vatten som
flygplatsverksamheten ger upphov till férsvinner, vilket ger en positiv effekt for
miljon. Dessutom forsvinner olycksriskerna som i vérsta fall kan kosta atskilliga
manniskors liv.

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

Den aktuella marken dr med storsta sannolikhet attraktiv fér exploatorer oavsett
markanvindning. Genom framst hoga bostadspriser, den centrala lokaliseringen och
goda kommunikationer dr omradet attraktivt fér bostadsbebyggelse. Den hoga
medelinkomsten fér Brommas invanare medfor en stark kopkraft hos dessa, vilket ger
upphov till goda forutsittningar for handel i omradet. Aven annan kommersiell
verksamhet som kontor och industri gynnas av omradets centrala lokalisering och
goda kommunikationer.

Det bedomda marknadsvirdet fér mark for bebyggelse av flerbostadshus dr ca 7 000 —
8 000 kr/kvm BTA. Sméhustomter bedoms ha marknadsvérdet ca 4 500 — 5 000
kr/kvm. Mark for bebyggelse av handel bedoms ha marknadsvérdet ca 4 000 — 5 000
kr/kvim BTA. Mark for bebyggelse av kontor och industri hade snarlika bedomda
marknadsvérde, ca 2 500 — 3 000 kr/kvm BTA resp. 2 000 — 3 000 kr/kvm BTA. Den
mest lonsamma markanvéndningen betréffande flygplatsmarken for Stockholms stad
ar saledes flerbostadsbebyggelse. Markvirdet i en exploatering beror mycket pa
byggréttens storlek. En stor byggrétt uttrycks i en hog exploateringsgrad, vilket ger ett
hogre antal kvadratmeter BT A som staden kan silja. Normal exploateringsgrad i
omraden utanfor stadskdrnan som Bromma 4r mellan 1 och 2, vilket betyder lika
mycket eller dubbelt s& mycket BTA som total markareal. I centrum dr
exploateringsgraden 3 och hogre mer vanligt da det oftast handlar om att fortita
stadsbilden.

Det ar rimligt att anta att staden kommer att prioritera flerbostadsbebyggelse framfor
de andra markanvidndningarna av minga anledningar. En bebyggelse av
flerbostadshus genererar fler bostéder i blandade upplatelseformer och
byggnadshoéjder, vilket till stora delar kan 16sa stadens bostadsbrist och
exploateringens finansiering. Dessutom finns en stor politisk vilja att bygga ménga
bostdder pa flygplatsmarken om flygplatsen avvecklas. Stockholms stad dr oftast
tveksam till smahusbebyggelse, s.k. villamattor, i centrala ligen da det oftast inte &r
16nsamt beroende pa de hoga markpriserna. Staden féredrar istéllet
flerbostadsbebyggelse di en hogre exploateringsgrad kan fas och staden kan sélja
storre bruttoareal och ¢ka sina intdkter for att ticka in exploateringskostnaderna.
Handeln i omradet upptas till stora delar av Bromma Center, varfor ytterligare en
storskalig handelsexploatering dr tveksamt om det inte finns ett behov. Kontors- och
industribebyggelse kan vara intressant for naringslivets framjande.

En exploatering av flygplatsmarken kommer i sé fall att besta till storsta delen av
flerbostadsbebyggelse med inslag av kommersiell verksamhet. Om det dérfor antas att
ca 75 % av flygplatsmarken, ca 140 ha, exploateras med flerbostadshus med den
“normala” exploateringsgraden 1, 1.5 eller 2 hamnar markvirdet mellan ca 10 och 22
miljarder kr. Med den hogre exploateringsgraden 3 blir markvérdet ca 30-33 miljarder
kr. Vilken exploateringsgrad, dvs. byggréttens storlek i BTA i forhallande till den
totala markarealen, som dr mgjlig i en exploatering av flygplatsmarken 4r silunda
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vildigt betydelsefull for markpriset oavsett markanvéndning. Desto hogre
exploateringsgrad, desto storre byggrétt kan sédljas och vice versa.

Stockholms stad far fér den pagaende markanvéindningen i form av flygplatsen i
intdkt ca 4 mnkr/ar enligt det gdllande markupplatelseavtalet, saledes ca 120 mnkr for
hela upplatelseperioden fram till 2038. Virdet av flygplatsen uppskattas till ca 800-

1 200 mnkr och bekommer inte staden ifall flygplatsen skulle sidljas. Den mest
l6nsamma markanvéndningen och tillika mest troliga markanviandningen vid en
exploatering av flygplatsmarken — flerbostadsbebyggelse - dr vid en
exploateringsgrad mellan 1 och 2 vérd mellan ca 10-22 miljarder kr. Stadens
arrendeintéikt om ca 120 mnkr for hela upplételseperioden motsvarar pa sé vis 0,5-1,2
% av markvérdet. Vid en arsjamforelse motsvarar den arliga arrendeintikten ca 0,02-
0,04 % (dvs. 0,2-0,4 promille) av markvardet, vilket dr en extremt lag avkastning
jamfort med normala avkastningskrav. Politikerna som foresprakar flygplatsen maste
anse att flygplatsen har ett stort ekonomiskt mervérde for regionen i och med att de
upplater flygplatsmarken for en véldigt ringa méngd pengar i forhallande till de
underliggande markvirden som uppenbarligen finns. Flygplatsens
samhéllsekonomiska bidrag till stadens invanare och niringsliv méste d& vara virt
ungefér lika mycket som markvérdet om flygplatsen ska vara ekonomisk férsvarbar
for staden.

Det ska klargoras att en exploatering av flygplatsmarken kostar stora pengar for
staden genom exploateringskostnader, t.ex. anldggande av végar, gator, gronomraden,
spérvég etc. I mojligast man ska intéikterna finansiera kostnaderna i en exploatering.
Beroende pé hur stora dessa &r kan en exploatering av flygplatsmarken ge ekonomiskt
underskott likvil som 6verskott till staden. Trots att exploateringskostnaderna &r
okdnda &r det rimligt att anta att de hoga markvirdena medfor att en exploatering pa
flygplatsmarken ger ett ekonomiskt dverskott till staden. En bostadsbebyggelse pa
flygplatsmarken torde d&ven medfora att fler personer kan fa bostad och flytta till
Stockholm, varefter staden far in mer skattemedel genom kommunalskatten som
aligger kommunens invanare. Speciellt hyresratter 4r med det resonemanget viktigt att
bygga. Staden far inte lika mycket pengar for sédan mark om det upplats med tomtrétt
istéllet for att séljas till marknadspris, men det mgjliggoér en storre inflyttning och
vilja for exploatorer att bygga hyresldgenheter. Den stora ytan mojliggor att dven
handel, kontor och industri kan etableras pa flygplatsmarken, vilket for med sig
intakter till staden.

Tyvérr finns det ingen berdkning pa vilket ekonomiskt mervéirde som Bromma
flygplats har for staden. Vi vet endast att staden far in ca 4 mnkr per ar for arrendet,
totalt ca 120 mnkr for hela upplatelseperioden. Utan att veta flygplatsens monetéra
mervirden for staden och dess invénare dr det svart att siga exakt om flygplatsen &r
ekonomisk forsvarbar for staden i forhallande till flygplatsmarkens viarde. Men det dr
hogst rimligt att anta att en bostadsexploatering pa flygplatsmarken dr mer 16nsam for
staden dn med nuvarande markanvindning i form av flygplats, speciellt med tanke pa
de hoga markvirden och de intdkter som en exploatering skulle medféra till staden.
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8. Diskussion

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

8.1 Diskussion

Slutresultatet av studien visar att flygplatsmarken har ett hogt markvirde, dir den
mest lonsamma markanvindningen och mest troliga markanviandningen vid en
exploatering av flygplatsmarken dr flerbostadsbebyggelse med det bedomda
marknadsvérdet 7 000 — 8 000 kr/kvm BTA. Markvérdet i en exploatering &r sin tur
beroende av exploateringsgraden, alltsa byggrittens storlek i1 kvadratmeter BTA som
kan siljas av staden i en exploatering av flygplatsmarken.

Det hade varit 6nskvért att 1 virderingsmomentet kunna utga ifran ett firdigt
planforslag med byggrattsstorlek, typ av bebyggelse och antal bostdder m.m. vid
berdkningen av markvérdet. D& hade bade examensarbetets syfte och resultat haft
béttre forutsittningar och stérre verklighetsanknytning. Aven en berikning eller
bedomning av flygplatsens samhéllsekonomiska bidrag till staden vore givetvis hogst
intressant for en jimforelse mellan pagéende och alternativ markanvéndning. Tyvéarr
har ingen pa LFV, trots upprepade forfragningar, velat uttala sig om detta.

En intressant diskussion kan foras om fastighetspriserna foréndras i Bromma om
flygplatsmarken exploateras. Det &r troligt att fastighetspriserna stiger om flygplatsen
avvecklas i och med att bullret férsvinner. En bostadsbebyggelse pa flygplatsmarken
bidrar sannolikt ocksa till 6kade markvirden for andra markanvéndningar.
Exploateringskontorets vérderare dr av uppfattningen att bade markvérden for handel
och kontor ¢kar i ett omrdde med ny bostadsbebyggelse. Det kan i teorin leda till att
om flygplatsmarken exploateras till stora delar av bostidder kan mark for kommersiell
verksambhet siljas dyrare 4n de markvirden som bedomts i detta examensarbete. Det
kan dven fora med sig att andra bostdder i omradet 6kar i varde da bebyggelsen pa
flygplatsmarken séljs genom att ortsprismaterialet for bostdder i omradet ger ett hogre
marknadsvérde dn innan. Omvént kan kanske en storskalig bostadsexploatering leda
till att utbudet och efterfragan méttas, vilket kan leda till ett lagre marknadsvérde for
omradets bostéder.

Normalt brukar ett anbudsforfarande i en markanvisning leda till ett hégre
forsdljningspris 4n en direktanvisning. Det beror pé att det bildas en
konkurrenssituation dér exploatéren med hogst betalningsvilja vinner. De markvirden
som bedomts for olika markanvindningar i detta examensarbete grundas pa
direktanvisade markanvisningar, varfor ett anbudsforfarande vid en exploatering av
flygplatsmarken borde ge hogre markvérden dn vad som bedomts i detta
examensarbete.
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8.2 Vidare forskning

Det finns flera intressanta uppslag for vidare forskning gidllande Bromma flygplats.

En idé vore att studera fastighetspriserna nidrmast flygplatsen och underséka om de
skiljer sig fran andra fastigheterna i Bromma som inte utsitts for samma bullernivaer.
Pé sa vis kan en eventuell virdeminskning med storsta sannolikhet hirledas fran
bullret och paverkan av bullret kan berdknas i monetéra termer. Det kan sedan
appliceras i en berdkning av de kostnader och intékter som flygplatsen ger staden,
vilket &r en annan idé for vidare forskning i &mnet.

En ytterligare idé vore att viardera antingen de planeringsférslag som tagits upp i detta

examensarbete eller ett fiktivt planeringsforslag for en jamforelse forslagen emellan
om vilket som dr mest ekonomiskt 16nsamt for staden.
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Bilaga 1: Markupplatelseavtal 1997-2011

Staten genom Luftfartsverket § ena sidan samt Stockholms kommun
nedan kallad staden. 3 andra ssdan waffar hirmed foljande

AVTAL

om foclingning av upplitclsen av Bromma fMygplats ull staten enlige
avtalet den 30 december 1946, Upplitelsen enligt samuma avial av
Ladughrdsgarde ull staden upphor at galla vid utgdngen av 1996
Harigenom och genom detta avtal om fOclangning upphor vid samma
tidpenke 1946 drs avial e galla

Som forutsantning (or foclingningen av upplitelsen av Bromma
fivgplats galler for stadens del. ast Stockholms kommunfullmaktige
ett beslut den 25 januan 1993 bland annat har urralat, att en
forlingning av upplitelsen inte skall Gversknda 15 Ar med tanke pi
stadens behov av Brommafiltet som bostadsreserv.

Foljande villkor skall galla for foriangningen

1 § Markomriden m m

Nymanderattsupplitelsen avser anldggningsarrende och omfattar de
markomriden som anges pd bifogad karta, balaga 1.

Markomridena benamns i forisiittningen flygplatsomridet.
Statens nyttjandersn till de markomriden utanfor begransningshingen
som omfattas av 1946 Ars avtal upphoe att gilla vid utgdngen av 1996
Alla inkomster av amrenden och tomtritter isom de aviradda
omridena skall frin och med den | januan 1997 ullfalla staden
Seaden d&r beredd att utan shrskild ersittning under den 1 4 § angivna
avialstiden till staten upplita mark for de forsvarsanlaggningar som
ar belagna inom de avirddda omsidena.

2 § Ersiitining (6r arrenderdtien

Som ensduning for arrenderanten ull Aygplatsomrldet erlagger staten
till staden en Arlig arrendeavgift av en (1) kr
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3 § Flygplatsomriadets anviindning m m

Armrendeomridet skall anvindas som flygplats och for flygplats-
anknuten verksamhet. Annan verksamhet fir inte bedrivas inom
omrddet utan stadens skriftliga samtycke. | forekommande fall krivs
dessutom bygglov.

Flygplatsverksamheten skall bedrivas i enlighet med de vid vare
tidpunkt gallande villkoren i flygplatsens tillstdnd enligt miljo-
skyddslagen.

Staten forbinder sig

dels an begriinsa antalet flygrorelser vid flyeplatsen med flyzplan
som har en maximal startvikt som dverstiger 12 ton till 15 500 per
ir. Atagandet omfattar inte statsflyeplan. Det giller frin den dag
som detta avtal har vunnit giltighet,

dels till dess nya villkor for verksamheten har faststillts i
lagakraftvunnet beslut ant bedriva verksamheten i enlighet med vad
Luftfartsverket har féreslagit i en ansckan om skirpta villkor far
verksamheten som den 24 juni 1993 har givits in tll Koncessions-
nimnden for miljgskydd. Atagandet giller frin de tidpunkter som
anges 1 ansdkningen.

Stadens miljo- och hilsoskyddsnimnd utivar i detta avseende tillsyn
over verksamheten.

Staten férbinder sig att gentemot staden och tredje man svara fér
skada som dr ersattningsgill enligt miljoskadelagen och som kan
uppkomma ull filjd av den verksamher som beskrivs i denna
paragraf.

Flygplatsens rullbana skall ocksa fortsdttningsvis fisr linjefart vara
klassificerad enligt bankod 2 i enlighet med Lufcfartsverkets nu

gillande Bestammelser fior Civil Luftfarnt (BCL-F). Omklassning till
annan banked fir bara ske efter skriftligt samrycke frin staden.

4 & Avtalstid

Upplételsen giller frin och med den ! januari 1997 till och med den
31 december 2011.

Om staten ldgzer ned flygplatsen upphdr avtalet att giilla pd den far-
dag som intritffar niarmast efter tolv mdnader frin nedliggningen.
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3 § Uppsigning m m

Uppsiigning av arrendet till upphérande under avialsuden kan bar
ske om arrenderitien dr férverkad enligt bestimmelserna 1
8 kap 23 § jordabalken.

Om parterna inte avtalar om annat upphtr arrendet vid avtalstdens
utgdng vtan foregdende uppsigning och utan annan ratt tull ersatming
in vad som anges i detta avial.

6 § Upplatelse | andra hand m m

Staren har ritt att med stadens skriftliga samtycke upplita fveplas
driften till annan samt ant dérvid upplata arrenderdtten ull flvaplats-
omridet med dirpd uppférda byegnader och andra anldggningar,

Staten har rit att utan sarskilt samrycke frin staden uppldta nytjande-
ritt till del av flygplatsomridet och till ddrpd uppforda byggnader
och andra anlaggningar till annan ant nynjas for flygplatsanknuten
verksamhet. Staten far medge nytjanderdttshavaren ritt ant for sddan
verksamhet vidareuppldta mark, byggnader och anliggningar till

annan.

Vid upplételse i andra hand och vidareupplitelse kvarstir staten som
motpart till staden. Sidan upplitelse fir inte utan stadens skniftliga
samtycke ske med bature rin eller for langre tid dn som tillkommer
staten pi grund av derta avial.

Staden har ritt att pd begiiran ta del av en forteckning Gver 1Gpande
nyttjanderdtsupplitelser inom flygplatsomridet och av villkoren som
ailler fir uppltelserna.

Inkomster av gjorda upplatelser av arrenden och andra
nyttjanderdtter inom flygplatsomridet tillfaller staten.

Parterna ir Gverens om att staden bor séiga upp tomtritten ull

Riksby 1:3 att upphdra den 30 juni 2000. Triffar staten direfter
overenskommelse med nyttjanderiittshavaren om upplitelse av
fastigheten genom arrende. skall sidan upplitelse avse tiden langst ull
och med den 31 december 2011. Overenskommelsen skall inne-fatta
skyldighet for nyttjanderitishavaren att ndr nytyjanderitten upphor
avlimna fastigheten vil avrdjd om annan tverenskommelse inte

triffas med staden.
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7 % Byggnader och andra anliggningar pd markomraden
som dtergar till staden

Med undantag av sidana anliggningar som avses i 12 § nedan.
dverlimnas staten tillhtriga byggnader och andra anlaggningar, som
idr beldgna pd markomriden som enligt | § ovan dtergdr till staden,
vid utgdngen av 1996 utan sdrskild ersittning till staden med
aganderatt. Dock skall staden pd tilltridesdagen betala staten 4.5
miljoner kr i 1994 irs penningvirde i losen for de s k FOA-
byggnaderma samt | miljon kr som ersdttning {9 rivning av den s k
Bygenad 22 och dterstiillning av marken. Beloppen skall vid
utbetalningen omriknas med hiinsyn ull fordndringar
konsumentprisindex

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

Annan tillhériga byggnader och andra anliggningar som dr belizna
pd ovan angivna markomriden, utom sddana som ir beligna pd
fastigheter som 4r upplitna med tomeriitt, skall fore utgdngen av 1996
genom statens forsorg nvas och marken skall [dmnas vl avrdjd om
inte staden kommer overens med dgaren om annat och underrittar

staten om detta senast den 31 december 1993,

8 § Planliggning, upprustning och foérbiittring m m av
flygplatsen

Inom flygplatsomriidet dger staten riot are dels bibehdlla egna byga-
nader och andra anliggningar, dels medge den till vilken staten
uppldter nymjanderin fir flyzplatsanknuten verksamhet riitten att
bibehilla sina byggnader och andra anliggningar, allt under forut-
sitning att forlangt bygglov 1 forekommande fall meddelas.

Staten har riitt au Gverliita byggnader och andra anldggningar tll
annan,

Parterna forbinder sig an verka fér ant omrddesbestimmelser eller
detaljplan enligt Plan- och bygglagen antas for flygplatsomridet.

Parterna ir Sverens om att flygplatsen. dess byggnader och andra
anliggningar behdver rustas upp och forbiuras. Staten har for deta
dndamal ritt at upplfora nybyggnad, utfsra annan nyanliggning, om-
byggnad, tillbyzznad och forbittringsarbeten. Staten har rir att
medze samma rittigheter for den till vilken staten uppliter
nyttjanderiitt for flygplatsanknuten verksambhet.
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Arbetet skall ske inom ramen [or bifogade dispositionsplan.
bilaga 2, med tillhdrande delomrddesbeskrivningar. 1 forekommande
fall sedan byzglov har meddelats.

Kostnaderna fér upprustning och forbittring bestnds av staten eller
av den till vilken staten uppliter nytrjanderit.

Staden skall dock betala 14 miljoner kr 1 1994 drs penningvirde tll
staten for at ticka en del av kostnadema for upprustning och dter-
stillande av stationsbyggnaden. Beloppet skall utbetalas nar bygenads.
arbetena har piborjats, Vid utbetalningen skall det omriknas med
hinsyn tll forindringar i konsumentprsindex.

9 § Markfiroreningar

Siaten svarar enligt lag for Sterstallningsdigarder betrdffande
eventuella fororeningar i marken inom det omride som ar upplitet
genom 1946 ars nytjanderittsavial.

Sraten forbinder sig art bekosta och fore den 31 december 1995 &
samrid med staden genomfora en Gversiktlig undersGkning av
fsrekomsten av markfororeningar inom omridet,

10 § Stingsel m m

Staden forbinder sig att betala | miljon kr i 1994 drs penmingvarde

ill staten foir att ticka kostnaderna for stangsel och andra avstangnings
anordningar langs flygplatsomridets nya grinser enligt bilaga |
Beloppet skall utbetalas nir anliggningsarbetena har piborjats. Vid
ulbetalningen skall det omriknas med hiansyn tll forindringar 1
konsumentprisindex.

11 § Stadens tilltride till Nygplatsomridet

Sraden medges i till tilltride ull flygplatsomridet for digirder for
omridets planering under arrendetiden sisom markundersdkningar

och inmétning samt fir besikining.
Staden fSrbinder sig att dirvid folja de foresknfter som galler tor

tilliride till fygplatsomridet och de ytterligare anvisningar som
flygplatschefen av sikerhetsskl kan komma att lamna
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12 § Nyttjanderiitt utanfor Nyveplatsomrader fir
inflygningshjilpmedel, utryckningsviigar m m

Staten. eller den till vilken staten har uppldue rinen ate driva
flygplatsen enligt 6 § | st, doer under arrenderiden ritt art utan

sdrskild ersimtning

dels disponera mark utanfor Alysplatsomrdder 5r de inflygnings-
hydlpmedel och utryckningsvizar som Finns den | Juli 1993 och an
bibehilla erforderliza ledningar for dessa anldgeningar,

dels med stadens skrifiliga samiyeke uppfora och bibehdlla dirver
erforderliga inflveningshjulpmedel och utryckningsvigar med
tillhorande ledningar pd mark eller byegnad som staden disponerar.

deis ock pd stadens mark flveplatsens omeivningar roja uppvixande
trad och buskar fér ar tillforeikra £ vzplatsen hinderfriher enlighet
med Luftfartsverkers Bestammelser for Civil Luftfart (BCL-F),

Staden forbinder sig at vid upplitelse eller dverlitelse av mark eller
byggnad gora forbehdll om dessa rittigheters besting.

13 §  Tillfart till Nygplatsomridet

Parterna dr Gverens om an nllfansvigen frin Ulvsundaviigen
i enlighet med vad som framgir av bilaga 3 och enligt en siirskilt
triffad Gverenskommelse skall rustas upp och breddas.

Staten svarar for kostnadema fir upprusiningen och breddningen
inom flygplatsomsidet. Till dess en ny tllfartsvdg har anlagts frin
Ulvsundaviigen till det angriinsande s k Stormarknadsomradet,
medger staten att flyeplatsens tillfartswiig Fir nytjas hela dygner for
trafik till och frin det omridet

Staden skall som ersdttning hirfor betala 4.7 miljoner ke i 1994 4rs
penningvirde ull staten. Beloppet skall utbetalas niir upprustnings-
arbetena har pdborjats. Vid utbetalningen skall der omriknes med
hénsyn ull forandringar | konsumeniprisindex.

14 § Teknisk firsérjning

Staden forbinder sig aw svara fir underhdllet av niiter for teknisk
forsGrjning fram till anslutningspunkrema invid flveplatsomrides

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

Staten medger vidare an staden avleder dagvaten frin stadsdelen
Bromma Kyrka i den dagvattenledning under flygplatsomridet som
underhills av staten. Staden skall betala 6.5 miljoner kr i 1994 drs
penningviirde till staten fér ant ticka en del av kostnaden for led-
ningens upprustning. Belopper skall utbetalas niir upprustningsarbe-
tena har pdbérjats. Vid utbetalningen skall det omriikknas med hiansyn
till férindringar i konsumentpnsindex.

Staten fGrbinder sig an bekosta och i samrdd med staden uppritia en
beskrivning dver det nuvarande systemet for teknisk forsdngning

med [6rgreningar och anslutningspunkter. Beskrivningen skall avse
det omride som #r uppladtet till staten genom 1946 drs avial med
undantag av de fastigheter inom omradet som dr upplitna med
tomuritt. Beskrivningen skall redovisa anliggningamas tekniska status
och behov av ombyggnad och underhdll. Besknivningen skall vara
firdig senast den | juli 1995.

15 § Fysisk planering, bygglovgivning m m utanfér
flygplatsomridet

Staden féirbinder sig am i samrdd med swmten eller med den ull vilken
staten har gjort upplatelse enligt 6 § | st 1 den fysiska planenngen och
vid bygglovgivning utanfor flygplatsomridet under upplitelsetiden
verka for

dels att flygplatsens behov av hinderfrihet runt flygplatsen tillgodoses
i enlighet med Luftfartsverkets Bestimmelser for Civil Luftfan

(BCL-F),

dels aut flygplatsens intressen fiven i1 Ovnigt tillgedoses s an
verksamheten dir inte forsviiras eller f6rdyras, under forutsiitning
att den bedrivs inom ramen f&r de gillande villkoren i tillstdndet
enligt miljdskyddslagen och i enlighet med vad staten enligt 3 § ovan
har dtagit sig rorande omfattningen av verksamheten.

Staten forbinder sig aut verka for att de av flygverksamheten

fororsakade hdjdrestriktionerna f6r fastigheter 1 flygplatsens
omgivningar si litet som mojligt begrinsar medgivna bygghojder.
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16 § Overlitelse av nirliggande fastigheter

Staten forbinder sig att med sarskalt uppriittade kdpehandlingar till
staden Gverldta de tlygplarsen nirliggande fastigheterna Cvprianus 8.
9.10 och || same Sundby 19:1, 19:2, 19:3, 19:4. 19:5 och 19:10.
samtliga i Spdnga firsamling, till e sammanlagt pris av 4 miljoner
kr Fasugheterna skall overidtas med tilltride den | januari 1995 da
kipeskillingen skall erliggas

17 § Den framtida verksamheten fir skol- och ovrigt
allmianflyvg pa Bromma fygplats

Parterna ar overens om att staten, om Bromma flygplats l4ggs ned.
inte har ndgot ansvar for att tillhandehdlla flygplats 4t det skol- och
ovngt allmanflyg som utnyttjar flygplatsen. Denna verksamhet kan
unte overforas till Aslanda flygplats och méste di sdledes hinvisas till
annan flygplats : Stockholmsregionen.

Staten firbinder sig art ta initiativ till en utredning som syftar till
ait finna en lamplig lokalisering fér en ny flygplats i Stockholms-
regionen

18 § Fkonomisk reglering m m niir arrenderiitten upphir

Nir arrenderdtten ull flygplatsomrider upphér, skall staten tillhSriga
byggnader och andra anliggningar inom omridet Bverlimnas till
staden med aganderin. Byggnaderna och anliggningarna verlimnas i
di befinthigr skick och utan annan ersinning &n den som kan komma
ifrdga enligt andra stycket nedan. All evakuering av verksamheter
ombesorys och bekostas av staten, om inte staden kommer Sverens
med nymjanderatishavaren om annat och underriittar staten om detta
senast nio minader innan derta avial upphér an gilla.

Forhandlingar skall upptas mellan parterna om ersiitining frin staden
ull staten for de byggnader och andra anliiggningar som pd sikt enligt
stadens mening efter flygplatsens nedliggning kan nyttjas av staden.

Utglngspunkt for bestimning av ersattningen skall vara de kostnader
som staten har haft for nybyegnad, annan nyanliggning, ombygenad
och tillbyggnad. minskade med en irlig avskrivning av investerings-
beloppen med 3 1/3 %. Ersanningen skall dock inte &verstiga det
virde som byggnaden eller anliggningen kan antas ha for det av
staden avsedda framtida nyttjander.
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Fore avialstidens utgdng skall annan tillhiéinga bygenader och andra

anligzningar inom flygplatsomrider genom statens forsorg nvas och
marken skall limnas vil avréijd om inte staden kommer overens med
figaren om annat och underriinar staten om detta senast nio minader

innan deta avial upphiée an palla,

19 & Forbud mot inskrivning m m
Detta avial fir inte insknvas,
Bvggonader och andra anliggningar inom flyeplatsomrddet fir inte
utan stadens sknftliga samtycke genom s k sikerhetsdverlitelze eller
pd liknande sant overldtas pd annan,

20 § Om skiljedom

Om oenighet uppkommer mellan parterna vid tolkningen av detia
avial skall frigan avgiras av en skiljenimnd enligt lagen om
skiljemiin.

21 § Villkor fir avtalets giltighet
Detta avial om forlingning av 1946 drs nywjanderinsupplitelse ir fr
sin giltighet beroende av art det senast den 30 jum 1994 har

godkints fiir statens del av regeringen och for stadens del av
kommunfullmiktge.

L R

Detta avial dr upprinat i tvd exemplar av vilka parterna har tagit vas

sitt,
Nfrrkoping den 45.3 1904 Stockholm den 2+ 5 1994
For Luftfantsverd For Stockholms kommun

!

e vovess T thndion

- o~
Xt S c
selrplanatel

Killa: Kommunikationsdepartementet (1996)
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Bilaga 2: Tillaggsavtal 1996

Staten genom Luftfartsverket, nedan kallad staten, och Stockholms kommun, nedan kallad
staden, triffar hirmed faljande

TILLAGGSAVTAL

Till 1994 #rs avtal avseende upplitelze av Bromma flygplats

1. Parterna fr ense om att 3 § 1 1994 Ars avtal skall ha féljande Andrade lydelse:
3 § Flygplatsomridets anviindning m m

Arrendeomriidet skall anviindas som flygplats och fiir flygplatsanknuten verksamhet. Annan
verksamhet fir inte bedrivas inom omridet utan stadens skriftliga samtycke, I firekommande
fall krive dessutom bygglov

Flygplatsverksamheten skall bedrivas i enlighet med de vid varje tidpunkt gillande villkoren i
flygplatsens tillstind enligt miljoskyddslagen och miljéhalken.

. Staden forbinder sig att i samriid med staten utreda kostnader och Svriga frutsittningar fiir att
omlakalisera skalflyget och det litta allminflyget vid Bromma (ygplats till annan flvgplats i
Stockholmsregionen

Staten firbinder sig

dels att frin och med den 2 december 1999 begrinsa flygplatsens Sppethdllningstider undes
mimdagur-fredagar il ki, 07.00-22.00 samt lérdagar och sSndagar till ki. 0B.00-22.00.
Begrinsningen giller inte fir ambulans- och fiddningsflygplan samt f3r statsflygplan,

dels alt senust den 30 september 2001 ha utarbetat firslag till skirpning av de miljdrelaterade
trafikavgifterna vid Bromma flygplats jlimte en uiredning om de férvintade effekierna hirav,

dels att 1 avvaktan pd ovan angivna utredningar och lingst till och med den 30 september 2001
begransa antalet flygrdrelser vid flygplatsen med flygplan som har en maximal startvikt
dverstigande 14 ton till 16 500 per &r samt begriinsa det totala antalet Oygrérelser vid
flygplatsen till maximalt 88 000 per &r som riktviirde. Den fiirstnimnda begrinsningen
omiattar inte stats{lygplan, Riktviirdet 88 000 flygrérelzer per &r fir Sverskridas endast om
synnerliga skl foreligges,

dels ook till dess nya villkor fir verksamheten har faststillts av miljsdomstolen i en =
lagakraftvunnen dom att inom ramen fisr det giillande tillstindet enligh milj8skyddslagen
bedriva verksamheten i enlighet med ovan angivna taganden och anstikan hos
miljddomstolen om villkorsindring.

. Stadens milj8- och hilsoskyddsniimnd utévar i detta avseende tillsyn ver verksamheten.
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Staten forbinder sig att gentemot staden ach tredje man svara fiir skada som #r ersittningsgill
enligt miljéskadelagen eller miljbalken och som kan uppkomma till f6ljd av den verksamhet
som beskrivs 1 denna paragrafl ,

Flygplatsens rullbana skall ocksA fortsittningsvis fir linjefart vara klassificerad enligt bankod
2 j enlighet med Luftfartsverkets nu gillande Bestimmelser for Civil Lufifert (BCL-F).
Omklassning 1l annan bankod fir bara ske efter skaiftligt samtycke frdn staden.

2. Om parterna inte dessfiirinnan har enats om annat skall frin och med den 1 oktober 2001
antalet flygrdrelser vid Bromma flygplats med flygplan som har en maximal startvikt som
Gverstiger 12 ton Ater begriineas till 15 500 per 4r och det totala antalet flygrérelser vid
flygplatsen begrinsas till maximalt 100 000 per &r. Den firstnimnda begrinsningen omfattar
inte statsflygplan.

3.1 8vrigt skall 1994 4rs avtal gillla ofSrindrat,

4, Detta tilliggsavtal fir for sin giltighet beroende av aft det senast den 13 december 1999 har
podkiints fir statens del av regeringen och for stadens del av kommunfullmiktige genom
beslut som senare vinner laga kraft.

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

Nerkoping den  \ 3VA%- W-0 2, Stockholm den

r staten genomy/Luftfartsverket Fér Stockholms kommun

1 o e Z

Skogd Carl Cederschibld

Kalla: Luftfartsverket, Norrkdping
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Bilaga 3: Tillaggsavtal 2001

Staten genom Luftfartsverket (LFV), nedan kallad staten, och Stockholms kommun, nedan
kallad staden, triiffar hiirmed foljande

TILLAGGSAVTAL
till 1994 frs avial om upplitelse av Bromma flygplats.

1. Bakgrund

1.1 Bromma flygplats skall § huvudsak inriktas mot att stidja niringslivets utveckling 1
Stockholm genom att vara,

dels en flygplats for reguljiir Oyguafik till och frén Stockholm,
dels en flygplats fir affirsflyper,

1.2 Bromma flygplats spelur en viktig roll for att dels ge extra kapacitet fiir den reguljfira
flygtrafiken mellan Stockholm och dvriga landet framfir allt under hitgtrafiktid, dels
sikerstilla att konkurrensen kan uppritthillas och utvecklas inom inrikesflyget Parterna anser
diirfir att det ir av visentlig betydelse att flygforetagen ph Bromma kan utveckla sin trafik p&
flygplatsen och fir dirfor Gverens om att illita vissa Skningar av den reguljfira flygtrafiken.
Detta sker genom att ersatta den nuvarande begrinsningen féir flygtrafik med flygplan med en
maximal startvikt &ver 14 ton med begrinsningar 1 den ljudemission som flygplancn avger nlic
flygplanen framftirs i trafik Gl och frin Bromma flygplats. Flygplatsen gkall dock inte tillitas
trafikerns med flygplan med en startvikt dverstigande 50 ton.

1.3 Flygplatsen skall utvecklas i samspel med omgivningen.

2. Parterna #r ense om att 3 § [ 1994 Ars avial skall ha fGljande lydelse.

3 § Flygplatsomridets anviindning m.m.

Arrendeomridet skall anviindas som Oygplats och for flygplatsankmoten verksam-
hel. Anoan verksambiet fu inte bedrivas inom omridet utan stadens skriftliga sam-
tycke. T firekommande fall krivs dessutom bygglowv.

-
Flygplatsverksamheten skall bedrivas i enlighet med de vid varje tidpunkt
gillande villkoren i flygplatsens tillstAnd enligt miljéskyddslagen cch miljs-
balken.

Staten firbinder sig till dess nya villkor fir verksamheten har faststillts i en

lagahaﬁvummdommbuidwwkmhﬂmlmﬂgh:tmpdm_mm ;
fireslagit | en ansikan om skiirpta villkor fir verksamheten som wsprungligen
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den 24 jund 1993 har givits in tll Koncessionsnfimnden fiir miljéskydd.
Kompletteringar till och findringar i denna anstikan som staten givit in till
nimnden eller miljsdomstolen efter den 24 juni 1993 skall ocksa ulglm underlag
fiir verksamhetens bedrivande. Atagandet gller fidin de tidpunkier som anges i
anstkmngshandlingarma,

Stadens miljs- och hilzoskyddsnimnd utdvar Gllsyn Sver verksambeten enligt
miljBbalken. Dessutom skall samverkan ske mellan staten ach stadens kommun-
styrelse om tillimpningen av detta avtal.

Staten fBrbinder sig att gentemeot staden och tredje man svara fiir ekada som Ar
ersittningsgill enligt miljtbalken och som kan uppkomma till £5ljd av den
verksamhet som beskrive i denna paragraf,

Flygplatsen #ir Sppen for flygtrafik méndagar-fredagar kl. 07.00-22.00, lérdagar
09.00-17.00 och stindagar k1. 10.00-20.00. Fér ambulans- och rAddningsflyg saml
fiir statsflygplan baserade pA Bromma kan flygplatsen hillas Sppen under andra
tider pé dygnet. Tiderna f6ir dppethillande under lordag och stndag dndras fr o m
2002-07-01. Till dess att Gppethillande tidemna fér Wrdag och sbndag indras giller
tiderna 0800 = 2200.

Flygplatsen ffr enbart tafikeras med flygplan upp till en maximal starcvikt pé 50
ton

Flygplatsens rullbana skall ocksd fortsanningsvis fir linjefart vara klassificerad
enligt hankod 2 i enlighet med Luftfartsverkets nu ghillande Bestimmelser for
Civil Lufifart (BCL-F). Omklassning till apnan bunkod fir bara ske efter skriftligt
samtycke frin staden.

3. Ovriga dtaganden och begriinsningar i verksamheten

Definitioner i detta avial: Med linjefart mvses regelbunden buftfart i reguljar tidtaballsbunden
trafik. Med affiirsflyg avses taxiflyg och frmaflyg (med firmaflyg menas flygning med eget
eller inhyrt flygplan som utfirs i frvirvesyfte dock ej skolflyg). Statsflygplan fr trafik med
flygplan pd uppdrag av kungabus och regeringar.,

Staten forhinder sig aft inom ramen fiir detta avial bedriva verksambeten vid Sygpletsen 1
enlighet med punkt 2 ovan och i enlighet med 8ljande ftoganden och begrinsningar,

3.1 Det totala antalet flygrorelser vid flypplatsen fir uppgd till maximalt 85 000 per jr frin
och med &r 2003, Riktviirdet 65 000 flygrirelser fir Sverskridas endast di synnerliga skal
fireligger och om parterna Sverenskomuner om detta, Trafik med ambulans- och

stiddningsflyg samt statsflygplan omfattas inte av ovanstiende begrinsning av antalet
= flygrérelser.

Av det totala antalet flygplanrtrelser far antalet flygplanriirelser med flygplan i linjefart mlsc
tverstiga 35 000 per dr.
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3.2 Inom det totala antalet flygrirelser skall affarsflyget alltid ha tillgioglighet ull flygplatsen.

3.3 Inftr varje vafikprogramperiod faststiller staten med beaktande av punkt 3.1 och 3.2
ovan, den kvot av flygrorelser som gors tillginglig under perioden f8r linjefart.

3.4 Staten &t sig att under veckoslut (16rdag och stindag) begriinsa antalet flygplanrirelser
med flygplan med en ljudemission som Sverstiger 86 EPNAB enligt punkt 3.7 (afflissflyg
undantaget). Den tilldtna drliga volymen fiir 16rdagar och stindagar per kalenderdr skall
fortsittningsvis inte Overstiga det antal som ridde under & 2001.

DiirutBver &tar sig staten att for flygplan i linjefart under veckoslut Gka landnings- och
miljBavgifter 54 att dessa hor en nivd som fir dubbelt 58 hivg som under veckodagar fiir
flygplan med en maximal startvikt Sverstigande 5,7 ton.

3.5 Den uppmiitta bullerenergin skall inte Gverstiga 134 TFBEN, det viirde som gillde fiir ar
19959, slivida inte ligre virden anges i meddelade tillstind frfin behiirig myndighet. Staten
skall med olika Atgfivder successivt ska minska den bullerenergi som alstras fifin
flygverksamheaten.

3.6 Inga luftfartyg med ljudemission som Sverstiger 89 EPNAB 1 medeltal for de ue
mitpunkterna enligt ICAQ annex 16, Vol 1, chapter 3, dvs. dagens maxaiv tlls tafikera
flygplatsen, sdvida inte ligre virden anges | meddelade tillstind fin koncessionsniumnd eller
miljdomstolen. Staten skall med olika Atpirder stika stimulera flygbolagen att infira
flygplanstyper som har en ligre ljudemission 4n maxviirdet. Detta innebiic att flygplan av
exempelvis typen Bae 146/RI100 fortsitter att vara de sttrsta frckommande flygplanen.

3.7 For flygplan i linjefart giller féljande bepriinsningar rérande Judemissioner.

For flygplan i linjefart giller generellt, dock med nedan angivna undantag alt dessa antingen
mifiste ha ett certifieringsviirde fiir ljudemission som inte Sverstiger 86 EPMAB i medeltal for
de tre métpunkterna enligt ICAQ annex 16, Vol. 1, chapter 3, eller kan trafikera Bromma s
att bullret blir mindre #n 86,0 EPNAB i medeltal fir de tre mitpunkiemna enligt ICAQ annex
16, Vol. 1, chapter 3.

Stoirre jetflygplan med en passagerarkapacitet pA mer &n 60 siten som framfirs i linjefart samt
affirsflyg i motsvarande storlek, som hoar en ljudemission pa dyer 86 men under 89 EPNAB i
medeltal f3r de tre mitpunkierns enligt ICAO annex 16, Vol. 1, chapter 3, fir dock trafikera
flygplatsen med ctt total antal flygplanréirelser per kalenderdr p& maximalt 18 000,

3.8 Staten skall fortsiitta att utveckla miljostyrande avgifter for luftfarten med syfiet att
ytterlipgare begriinsa den bullerstdming som flyget utgtr fir de omkringboende. Avgifterna
gkall vara sidana att de phskyndar Sverglngen till modema och mindre miljdpdverkande
flygplan. Staten skall infra ekonomiska sanktioner mot flygoperatiirer som bryter mot
gillande regler fir flygning till och frin Bromma flygplats

3.9 Staten medverkar till att omlokalisera skolflyget vid Bromma flygplats till andra
flygplatser § Stockholmsregionen i vid mening.
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3,10 Staten skall fortlspande utviirdera verksamhetens pAverkan pd flygplatsens omgivningar.
Utviirderingen skall omfatta samtliga komponenter som ingdr i detta avtal. Utvirderingama
skall utghra underlag for parternas samrdd om verksamhetens utveckling. Ett stirskilt program
med kontinuerliga bullermbitningar skall inftiras fr flygplatsen. Parterna skall i samverkan
sirskilt utvirdera utvecklingen av uppmiitt bullerenergi frin verksamheten enligt punkt 3.5
ovan och ljudemission enligt punkt 3.6 ovan. En sirskild samrédsgrupp ska bildas av parterna
for att folja verksamheten.

3,11 Staten ska redovisa en plan &ver hur man avser att genom{lira dglirder for forbattringar
nch standardhijningar av flygplatsens byggoader och yitre miljs. Staten dtar sig att fir
affiirsflyget iordningstilla en for verksamheten vilanpassad terminal med god standard.

3.12 Staten skall verka f8r aft inflygningsvinkeln kan Gkas frin nuvarande 3,5 prader med
mélet att stka ol 4,5-5,5 prader for flygplan som Ar certfierade fiir hdgre inflygningsvinkdar.
LFY skall i en utredning senast den 1 akrober 2002 redovisa vilke dtgfinder som kan vidtas fiic
att &ka inflygningsvinkeln yiterligare utdver de 3,5 grader som fr nirvarande gliller. LFV dtar
sig att direfler successivt under avtalstiden vidra sidana dtglirder som parterne beddmer som
miljémiissigt rimliga och kostnadseffektiva, och som Luftfartsinspektion godkinner med
syftet att &ka inflygningsvinkeln och diirmed minska bullerexponeringen vid inflygning.

4. Avtalets omfatining.
I dvrigt skall 1994 Are avtal giilla ofScindrat.

5. Avtalets giltighet.

Detta tilliggsavtal ghiller fréin och med den 15 april 2002 till och med den 31 december 2011 i
enlighet med parternas avtal om upplitelse av Bromma flygplats. Tilliggsavtalet frdn den 2
november 1999 upphis dérmed att ghilln.

6, Godkiinnande av avial

Detta tillliggsuvtal b for sin giltighet beroende av att det har godkdints fiir statens del av
regeringen och fir stadens del av kommunfullméktige genom beslut som senare vinner laga
kraft.

Detta tilliggsavial har uppriittats i tvi likalydande exemplar av-vilka parterna tagit var sitt
Nofrksping den .'2;!{3 2002 Stockholm den 21/2 2002

Figr staten genom Luftfartsverket Fér Stockholms kommun genem dess
kommunstyrelse

- Lars Rekke Carl Cederschitld

77 Ng%;d‘é:‘"

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

Staten genwsn Luftfatsvariot ("LFV™), 2021 00-0793, st
Btockholms kommun (*Staden”) 212000-07432,
Eifier brmed pmde

AYTAL
o Sriingring av upplitelses 8v Stockbolm-Bromma Sygnlstsormriids eoligt svial av des 17
resp 1§ ma) 1999 med WllEggevind av deg 21 mmwuumm“

wmmmwrmjulmm
a1 siticdia nitriogslivets otvedding | Swockholm grrom all vera -

daly == Bygplats fir cegnlily fyptmdik G0 ocd frin Swckbolm,

.ﬂﬂﬂnﬂ#ﬁtm

Sam forutsSiming for fodiogringen av upplitelzen v merkorsidet dis Flygplussa
beligen ecligt deftn avin] giller vad som anpesi 17 § nedan -

FoljEsd +illloor skal) gills i frliogningen,
1§ Markomrides m m

I-lem&h“.&m
(" Arrendeccctidet”) pom anjpes 1A Bifogad koris, s Hlags 1,
1.2 Maskneridel 037 dllfarmrvigen dll Flygplatess frin Ulvemdaviges ol dea phats som her
markeras med et riet sreck 1 ] Stmden den 31 ‘
mcer sig st Pl bilaga 1 deegis decerzber 2007, Smdea

13 LFVa syfijands av det mariomeide voc enges pd bilagn 3 och som idag coligt sies
avial gyttfes ov wtaden fic Mervinpimgsesmoml ull Aat
s = Brerplr ull etaden vid det avialeis upphimode

1.4 [FV:3 syfjandecitt ] gedun angivos makowmckden kan uwoder avtalstiden opphtrs
de tidpunider och pl de villiver scen anges | bilagorme: v

I. Mok Sr tviirsplrvipen, oo Bilaga dacch b
2 Mu-ii-l.-m?.-.mh.h.
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Bromma flygplats - virdering av alternativ markanviandning

L5 Parterns br Svaens om sif Btaden Sger siigs upp tomtrigten 6] Rioty 1:5 som i
uppldien inon Anendecmrbdet fill upphSrands, altemativ: ofar ookl med LFV iciag

i§ Enituisg Br arresderitten mm
limﬂwﬂ“nhﬁm“hmh

12 Somm erpliinirg b den wm-ﬂﬂm ilnh frdo ock
tmed den 1 janicer 2008 huuttﬁppn-mh m[r\rm-m
frim fypplstoen ceh B vilkon pumagersrevgif! betalas Laftfirtstann. Beloppst
sleall rilkesy opp &mﬂhlhﬂimmmn

e jemreed 2008 som bax.

Om LFV:a heftfsetetaca sioufle vppboos et giifla sieall erssittning baserss pd saenoon
becieingpatn
Beloppen waldgys lorertalovis | eftnrakot sconst vid wigogen av minaden cftss vagje kvaral

L1 Avtaletid
Upplitetsen giller fn och med den | jumoac] 2008 il och med den 31 desenber 2038,

45 Arrendeomrbdets anvindotop m ™
4.1 Arrendeomridets anvindaleg

4.1.1 Areodecmmidet skall snviiodes som Dygplsss och far fygplatssaloonten verkammber
Annan verkssunhot fir Inde bedrives oo onmidet siee Stalens daifligs samtyeke.

4.1.2 Drt tolals motalct Sygririser vid Flygplalsts skall bagréaias il maxamalt

£0 000 pex &y som didvirde. Rioiviodel B venbaidas cndest db syomerlipa alot] foclipger

ock o parietoe kommer Bvarens om detl. Tealik med srabulens- ooh fBddetngellyg mmt
omfntes iofe ev doone begrfinioleg v antaled ygrSnalsr.

4.1.3 LFV shall lnis dlidta oot leftfictyg mod o [jadenission som Sverstiger 59 BEPNAB |
medebinl fr de tro miliparckioos caligt ICAD mmex 16, Vel 1, chupier 3, aller noad de Bgre
vilrden 30m meddelas v miljédomstolon, tafimmr Fiygplatsco. LEV skall med olika Mtginder
séiln sttrnders fiygbolagen som wuffkernr Flygpletses ot anviloda fygplenstyper som har e
lagre |mdemioion be des angivoa meotmala vitrde

4.1.4 For flygplen | ujefirt gifler Riljande bogriineniogar ricande Hudemisione.

Ptir Aygplan i Exgpelet giller generell, dock mod pedan anglves andsoteg wx doon meingen
mslimie ha ot certifieringevirds fir jodemission som lots Sverstiger §6 EPNAB | medeltal fr

des e mitrpankserna enlig ICAQ ansex 16, Vol 1, chapler 3, eler ken truflkers Bromans o st
bullret bifr minds in 86 EFNAS i modelal fre de e mitponicterns.
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Siiere jetfiygplen med & .50 siten yom framfao |

o u.mm:ime?:-é“m:m“unm i
ealigt ICAD nssne , ahapter wafikers fygplatsen med
fygplansiissisec pee kabenderks pb maximalt 20 090, —

4.15 LFV komener fordipende att wivindam bebovet lnom momen bo mifjiilkstiind
o i dot sniad pli LI ¥ T
pertarmey anmrld ors vedtenebetens wveckling. Perterna shall | senverdoon sBoddlt ovicdaa

muliﬁvﬂﬁu
42 Cppethitlintngstider

Oppethfilningsidersa fie flygiralik skall wnder avtalstiden begriiosns €11
1 07.00-22.00, edagar 09.00-17.00 cck sindager X1 12.00-22.00 LFV kan onder vises

formmindagar komrn att yieriigas bprton Sppoddilningridens. For ambulens- och
uiddaingsflyy st {0 stetflygplen beserade pi Flypplatsen kan Flppplatess dock biflsy
Oppen wnder sndrs tider pd dygnet in de som anges oves.

5§ Shrekilds tilistind och Fireskvifter gillende miljbvillkor mm

5.1 Fiygplutsverksamheten shall bedriva | colighet med de vid vare tidgrunkt pilleic
villkeres | Fiygpliatscra tlistind ealigt miliSbalies. Vad som supes | dotta avinl skall bnto |
wigot fall tollay = it ndgot villkar S dverskridas,

32 LIV frbinder gig ent ) dess oys villor fir verksumbeton bar Sty | e
Isgaknadivimzen dom wst bedrive verknsmibeten | onlighas med vad LFV bar frealegit i on
wsdins oo skirpta villkar 2 veckeunhetan sare urapruaghigen den 26 Juni 1993 bar givits
im till Koncestiooaniirmdes for miljtakydd. Komplentedoges 4l ooh dadringr | dezcs
acsBitan som LFV givit in fll plimaden ellar miljddomstolen efier den 24 jun! 1993 siall
q-whl:lﬂn uderlag B vesksambatens badrivends. Agandet giler frdn de ddmunider som
e Siecingaharndn gramns.
il 48 v iy oo Yoo 4 Rpaetets o o
et ] ol aft bollerstfeninger incen
de omriden som br strecknde pi 6 lote Gverdorides FBIN 55 och MAJC 30 enligr do
defindtioner i bullermormes som enligl smodken mlig: 5.2 oven.

3.4 Partemnn dow aig oft, | (Dyekoouminds i, girs d= mbtinger och koge da repporter,
Wﬂmﬂmmm“hﬁpﬂ
(1] Sladens exploaiering v markomrides uranfir Asreadecmrbdet

Dot ity etz ctaciar intrease frdn siadess s a1 de omsriden som 8r strockade pi Mfogeds kets,
bdaga 6, ken bebypies, dven mad bastider, pl

A
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Furtarma g, | den miin det mokommes p desne, pica de mitalhgar och fge dé ogpores,
wruSkningar och fremstiliniegar till myndigheter och domitolr som erfbrdos S o adens
dotta ovinl clier iposhlre of pnu__hwci-’.

7% Uppsigning

pastozzs (ol witalg , ellervad | 7.2 podan jotrdffer, uppbiic
mﬂ;ﬁ.mﬁmﬂﬂ::‘mnﬂ—wnmm
mnge= | dens svual Uppesgning skl sko ehoifiligen tettioncy: (36) mbnader e svialstidens
uiphng.

7.2 LFV har ot €l foctida av avinlst om LFY beshular st Wgpa oer Fiygplaten
Usder ehdans ometindighoter avtales pt pills trotficsex (36) mubatdar cfter st en
shiftlig uppeigning frla LFVa aids has deett

hmﬂwuw_mnmunm
‘Enhﬂﬂhhmm-llllﬂﬁhnﬂm windena eliftliga podiinzande.

5§ Upplitelse | 2ndra bapd

LFV har fygplandeificn §ll s ot ot dirvd upplia areadorliien bl
M:ﬂwwwn&ﬂ“

Shdun upmidteles fir fnoe otan Stadens madghvends ske mod biltes sl eller foe
Inngre 6 i som dllkommer LFV enligt deffa sytal

Stadon beghcn ta del av ca Rirtockning Gver 1opaads aydjandecsits-

grrenden, lomistn ook andes gystjanderfittey izom
‘Mdm'wmm&mmumwu
93 Upprustoiey och firbiming av byggoader mm
9.1 Inom Acrendeceroidet bur LEV sl an dals bibehdlln eguu byggonder och snda
muwmmm#—wmmumﬁu
byppoader och sodoe enlijrgningar,

-
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52 munummum“ annen. Eostasdeos
\gprmsteing och fGrbittring bemias #v LEFV dler av deg 6] -lafmwﬂ.u:..

wg Butngvel ;o m
St forbindey ﬂnhmtr
. ﬂhﬂlm u “lﬂ'm m -,'Hm
sl wihetalas ;
—~ nmhmqﬁw rteslerats

1§ Stzdens tilltrade til) Arrendesmridst ander vppibtelbatiden
Staden medges it dl tillntde tll Asendecmridet fie dglter fc onwides plasering
ipplitebyetiden alsom mﬂhﬁ‘—:ﬁm e

12§ Nyttjznderfil utanfir Arrendoomrkdet (r eSOy gningshjalpmedel,
atrychnlogsvigar
12.1 LFV, aller den som LFV her

dels disponars mark wtenfc Arreadeomsidet fir ds lnflygningshiBlpmedel och
sl mhhlmmmummmn

""""-h och bibebills diinusver erfordertipn

bt ypmmpak; il e

.- - mﬁﬂMhﬂﬁﬁ-&ﬂum
ﬂﬂﬂ“nﬂtlmw Eppvixandes buskar
mmmlﬂﬂm m-...”é:

122 Seaden focbioder
focbehil] ors dermy “-ﬂ#&mn_ﬂﬁMm

13§ Teknisk Mrstrfuing

131 Hhﬂlnhd:ﬂrﬁllrnﬂ finne och
i w oodekAlls fram il

mmmﬂﬂhﬁmﬂtﬁrﬁ-ﬁnm#

1
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133 LFY medger it dagvatten svheds frdn stadedolen Peoosme X $ria i den degvaticnlodning
o Arrendeomridel gom uadechiil av LFV. Staden siall 6l LFV bidm df kostoaden fr
ledningensy vidmalahdilends [ propoction dll nymjandet. Detls Ssmimde om koonana
fullgdrss av off #v siaden ligl bolsg.

14§ mmw&:-i“ﬂw

Sraden firhinder sip 81 | seredd med LFV, aller soed den wll mr.-.lr'i'h-nmm
enligr & §, | dem fyoiska plancringsn och vid byfmiovgiveicg e ifr Ameodecorhbdet under
uppllscisstiden vockn fir )

Besttmmelier for Civil Loftfa: (BCL-F),

delr e Flyppletsens ictresten Svee § viigr tllgodoscs sl att vockasscheten dir iche @ervios ¢
eiler Srdyras, nodty rladleiog aft dem badrivs inom rapen i do pllsnde villleores §

tllstincet ealigt milicbalken och | med vad LFY 4 bar
o enlighet enligt 4 § ovan bar kmgit dp

dels st Flygplatseas behov ov hindesfhet ot Fiygplatsen i med
tilgodoses | entigher

15§ Arrenderitiens opphirandc

15.1 Niir mmyendecinen upphsy, skall LFV dlibtciga bygpaader och ando anliggringss nam
omxidet Svorlimeans tll Staden mod Bgamdetlt. Bygganderna cch mllggningams dverlimnes
1 44 befinthigt skbok och wien emmen ersliiomng 8o den som kom komma Ifes colipt amles

yekel gedan

132 All evaloassing av vesksambster cmbmtrs och bekoems sv LFV, om inte Staden C
kommer &vercnr med oytjandarittbaveren om anasl och tndaclittar LFV om defts pensst )

tolv (12) micader innen dstts sveal upphlir s sille.

rgpeader o Sadn suiginge i ph 6 g Do mng o Pnaene.
wom .

cecliggning kwn oytiias ev Utgingroundt 1 beotimping av eslittringes sieall v do

loveseringmtgifier nom LEV her haft f0r ott vppftm och vidmakhdls bypgraderns o do

endra soliggningurns, mirsiads med on o g svedivoieg ov investedngsbaiappen

anligh pod redoviscingsmd ooh drev fBlJands evidoiwningmider,

15,4 Phvo ovinlytidens utglag sieall s dllb3eips by ggneder och modim suliggningsr inom
Amesdecmridet geoom LFVs firsocg rives och matkon skl linwes vl avelijd cm iste
Stadden kowrmer Sverens mod bgaoo o snost och unden it LPV om deits samast tolv

minader innen detty xvtsl epphbc wit gills.
15.5 LFV sverar enligt Iag fiir dtecsillaingsitgeder batiifTinde evenmalla firosesinger |

mariora inom det coaclde som &y upphiter gaoom | 946 A pymianderimsavial ook do seoen
wvial pocn bas cxam deses
. ?L_‘X
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» e A, H
bl ; ‘o 5

16§ Fartrud mot loslobulng m m

Dot wvtal fic bee insiorives. .
mﬂ-ﬂHMhWn“mm
seesiycks guocen 8 k sfkechomtveriisles eller pd mieds 8 overlifas pb movess.
17§ UmErangdling : e 3, g
LIV Bar 78 an uder avialstidon plkells omfirthandling av ersditning dillgt 2 §.om
intiktema av pardrricgyvedcembsen timfle minsks krafitigt | Rrkillandes dil mivasmeds
au;“—nnmm. : i

g Villicor 55 avtalots ghitighet

Dettn avial Br fir oin plhiphe bayoendo ov oft det senmst deny 3] december 2007 fodkings
lrmhl:'lwwﬂ mm—unwm;_

19§ Crepig

19.1 Cmn LFV rvasxiien fris en affissdrivands ved il ot sifisbobg bar LFV 780 an
orerilts detin avial til oft sbdant aisicholag.

18.2 Nits detta avial txfider § kot opphdc srreodeatalet oy dea 17 och 18 15594 med
dllsgpeavial st gl 3 -

Dot ovtnl Br ugmclittst | tvl exempler av vilks perterns har esglr ver sy

Swolkboln dem X 2007 Swockholn den 2/ sgof 2007
Por Bpo Jonmmre

Kailla: Anna Haraldsson, exploateringsingenjor, Exploateringskonto}et
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Bilaga 5: Kommunala férsaljningar avseende
mark for flerbostadshus i Bromma

Index till
Tidpunkt for Pris, 2010-01, | Tidsjusterat
prisoverens- Byggritt, | kr/lkvm krlkvm | analysvarde
Fastighet Omrade kommelse kvm BTA BTA BTA kr/lkvm BTA
Del av Ulvsunda | Abrahamsberg,
1:1 Alsten m.fl. 2007, okt Ej klarlagd 9 500 -170 8930
Del av Traneberg
1:13
(Tranebergsv.) Alvik/Traneberg 2007, okt ca 3 800 11 200 -170 11 030
Del av Traneberg
1:13
(Margretelundsv.) | Traneberg 2007, okt ca 2400 11 200 -170 11 030
Del av Traneberg
1:13
(Bergsringen) Traneberg 2007, okt ca 1800 11 700 -170 11 530
2007, dec

Del av Alsten 1:1 | Alsten/Olovslund | (anbudstévling) ca 1000 15210 160 15 370
Tillskottsmark till
kv. Linaberg Mariehall 2008, maj ca 2000 8 300 -250 8 050
Kv Psalmen Nockeby 2008, juni ca 2000 13 750 -120 13130
Del av Ulvsunda
1:3/1:39 Ulvsunda 2009, okt ca 2400 8 500 -290 7910

Kélla: Lars Thorstensson, virderare, Exploateringskontoret
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Bilaga 6: Sammanstallning av
flygplatsforsaljningar 2000-2005

Killa: Poole (2006)
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Bilaga 7: Arsstatistik fér LFV:s flygplatser 2007
och 2008

Flymplainidstidia 7007
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Killa: Luftfartsverket (2009¢, 2009d)
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