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Sammanfattning
Titel: Bromma flygplats vardering av alternativ markanvandning
Forfattare: John Eriksson

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

Problemstallning: Bromma fygplats har sedan en lang tid tillbaka varitpelitisk het
fragai Stockholm Foresprakarna till flygplatsen menar att den ar noédvandig som
komplement till Arlanda for regionerilygkapacitet,naringsliv och tillvaxtFlygplatsens
motstandarenenar att flygplatsehammar utvecklingerbidrar till miljéskadorochborde
laggas nefor attistéllet bebygga flygplatsmarkenedframstbostaderSedan 194 har
Stockholns stadarrenderatit flygplatsmarken till LuftfartsverketManga utredingarom
flygplatsenhar gjortsunder aremmch det mesta pekade at att flygplatsen skulle avvecklas
eftermarkupplatelsens upphtranti@d for att istallet bygga bostader pa marken.
Markupplatelsavtaletforlangdesvartommed 15 atill 2011 ochaterigen2007 med 30

ar fram till 2038p.g.a. politiska skiftningarEnligt avtalet kan inte Stockholm stad saga
upp avtalet, sorheraknas gea 4mnkr per ar i intakfor stadenArrendet for flygplatsen
upptarca 142 ha mark i ett vardefullt centraltéa§xamasarbetehar som malsattning
att utreda vilka underliggande varden som flygplatsmarken itieehé&n annan
markanvandning.v.s.vad Stockholm stakianfa betalt forflygplatsmarkeni en
exploatering.

Syfte: Det 6vergripande syftet med detta examdmsighar varitatt vardera alternativ
markanvandning pa den mark som Bromma flygplatstar.For att uppna syftet ar det
nodvandigt att studera problematiken och omstandigheterna kring flygptaist belysa
stadsdelen Bromma

Metod: Examensarbetet hgenomfdrtamedfallstudie. Datainsamlingsteknikerna har
framst varit litteraturstudie, arkivanalys och intervjuven tillférlitliga Internetsidor
har anvantsvarderingen har utgatt fran ortsprismetodeh kommunala
markforsaljningar i Bromma

Slutsatser: Om flygplatser&ggs nedrigors ca 185 ha mark for exploaterigy de
alternativa markanvandningar som studerats &r den mest ldonsamma markanvandningen
flerbostadsbebyggelse med det beddmda marknadsvad@6i B8 000 kr/kvm BTA. Om
detantas att mgparten av den exploaterbarearken bebyggs med flerbostadshus med
normah exploateringsgraet blir markenvérd mellan 1®ch 22 miljarder kr

Nyckelord: Bromma,flygplats, varderingmnarkanvandningsxploatering
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Abstract

Title: Brommaairporti valuation of alternative landse
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 Stimskh
Proponents of the airport believeh asthecessafly to complement Arlarataort for the
region's air capacity, industry and growiihea i r popgoneildtsargue that the airport
restrainto development, contributing to environmental damage aoudldltbeclosedand
instead build on airport land with predominartlyusesSince 198, the City of
Stockholmleasegheairport land td_uftfartsverket Many investigations of the airport
has been made over the years mnudt pointed to the fact that theport would be
phased out aftehe leaseendingin 19% to instead build housem theairportland The
lease greement was extended on the contraith 15 years until 2011 arahain in 20@
with 30 years up until 203@ue to political change#ccordng tothe agreementhe city
of Stockholmcan not terminate the contract, which is expected to generate about 4
million SEK per year in revenuir the city. The lease for the airport occupigsout142
hectares of land inaluablecentral locationThe thesis aims to investigate the
underlying values atheairport land containing in another laoge i.e. whatthe city of
Stockholm can get paid for tlarportlandin anexploitation

Purpose: Themainpurposeof this thesis was tealuealternativeland usesof the land
Bromma airportoccipe s . T o ac hi emneeessarhte stugyuhe probtem i t 6
and the circumstances surroundthgairport andllu stratethe district of Bromma.

Methodology: The thesis has been carried out by case studq. dadlection techniques
have been primarily literary studies, archival analysis and interviewsrélable
Internet sites have been us&tie aluation has been basedtbelocationprice method
and municipal landales in Bromma

Conclusions:If the airport closegbout 185 hectares of land is releasecigloitation
Of the alternative land uses studted most profitable land use apartment buildings
with the assessed market value of 7 08600 SEKsgmMGFA. Assuming thamostof

theexploitablelandis built with apartment buildings withormal exploitation ratgthe

landis worth between 10 and 22 billiG3EK.

Key words: Bromma, airport, valuatiodand use,exploitation
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Forord

Examensarbetet skrivet vid faghetsvetenskapliga institutien pa Lunds Tekniska

Hogskola avslutamin tid pa civilingenjorsprogrammet lantmatelagvill forsttacka
studiekamrater och personal pa institutionen for denna larorika och utvecklande resa som
paborjades hosteir 2005.

Jagvill givetvisavenrikta ett stort tack till alla som pa nagot satt medverkat till
examensarbetets framst2l |l ning &htligenpii devi sen 0
jagtackaminanara och kara som stétratg under resasmgang

Lund, 19 mars2010

John Eriksson
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Begreppsforklaring

Begrepp som forekommganen inte forklaras nérarei den I6pande textefistasnedan
Andra forekommande begrepp forklaras i den I6pande texten.

Anlaggningstillgang

Anskaffningskostnad
Arrende

Avgaldsperiod

Avskrivning

Bokfort varde

Bostadsratt

BTA

Byggnad pa ofri grund

Byggratt

dB(A)

Diskonterat nuvarde

Exploator

EPNdB

Fastghetsbildning

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

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

Period vid upplatelse av tomtratt under vilken tomtrattsavgalden
ar oférandrad.

Kostnad motsvarande en tillgangs vardeminskning uedetss
period.

Annan benamning péa redovisat varde.

Nyttjanderatt utan tidsbegransnitiljjlagenhet agd av
bostadsforeningdr medlem isamma férening.

Bruttoarea, area av nyttjiandeenhet som normalt begransas av
omslutande byggnadsdelars insidang Groos Floor Area, GFA)

Byggnad som inte utgor tillbehor till fastighéex. byggnader pa
arrenderad mark

Ratt att pa en fastighet uppfora byggnad eller gora en tillboyggnad.
Regleras genm detaljplan, bygglov eller forhandsbesked.

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

Omrékning av ett belopp till en tidigare tidpunkt med hjalp av
kalkylranta.

Den som genomfor byggpjekt pd mark som varit obebyggd, kan
agera som byggherre.

Enhet som anger EPNEffective perceived noise leyellket ar
ett certifieringsvarde som baseras pa inmétt ljudniva kring
respektive flygplanstyp i samband med landning och start.

Atgéard varigenom fastighetsindelningen &ndras eller servitut
bildas, andras eller upphéavs.
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Fastighetstaxering Vardering och klassificering av olika typer av fastigheter samt
beslut om taxeringsvarde, indelning av taxeringenheter och
skatteplktsforhallanden.

FBN Flygbullerniva, matt pa den bullerdos under ett &dwtdygn som
ett trafikscenario representerar. Visas oftast som en s:8Biso
linje (kurva) pa karta. En kvallshandelse varderas som tre
dagshandelser och en natthdndelse vardemasio
dagshandelser.

Forkopsratt Ratt fér kommun att trdda in annan kopares stélle vid forsaljning.
Forvantningsvarde Skillnaden mellan fastighetens marknadsvérde i pagaende

markanvandning och dess marknadsvarde givet férvantningar om
annan anvandning.

Ha Hektar, motsvarar 1000 kvadratmeter (kvm).
Hyresratt En enskild lagenhet som ar uthyrd eller avsedd for uthyrning.
Index Jamforelsetal som anger vardeutvecklingen i forhallande till en

bestamd startpunkt.

Kassaflddemetod Avkastningsmetod déar fratida in och utbetalningar
prognostiseras for ett antal &r och nuvardesberaknas till
vardetidpunkten.

KPI Konsumentprisindex, matt for prisutveckling, avser visa den

genomsnittliga utvecklingen av konsumentpriserna fér den
inhemska konsumtionen.

Kopesklling Angiven ersattning uttryckt i pengar i kdpehandlingen.

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

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

Mnkr Miljoner kronor.

Nedskrivning Minskning av en tillgdngs varde av engangskaraktar i det fall
tilgdngens bedémda marknadsvarde ar langsiktigt mindre &n det
bokférda varde
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Nyttjanderatt Ratt att nyttja fastighet, byggnad eller annan anlaggning eller del
darav, t.ex. arrende, hyra och tomtratt.

Option Forhandsratt.

Smahus Bostadshus innehallandes hdgst tva bostadslagenheter.

Sméhusenhet Taxeringsenhet bestdende av borsioch tomtmark till sddan
byggnad.

Taxeringsenhet Egendom som vid fastighetstaxeringen skall taxeras for sig.

Taxeringsvarde Véarde av egendom som vid fastighetstaxeringen skall bestdmmas

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

TFBN Total flygbullernivd totalt av ett trafikscenario producerad
ljudenergi for ett arsmedeldygn beskriven med ett enda
siffervarde i dB(A) och kan sagas vara ett matt pa hur mycket ljud
som ett givet trafikscenario far producera. Vags med hansyn till
tid pa dygnet p& samma satt som FBN.

Tomtmark Markomrade som ar bebyggt eller avsett att bebyggas.
Tomtrétt Nyttjanderatt till hel fastighet upplaten for visst andamal mot arlig
avgald (agift) i pengar for en obestadmd tid. Endast stat eller

kommun kan upplata tomtrétt.

Transportstyrelsen Nybildad myndighet som 1 januari 2060m bl.advertog
Luftfartsstyrelsens uppgifter.

Upplatelsetid Den tidsperiod under vilken fastighetsagaren ej &@ga upp
tomtratten.
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1. Inledning

| det inledande kapitlet beskrivs bakgrunden till studidket skall ge lasaren forstaelse
for amret. Darefter presenteras syftedyefter avgransningar, kallkritik och den
malgrupp som studien riktar sig mot redas. Slutligemedogorgapportens disposition.

1.1 Bakgrund

Bromma flygplats har varit en omdebatterad fraga de senaste decenSirckholm
mellan tva politiska lager ndeskilda asikterForesprakarna till flygplatsen anser att
flygplatsenbehdvs ér att sakerstélldelsregionens flygkapacitetom komplement till
Arlanda delsnéringslivets Bhov av en citynara flygplatdlotstandarna men&avartom

att markeristéalletborde bebyggas med bostader for diaitlose regionens bostadsbehov
och elminera de miljoproblem och olyckisker som flygplatsen medfor.

Bromma flygplats ar belaget Riksbyfaltet i stadsdelen Bromns&axnordvastom
Stodholms stadskarndNar flygplatsen invigdes ar 1936 lag den i utkanten av staden,
men med tiden har stadeuxit ochidagar flygplatsen centralt belagen memifattande
bebyggelse mkring sigi ett av stadens mest tatbefolkade omr&ieckholm stad ager
marken som LFV arrenderar for nyttjandet av flygplat&mat.forsta
markupplatelseavtalet @lian parterna igicks ar 194 med en upplatetsid pa 50 ar.
Manga utredningar gjordes darefter mojcketpekade at att flygplatsen skulle avvecklas
efter 19% for att ge plats at bostader pa flygfaltet. En ngglats planerades framst i de
sddra delarna av stadér att utiamna de regionala skillnadeirach med atbade
Bromma och Arlanda ligger i norra delen av StockhdBenom politiska skiftningar har
markupplatelseavtalet forlangts tva gén Den forsta forlangninggrdn 1994gallde
endast frantill 2011 for dt sakra det framtida bostadsbehovet. Undei7200angdes
markupplatelseavtalénnu en gangv den borgerliga majoriteten i kommunfullmaktige
denna gang med 30 ar @038.

Enligt det nuvarande markupplatelseavtalet betalar LFV arligen en kraeadeagift

for ca 142 hasamt fem kronor per avresandespagerare. dtalt beraknas stdens intakter
for arrendet uppga till cankr per armed nuvarande passagerarantal vid flygplats
Dessutom kan staden inte saga upp avtalet, utan det kan endast\gbFV eller i
samforstdnd med densamme. Pa sa vis har staden bundit upp en stor yta av centralt
belagen mark innehallandes stora varden, bade for en lang tid framoveér eohrélatit
blygsam intakt. Bn naturliga fragahlir sdledesvad ar markeegentligen vard med en
annan markanvandning?
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1.2 Syfte

Det 6vergripande syftet med detta examensarbete &r att vardera alternativ
markanvandning pa denarksom idag, direkt och indirekt, upptas av Bromma flygplats.
Genomatt studerdramst kommunalaarkforsaljningar Brommakan ett uppskattat

varde marknadsvardeurskiljasfor olika markanvandningara flygplatsmarkerPa &

vis uppkommer en s.k. alternativkostri@d flygplatsens markd.v.s.den avkastningom
Stockholns stad och skattebetalarkanerhalla vid en alternatianvandningav marken

For att uppna syftet ar det nédvandigt att studera problematdteomstandigheterna
kring flygplatsen samtbelysade exploateringmassiga forutsattningaai stadsdelen
Bromma.

1.3 Avgransningar

| dettaexamensarbete handasutredningaom Bromma flygplat$éorfattade pa order av
staten elleStockholms stadtuderatsDetberorpa att desskananses/aramest

tiliforlitliga . Betraffandeflygplatsenamiljo problemharfokus lagtspabullret darfordet
anses vara destorstafragan Darfor har ingerstudiegjortsom flygplatsens villkor
gallandduftféroreningar samt utapp till mark och vatten med tillhérande lagstiftning
om fororenade omradelmte heller hanyttjanderattslagstiftniren behandlatsEn

berakning awppkomnaexploateringkostnader en exploatering aftygplatsmarkerhar

inte gjortsmed notiveringenatt detskulle baseras pa alltfor manga antaganden samt att
detér alltfor omfattandeochskulleta onddigt stor del i arbetet

1.4 Kallkritik

| examensarbetet hdata inhamtats framanga olika kallor med anknytning till
flygplatsen | hog utstrackning har statliga och kommunala kallor studeratstanke pa
de ar mest insatta i amnmth anses vara tillforlitligal rots detgardetinte &t bortse fran
faranatt viss dat&an kommaran mer eller mindrepartiska kalloi flygplatsfragant.ex.
genom politisk partitillhérighegller egen asiktDetkanmedftraen icke sanningsenlig
dataochdarmednte objektiy vilket medfér en mindre koekt framstallning och analys

1.5 Malgrupp

Denna studi@ander sig framforallt till personer som har intresse av samhallsplanering
och fastighetsvardering, samt de som pa ett eller amsat intresserade av Bromma
flygplats.Det &rabsoluten foérdel omasarerredan hakunskaper onsamhallsplanering,
fastighetsratt och ekononitdrhoppningerdr att ge lasaren inblick i problemainoch
omstandigheternaunt flygplatsen och vilkaarden somflygplatsmarkeninnehallervid

en annan markanvandnirfgprvanningenar atti basta mamringaklarhet idiskussionen
kring flygplatsen. Slutligen vander ssgudientill studenter som laser fastighetsanknutna
utbildningar och kurser.
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1.6 Disposition

Kapitel 17 Inledning | det inledande kapitlet beskrivs bakgrund#@ studien vilket
skall ge lasaren forstaelse for amnet. Darefter presenteras syftet \argftersningar
kallkritik och den malgrupp som studien riktar sig mot redoviSksligenredogors
rapportens disposition.

Kapitel 21 Metod:| kapitletredogérsav examensarbetets valdstod och
datainsamlingteknik

Kapitel 37 Samhallsplaneringexploateringoch flygplats Kapitlet redogor forst
samhallsplanerindarefter skildragxploatering utifrdn det kommunala perspektivet.
Till sist beskrivs de égrénsningar i planeringen som en flygplats medfor

Kapitel47 Bromma flygplatsKapitlet behandlaBromma flygplats Forst ges en
genomgang av flygplatsens historik. Setahandladlygplatsensbullemproblematik
Déarefter beskrivs datredningaisomhar gjorts omflygplatsen, foljt av
markupplatelsedalen mellan LFV och Stockholms stad. Avslutningseidogorsdet
nuvarande arrendet.

Kapitel 57 Exploatering iBromma Har beskrivdorst stadsdelen Bromm#®arefter
skildrasgallande oclkkommandéjversktsplani kommunensamt framtida
exploateringsprojektstadsdelerDarefter redogorfdr stadensristallning vid en
exploateringav flygplatsmarkemch markanvisningspolicySedarutreds tankbar
exploaterbar markid flygplatsens nedlaggnin&lutligen dskuteras
exploateringskostnader och flygplatsens inverkan pa fastighetspriserna i Bromma.

Kapitel 67 Vardering Kapitlet borjar med en beskrivning av varderingsteori. Sedan
forklaras forutsattningarna for varderingen av flygplatsmarken. Darefter redogor
ortsprismaterialet, foljt av beddomt varde av olika markanvandniighsist gorsen
vardering av flygplatsen

Kapitel 77 Analysoch slutsatsHar behandlade analyseochslutsatsesom gamomforts
i anslutning till detta examensarbete

Kapitel 87 Diskussion: det avslutande kapitlet fors en diskussion kring de slutsatser
som studien resulterat i. Det ges aven forslag pa fortsatta studier inom amnet.

Kapitel 9- Kallférteckning
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2. Metod

| kapitlet redogérexamensarbetets valda metod ochidatanlingteknik

2.1 Metod

Den valda metodiken ar examensarbetets grundlaggande arbetssatt. Den satter upp
ramarna eller principerna fér hur man gar till vaga. Vilken metodik man bor vélja beror
p& arbetets mal och karaktailket angreppssatt som vélgh vilka metoder man
anvander sig av for datainsamling kommer att styras av den typ av undersékning man
studerar och vilken typ av data som behtvs.

Den metod som valts som mest |Amplig for dekamensarbetér fallstudie En

fallstudie beskriver etipecifikt fall som oftast véljs ut med ett specifikt syfte. Man gor

inga ansprak pé att slutsatserna fr&n detta fall &r direkt generaliserbara till arfdra fall.
fallstudier utesluts inget speciellt tillvagagangssatt utan insamlingsmetoder valjs utifran
hur passande de ar till arbetet. Styrkan med fallstudiemetoden ar att den mojliggor att
forfattarna kan koncentrera sig pa en speciell handelse eller foreteelse och forsoka fa fram
de faktorer som inverkar pa foreteelsen i fréga. fallstudies design awdlexibel

karaktar och den insamlade data &r oftast kvalitativ. | en fallstudie anvands ofta
datainsamlingsteknikerna intervjuer, observationer och arkivanalys.

Varderingsmomentet i examensarbetet har utgatt fran ortsprismétodegnbedoma
markvarat for olika markanvandningad flygplatsmarkenMarknaden har avgransats
till stadsdelen Bromma med hansyn till ortprismaterialets kvaliktamférbarhetl
mojligaste man har kommunala markféjsingar studerats. Andra forséljningar har
studerats orkommunala markforsaljningaaknasForsaljningsvarden langt bak i tiden
har tidsjusterats med index till dagens vardeni#derare p&xploateringskontaet har
beddomtmarkvardet for olika markanvandningade fall jAmforelseobjekt saknas

Andra fansteman vid Exploateringskontoret lastatt med information omormala
exploateringsgradeunt om iStockholm for olika markanvandning&enom antagna
exploateringsgrader och beddmda markvarderslirgenflygplatsmarkens varde for
olika markanvandmigar berédknats.

! Host etc.al (2006), s 29
?Bell (1995, s 1314
% Host etc.al (2006), s 34
“Bell (1995, s 16
® Host etc.al (2006), s 34
16



Bromma flygplats vardering av alternativ markanvandning

2.2 Datainsamling

Data som salas in kan vara kvantitatikvalitativ eller bada delar. Kvantitativ data

utgors av sadant som kan raknas eller klassificeras. Kvalitativ data utgors av ord och
beskrivningar och &r rik p& detaljer och nyansedetta examensarbete fsrekommer b&de
kvalitativ och kvantitativ datansamlingsteknikerna har férst och framatit
litteraturstudier, arkivanalys och intervjuer.

Studieav litteratur har varilenhuvudsaklig kallan till den teori som beskrivsamt de
fakta som presenteraarbetet Litteratursokning foregar vanligen litteraturstudier. Med
litteratur avses i forskningssammanhang i stort sett allt tryck material sdsom bdocker,
artiklar, rapporter, uppsatser m’rktuell litteraturhari férsta landinhamtatsran

Lunds Universitetsbibliotek samt Riksarkivet och Stadsarkivet i Stockholm.
Litteratursokningar har gjorts genom den nationella databasen LIBRIS,
bibliotekskatalogen Lovisa och det digitala artikelbiblioteket ELIN@Lund.

Genom kontakt nepersoner, antingen verksamma vid Stockholms stad och

Luftfartsverket eller pa annat satt varit involverade i flygplatsen, har annars svaratkomlig
litteratur och data kunnat studeras. Dessa personer har dven svarat pa fragor som antingen
varit svartolkadeeller utelamnade i litteratureAven tillforlitliga Internetsidor har

bidragit med litteraturKommunala dokument har hamtats via Stocklsdtads hemsida
ochbesok pa Tekniska Namndhus&tungsholmen. Statistigch annan tillamplig

information omBromma flygplatshar hamtat$ran badeLuftfartsverketsoch flygplatsens
hemsida.

Information om kommunala markforsaljningar har hamtats via stadens hemsida och
kontakt med varderare pa Exploateringskontd¢etmpletterandenarkforsaljningar har
hittats genm s6kmotorn Booli pa Internet.

Dataprogrammet AutoKaVy har anvants for dels framstallning av kartor med syfte att
overskadliggora fastigheter med tillhérande granser, dels uppmatning av péciedeta
FastighetsSgkillhandahallet av Lantmateriverkédnar bidragit mediktig och
kompletterandénformationom vissa fastigheter.

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

Kapitlet redogor forst samhallsplanering. Darefter skildras exploatering utifran det
kommunala perspektivet. Till sisebkrivs de begransningar i planeringen som en
flygplats medfor.

3.1 Samhallsplanering

3.1.1 Lagstiftning

Ar 1987 tradde planoch bygglagen (PBLikraft. Lagen ersatte byggnadslagen och
byggnadsstadgan fran ar 1958. Samma ar tradde aven lagen onmimgsinddid
naturesurser m.m. (NRL) kraft. Genom PBL och NRL fick kommunerna ett stérre
ansvar for den lokala miljon och hushallningen med naturresurser. Kommunerna erbjods
darmed former for reglering och fick storre mojlighet att vagdaringsform.
Ratsverkande reglering av mariich vattenanvandningen och bebyggelsemiljéns
utformning sker genom detaljplaner eller omradesbestammelser. Enligt PBL ska varje
kommun ha en aktuell éversiktsplan som omfattar hela kommunen. NiRiBraje att

galla vid 1998 arsitgang och hushallningetammelserna fordes i sin helhet in i
miljobalkens 3e och 4:e kapitel. Miljobalken (MB)tgér en sammanhallen, skarpt och
overgripande lag for hela miljoomradet. Bestammelserna i de centrala miljiaua
smalts samman i balkedet géller bl.a. de tidigare bestammelserna i miljoskyddslagen,
naturresurslagen och delar avtealager?

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

|

Oversikisplan = S Tillstand
Omrades- enligi MB

bestimmelser
+ andra

specialloga
l Detaljplan p e

Fastighetsplan

¥

Lov enligt PBL

sy Bindande sl Fj hindande

Figur 1: Ssmmankopplingen mellan PBL och MB

8 Luftfartsstyrelsen (2006a), s 2
° Luftfartsstyrelsen (2006a), s 2
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Det ar enligt PBL en kommunal angelagenhet att planlagga anvandningen av mark och
vatten.Lagentillhandahallerflertaletkommunala planeringsinstrumefit

3.1.2 Kommunala planer

Regionplanerkan anvandas for att samordna planeringen i flera kommuner nar det galler
dvergripande bebyggelsech infrastrukturfragor, vilket ar vanligast i storstadsregio

Den kommuntéckande och obligatoriskeersiktsplanemanger grunddragen i
markanvandning och bebyggelseutveckling, samt vagleder efterféljande planer, tillstand
och beslut. | planen ska s.k. riksintressen redovisas. For mindre omraden finns mojlighet
att géraen s.k. fordjupad OversiktsplaDetaljplanupprattas framst vid storre

forandringar i markanvandninge@mradesbestammelsanvands inom omraden som

inte har detaljplan med syfte att reglera ett mindre antal fr&gstighetsplarkan

upprattas iom omraden med detaljplan oglerarbl.a.fastighetsindelning och
gemensamhetsanlaggnindar.

| detta examensarbete komnegrdastiversiktsplan och detaljplan behandlas
fortsattningenvarfor en fordjupning av dessa goérs nedan.

Oversiktsplan

Alla kommuner maste ha en aktuell 6versiktsplan som omfattar hela kommunen. Av
planen ska framga grunddragen i anvandningen av+oatkvattenomraden och i
bebyggéseutvecklingen samt hur riksintressen enligt MB ska tillgodoses. Planen &r inte
bindande for provimg av planfragor enligt PBL eller annan lagstiftning, men ska ge
végledning vid beslut om marloch vattenanvandningen. Oversiktsplanens betydelse
som beslutsunderlag avser att visa den politiska viljan, den langsiktiga inriktningen av
matkanvandningen sat redovisa kommunens avvagningar mellan olika intressen enligt
3:e och 4:e kap MB?

| 6versiktsplanen vags olika allménna intressen mot varandra och ger en samlad bild av
kommunens prioriteringar. | éversiktsplanen ska kommunen ocksa redovisa huseen av
tillgodose anraden av riksintresse. Kommunfullméktige ska minst en gang under
mandattiden ta stallning till dversiktsplanens aktualitet. Arbetsprocessen for
oversiktspénen ar reglerad i PBL med krav pa bl.a. samrad och information till en vid
kretsavintressenter. Nar 6versiktsplanen kraver en 6kad detaljeringsniva eller en
redovsning av stallningstaganden i en stdrre skala kan detta ske genom en férdjupning av
oversiktsphnen. For en fordjupning géller samma krav pa innehall och forfarande som

for oversiktsplanen. Fordjupningar av dsiktsplanen kan t.ex. anvandas for delar av

19 Luftfartsstyrelsen (2006a), s 2
1 Kalbro (2007), s 31
12| uftfartsstyrelsen (2006a), s 3
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kommunen, mindre tatorter eller for madch vattenomraden medrskilda
forutsattningar for en viss verksamhét.

Detaljplan

Enligt det s.k. kommunala planmonopolet ar dehkaunen som avgor var, nar och hur
en detaljplan ska uppréttas. Detaljplaner maste upprétikaridetre situationert*
1 Vid ny sammanhallen bebyggelse
1 For ny enstaka byggnad, vars anvandning far betydande inverkan pa
omgivningen eller som ska forlaggasett omrade dar det rader stor efterfragan
pa mark for bebyggse
1 Nar bebyggelse ska forandras eller bevaras och regleringen maste ske i ett
sammanhang

Planen &r bindande for efterféljande prévning av bygglov m.m. och har en begrénsad
genomférandéd pa minst fem och hogst femton ar. Under genomférandetiden far planen
inte &ndras, erséattas eller upphdvas mot berérda fastighets bestridande annat an om
det &r nédvandigt p.g.a. nya forhallanden av stanéa vikt, vilka inte kunnat forutses

vid planlaggningen. Om planen ersétts medgréndras eller upphévs under
genomforanetiden, har fastighetsagarna ratt till full ersattning av kommunen fér den
skada de lider. Efter denna tid &r byggratten mer oséker efterapempla kan ersattas,
andras Ber upphavas utan sarskild ekonomisk kompensation till fastighetsagarna for
minskad bygratt. | bestammelserna till detaljplanen kan bl.a. miljostérningar begransas.
En miljokonsekvensbeskrivning, MKBka enligt PBL:s rgler upprattas om detaljplanen
medyer férandringar som kan medféea betydande paverkan pa miljo, hash

hushallning med mark, vatten och andra resurser.

En viktig funktion for detaljplanedr avgransningen for omradena allmanna platser,
kvartersmark och vattenomraden. Allmannaggaér gator, vagar, torg och parker som

ska vara tillgangliga for allmé&nheten. Normalt har kommunen s.k. huvudmannaskap,
d.v.s.ansvarig for byggande och drift av anlaggningarna. Kvartersmark ar den mark dar
fastighetsagaren far uppforatiyggelse. | detiplanen reglerasl.a. for vilket &ndamal
kvartersmarken far anvandas, t.ex. bostader, kontor, handel, industri m.m. Aven
vattenomraden och deras anvandning ska redovisas. Vad som far regleras i detaljplanen
anges i PBL 5:8ompreciserar regleringadrandemarkanvandning, bebyggelsens
omfattning, placering, omfattning och uppférande samt sraock genomfoérandefragdt.

13 Luftfartsstyrelsen (2006a), s 3
4 Kalbro (2007), s 334
15 Luftfartsstyrelsen (2006a), s
16 Kalbro (2007), s 385
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3.2 Exploatering
3.2.1 Kommunens perspektiv

Markexploatering

Med markexploatering avses atgarder for att anskaffa, bearbeta och idt@rangark
for att kunna bygga bostader, affarer, kontor eller industrier. | verksanfbieten
markexploateringngar darmed ocksa att bygga kompletterande gemensamma
anordningar som gator, gronomraden,-\6&h elanlaggningar nm.*’

Genom det kommunala plmonopolet, som innebér att kommunerna bestdmmer hur och
vad som skall byggas samt nar planlaggning och tillstandsprévning skall ske, har
kommunerna en mycket viktig roll. Det slutliga beslutet om ett exploateringsprojekt tas
av kommunfullméktige genom eihtagande av detaljplan och godkédnnande av ett
eventuellt forekommande genomfdérandeavtal. Kommunen har &ven serviceansvar, vilket
innebar att kommunen ansvarar for den tekniska infrastrukturen som ledningsnat (gator,
vatten och avlopp) samt det som entigtaljplan &r utlagt som allmén plat€ommunen

kan dveragera som markagare och bygghétre.

Genomfdérandeavtal

Manga ganger ar kommunen genom sin markresgave till hela eller delar av det

omrade som skall exploateras. Nar andra exploatorer ar daslarkan parterna teckna

ett s.k. genomférandeavtal for att samarbetet skall fungera optimalt under exploateringens
fortskridande Genomférandeavtal ar civilrattsliga avtal mellan kommunen och en
byggherre/exploator som faststéller gemensamma mal ocharegéeternas rattigheter

och skyldigheter under markexploateringBet finns inga regler som styr dessa avtal

och beroende pa vem som ager marken kallas de markanviseisisktive
exploateringsavtdf’

| de fall dar kommunen ager marken och overldeer till en byggherre benamns avtalet
markanvisningsavtal, som reglerar éverlatandet av marken. Ett markanvisningsavtal kan

ses som ett Ok°peavtal 0 kombinerat med vissa vV
skall uppfylla i samband med exploatering@n.

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

" Anderssoretc. al(2005), s 15
18 Andersson etc.al (2005), s 17
9 Andersson etc.al (200,17
# Kalbro (2007), .72
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ske och eventuellt om annan ersattning an mark skall utga. Avtalen reglerar vilka
anlaggningar som skall byggas ut av respektive byggherre och vem som skall vara
huvudman for dem i driftskedet. Exploateringsavtalen gar ofta ut pa att exploatoren utfor
anlgggningar sdsom gator och parker som sedan évergar i kommunens &go.
Exploateringsavtal uppréattas i de flesta fall innan detaljplanen vunnit laga kraft och
villkoras d& pa att planen g&r igeném.

Ekonomi

Markexploatering kan fran en kommuns synvinkel ses somvestering. Sveriges
kommuner ar indelade i forvaltningar med ansvar for den egna ekonomin, likt féretag,
men har den stora skillnaden att kommuner enligt kommunallagens sjalvkostnadsprincip
(8:3b) inte far bedriva verksamhet i vinstsyftéltbyggnad&ostnaderna fér en kommun

i en exploateringnotsvarar t.ex. fastighetsbildning, planavgift och kostnad foér utbyggnad
av gator vagaroch gronytor. Intdkterna utgors av eventuella exploateringsbidrag samt
forsaljning av mark fér olika &ndam@l.

Finansienng av en kommuns exploateringsverksamhet kan ske genom intakter fran
forséljning av tomteochmark, uttag av avgifter for gatukostnader, anslutningsavgifter
for VA, el och fjarrvarme, avgifter for planlaggning och bygglov samt genom
skattemedelHur finarsieringen skall l6sas beror pa vilka intakter exploateringen
genererar genom forsaljning av tomtmark, vilka i sin tur varierar med respektive
kommuns marknadslage och nivan pa fastighetspriserna. Kommuner som &r expansiva
och i behov av bostader har i afinhet hogre priser péa fastighetsmarknaden och
darigenom mdjlighet att ta ut ett hogre tomtpris och i hdg utstrackning tacka sina
kostnhaderDet ar upp till varje kommun att besluta om finansieringen och vanligtvis har
man som mal att exploateringsverksateheskall bars sig sjalv ekonomiskt och inte
belasta skattekollektivet. Alternativt kan kommunen ha som mal att delar av en
exploatering skall bara sina egna kostnader, vanligtvis VA, el och fjarnarme.

3.3 Begransningar av flygplats
3.3.1 Riksintresse

Bakgrund

Den formella grunden for utpekande av riksintresseomraden finns i 3 kap MB och i
forordning (1998:896) om hushéllining med mark och vattenomraderf’m.m.

2L Andersson etc.al (2%), s 18
22 Andersson etc.al (2005), s 18
% Andersson etc.al (2005), s 18
24 Andersson etc.al (200,22
% Luftfartsstyrelsen (2008), s 7
23



Bromma flygplats vardering av alternativ markanvandning

| MB 3:8 anges grunderna for riksintresseltdrk- och vattenomraden som ar sarskilt
lampliga f& anlaggningar for industriell produktion, energiproduktion,
energidistribution, kommunikationer, vaiférsorjning eller avfallshantering skall sa
langt som mojligt skyddas mot atgarder som kan patagligvéia tillkomsten eller
utnyttjandegraden asacana anlaggningarOmraden som ar av rikgresse for
anlaggningar som avses i forsta stycket skall skyddas mot atgarder som patagligt kan
forsvara tillkomsten eller utnyttj@et av anlaggningarna

LFV beslutade ar 1996 vilka flygplatser som ska ansesaariksintresse for den civila
luftfarten, daribland Bromma flygplat& Boverket och trafikverken enades i juli 1999 att
saval mark med befintliga kommunikationsanlaggningar som markansprak for planerade
anlaggningar kan pekas ut som riksintresswekets beslut om att funktionen flygplats
utgor riksintresse innebar att det inte enbart ar flygplatsomradet som ska skyddas utan
ocks& de omgivande influensomrédena fér buller, hinderskydd och flygprec&d

Riksintresseomrade

Riksintresseomradet for eryflplats utgors av mark som direkt anvands, eller kan komma
att anvandas, for luftfartens behov. Har ingar anvaggdav mark for bl.a. rullbanpr
terminaler, trafikangoring till flygplatsen och parkeringsplatser. | riksintresseomradet
ingar inte mark somisiponeras for kommersiell verksamhet exempelvis shopeirtgr
samtfrakt- och logistikverksamhet. Mark som enbart anvands for civil icke kommersiell
flygverksamhet ingér inte heller i riksintresseomré&tet.

Viss markanvandning utanfor riksintresseomradiean forsvara eller omojliggora
flygverksamheten vid flygplatsen. De omraden inom vilka tillkomsteanlaggningar
som master, torrbostader och vardlokaler m.m. kan innebéra restriktioner pa
flygverksamhetekallas for influensomrademet finns tre tper av influensomraden
kring en flygplatsinfluensomrade med hansyn till flyghinder, flygbuller och
elektromagnetisk storningor att sakerstalla att funktionen luftfartsanlaggning inte
skadasska utdver rikshtresseomrédeiven omgivande influensomméaiskyddas’?’

Planering

I kommunernas Oversikisplaner ska bl.a. redovisas de allméanna intressen enligt 2 kap
PBL som bor beaktas vid beslut om anvandning av nuatk vattenomraden. Vid
redovisningen av de allmdnna intressena ska riksintressen enliggdaphMB anges
sarskilt. 1 6versiktsplanen ska aven anges hur kommunen avser att tillgodose de
redovisade riksintressena. Vid bedémningen av hur de redovisai¢reigsena kan

% uftfartsstyrelsen (2008), s 21
27 Luftfartsstyrelsen (2006c), s2
2 | uftfartsstyrelsen (2008), s 5
2 Luftfartsstyrelsen (2008), s 12
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tillgodoses ska stallning tas till om motstadende ansprak kan innebaragékagla pa de
varden som medfor att ett omrade anses vara av riksintresse. Som pataglig skada anses
endast saddan inverkan som har bestaende negativa foljder eller som tillfalligt kan ha
mycket stora negativa konsekvenser. Skador kan vara direkta, gen@ud and
markanvandning i omradet, eller indirekta, t.ex. genom storningar fran andrad
markanvandning utanfor omradet. Gransdragningen for ett omrade ar saledes inte
avgorande for beddmningen om pataglig skada uppkommer pa de varden som ska
skyddas inom mradet Exempelvis kan namnas att ny bostadsbebyggelse inte ska tillatas
intill en flygplats pa ett sadant satt att flygplatsen och flygverksamheten drabbas av
restriktioner p.g.a. omgivningsp&kande buller (prop. 1996/97:5%).

De flygplatser som &r utpekadom riksintresse har ett visst skydd mot intilliggande
samhallsutbyggnader genom att utbyggnaden inte far medfora pataglig skada pa
riksintresset luftfartsanlaggning. | en planeringsprocess kommerrafifabehov att
vagas mot andra allmanna intresdelggplatsdgaren har éverklaganderatt nar det galler
bygglov, detaljplaner m.m. som pa nagot satt beror flygplakégbebyggelse och
verksamheter bor inte lokaliseras i anslutning till flygplatser séegtsamhetens

funktion aventyrad'

Lansstyrelsera bevakar att kommunerna tillgodoser riksintressena pa ett lampligt satt. |
vissa fall kan staten ingripa i planldggningen genom lansstyrelsernas moijlighet till
Overprévning av detaljplaner och omradesbestammefssgeringen kan forelagga
kommunen att aat &ndra eller upphéva en séddan plawerprovnimgen ska géras om det
kan befaras att beslutet innebartdth. antingen ett riksintresse enligt 3 och 4 kap MB

inte tillgodoses, en rjokvalitetsnorm enligt 5 kap MB 6vertrads, eller en bebyggelse blir
olamplig med h&nsyn till de boendes och 6vrigas héalsa eller behovet av skydd mot
olyckshandelsef:

| dversiktsplanerna bor flygplatsernas hojdbegransande omraden och bullerkurvor for
flygplatsens maximala utbyggnad och trafik redovisas. De konsekvenseesom d
hojdbegransande omradena och bullerkurvorna medfor for samhaéllet bor redovisas i
oversiktsplanen i form av restriktioner eller rekommendationer. Vidjgitakarenden
som ligger inom flygplatsens influensomrade ska kommunenstadand samrada med
flygplatsen. Vid enskilda bygglov inom flygpdans influensomrade ska kommunen
vanda sig direkt till flygplatsefr.

%0 Luftfartsstyrelsen (2006c), s2
3 Luftfartsstyrelsen (2006c), s8
32 uftfartsstyrelsen (2006c}, 3
33 Luftfartsstyrelsen (2006a), s 11
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3.3.2 Flygbuller

Samhallsbuller ar ett utbrett miljoproblem och den stdrning som berdér flesigkér i
Sverige. De vanligaste effekterna auler ar samtalsstorningar, somnstérningar och
effekter pa vila och avkoppling. Buller uppfattas ofta av narboende som den allvarligaste
miljop&verkan fran en figplats®

Riktvarden

Riksdagen antog i mars 199jenom proposition 1996/97:®3¥frastrukturinriktning for
framtida transporter att riktvarden for trafikbuller som normalt inte bor éverskridas vid
nybyggnation av bostadsbebyggelse, eller vid nybyggnation eller vasentlig ombyggnad
av trafikinfrastruktur ar foljande®

1 30 dB(A) ekvivalentniva amhus

1 45 dB(A) maximalniva inomhus nattetid

1 55 dB(A) ekvivalentniva utomhus (vid fasad)

{70 dB(A) maximalniva vid uteplats i anslutning till bostad
Ekvivalentnivan utomhuavser for flygbullerbullerniva, FBNg5 dB(A).

Vid tillampning av riktvardena di atgarder i trafikinfrastrukturen bor hansyn tas till vad
som ar tekniskt majligt och ekonomiskt rimligt. | de fall utomhusnivan inte kan reduceras
till nivaer enligt ovan bor inriktningen vara att inomhusvardena inte 6verskrids
Riktvardena symboliseralen kvalitet pa ljudmiljon som riklag och regering har satt

upp som langsiktigt mal. Riktvardena ska vagleba. arbetet med fysisk planering och
behandling av enskilda tillstdndsarenden enligt PBL. Riktvardena &r inte inskrivna i
nagon forfattning, utauttrycker riksdagens ambitionsniva for atgarder mot trafikbuller.
Riksdagens beslut innebar att malet om en god ljudmiljo &r langsiktigt och att det ska ske
en successiv anpassg till en hogre ambitionsnivRiktvardena ska vagleda
myndigheternas arbebch r inte ndgon absolut grans for storningstitet

Nar det bedoms om en atgard kan paverka ett riksintresseomrades anvandbarhet negativt,
har det ingen betydelse om atgarden vidtas inom sjélva riksintresseomradet, tillhérande
influensomraden ellertanfor dessa omraden. Det ar sjalva paverkan pa funktionen

flygplats som ar avgdrande for bedémningen. | 6versiktsplanarbetet bor kommunen noga
analysera hur en strikt tillampning av riktvardena for buller kan komma att paverka
bebyggelseutvecklingen inoath i anslutning till flygplatsen. Ur kommunens synpunkt

ar det angelaget att sa langt det ar rimligt verka for att manniskors bostader i framtiden
inte exponeras for tler som dverstiger riktvarderfa

3 Naturvardsverket (2008), s 10
% Boverket (2007), s 19
% Boverket (2007)s 1921
37 Luftfartsgyrelsen (2006a), s-3
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3.3.3 Hojdbegransningar

Runt en flygplats finns omr&th som begransar byggnadshojder for att inte
flygsakerteten ska aventyras. De olika ytorna har faststéllts i internationella regelverk
som Sverige har forbundit sig att félja. De héjdbegransande omradena ar den lagsta niva
dar flygplnen ska kunna start@io landa vid t.ex. motorbortfall. Beroende pa storlek och
klassning av flygplatsens landningsbana definieras de hojdisagide omradena runt en
flygplats. Omradet ar unikt for varje flygplats. Det skyddas genom att byggnadsverkens
hojder inte far dverskdia hojdbegrasmningarna. Alla byggnadsverk berors, saval fasta
som tillfalliga. Vid férlangning av landningsbanan samt vid féréandring av flygplatsens
klassning forandras de hiijiegransande omradenas utbredning saval i héjd som plan.
Om nagon byggnad troglt skulle 6verskrida foreskren hojd maste flygplatsansvarig
kontakta Transportstyrelssom vid en dispenspviling avgoér om det ur
flygsakerhetssynpunkt ar majligt att anvanda flygplatsen utan restriktioner.
Transpotstyrelsen méste d& avgdra om déttandjligt utan att sékerheten dventytas.

3.3.4 Bebyggelse

Det far inte finnas nagra byggnadsverk i flygvagarna eller i flygplatsens rég®smm
riskerar flygsakerheten. Exploateringar i narheten av flygplatsenshinutflygningsstrak

ska ske i sandid med flygplatsen, bl.a. for att utreda flygetkhidrag i omrédet? Nar

ett byggnadsverk ska uppforas i narheten av en flygplats ska samrad ske och flygplatsen
gor en foérhandsprévning av bygglovet for att bedoma om byggnadsverket paverkar
flygplatsenOm det visar sig att det kommer att ske en paverkan ska flygplatsen ta fram
en riskanalys. Riskanalysen ska darefter behandlas hos Transportstyoetsgdr en
bedomning om sakerheten pa flygplatsen paverkas eller inte, samt vilka atgarder som
maste vidta for att sakerheten ska uppratthallas. Transportstyrelsens beslut/bedémning
meddelas flygplsen som i sin tur yttrar sig i bygglovprocess§en.

3 Luftfartsstyrelsen (2006b), s8
% Luftfartsstyrelsen (2006a), s 10
0 Luftfartsstyrelsen (2006b), s 5
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4. Bromma flygplats

Kapitlet behandlar Bromma flygplats. Forst ges en genomgang av flygplatsens historik.
Salan behandlas flygplatsens bullerproblematik. Darefter beskrivs de utredningar som
har gjorts om flygplatsen, foljt av markupplatelgaéen mellan LFV och Stockholms

stad. Avslutningsvis redogérs det nuvarande arrendet.

4.1 Historik

De forsta flygningara i Stockholnoch i Sverigggenomforde4 909 pa_adugardsgéardet.
1918 tog konkretare tankar form kring en permanerfiggplats i StockholmEn
utredning visadatt Skarpnacksfaltéimpadedor sddant andamét Planerna pé
Skarpnack som Stockholms hu¥lydjplats blevinte sarskilt langvariga. Etielegation
med represganter for staten och staden tillsattéren 1926. | sitt yttrande928 ansag
den att Riksbyfaltet i Brommear en lampligare plats ark&rpnackur badeekonomisk
ochflygteknisk synpunktDet framhdlls att Riksbyfaltet bara var omgivet av enstaka
hojder med breda dalgangar, ld@hpade for start och landninigo6rjan av 1929
beslutade staflilimaktige for att reservera det foreslagna omraglgghamnsstyrelsen
lat uarbeta ett definitividrslag, vilketgodkéndes i december 1931. Ett slutligt avtal om
byggandet & Bromma flygplats godk&ndd933* Lérdagenden 23 maj 1936 stod
Bromma flygplats fardig for invigning’ Den 1 juli 1936 startade reguljartrafiken pa
Bromma. | ett slag fick Sté&bolm direktforbindelser med flera eypeiska storstdder som
Kdpenhamn, Berlin, Hamburg, Amstiam, Bryssel, Paris och hdon.1937 tillkom

Riga, Moskva och Zirich i Brommas lemat*

Krigsutbrottet i sember 19396randrade situationen pa Brommagiiats radikail. Till

att borja med blev det av naturliga skal stark neddragning i ti&&n. Flygbolagen som
trafikerade europeiska linjer maste i forsta hand tanka pa stdenarfor Injerna till en
bérjan lades nef Den reguljara flygtrafiken ficklocken snabb start efter andra
varldskrigets slut. Sverige var ju mer indirekt drabbat av kriget och medforde att det
svenska flygbolaget ABA (AB Aetransport) kunde forbereda trafikstarten ostdrt. Redan
i mitten av maj 1945 startade de forsta linjeroa déaefter dkade trafiken successfit

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

“! Luftfartsverket (2006), s 6
“2 Luftfartsverket (2006), 8-9
3 Luftfartsverket (2006), s 12
* Luftfartsverket (2006)s 16
> Luftfartsverket (2006)s 1718
“° Luftfartsverket (2006)s 24
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DDL (Det Danske Luftfartselskab) och norska DNL (Detrdke Luftfartselskap)
konsortiet SAS, Scandinavian Airlines Syst&rBuccessivt bérjade fler och fler
utlandska flygbolag trafikera Bromma. De&su aterkom de som gjort uppehall i
trafiken under andra varldskriget. Flyget tog over allt stérre andelasamarknaden.
Saval antalet flyglinjer som turtatheten 6kade. Det medftrde att man s& smaningom
kunde na de flesta storre stader i Europa. SAS esdilerya linjer till sdval Nordoch
Sydamerika som till Afrika och Fjarran Ostern. Brommib&ind Sverigened fem
kontinenter*® Bromma flygplats forstatligades 1946 genom ett markuppttetal p& 50
ar frdn den 1 oktober 1947.

| takt med att flygtrafiken 6kade stalldes ocksa hogre krav pa infrastruktur. Det faktum att
flygplanen blev allt storre kravde thé langre startbanor och mer svangrum pa
flygplatsernas upstallningsytor. | Stockholm medférde det ett antal utredningar med

syfte att finna ett omrade for en storregiyats. En utredning undersokte
utvidgningsmaojligheterna pa Bromma, nfann attflygplatseninte var tillradlig for att

kunna motsvara de krav som stalldes pa en modern storflygptatetfoll valet pa ett
omrade vid Halmsjon i Upand, drygt fyra mil norr om Stockholm. Den flygplatsen
fardigstélldes nder namnet Arlanda och invigddsen 1 april 1962°

Bullerstérningar fran Bromma flygplats hade uppmarksammetan under 194@let

och 1949 vidtogs de forsta bullerdampande atgarderna vid flygpla&geationen
férsamrades allvarligt957 nar SAS tog i drift jetflygplan, vilketdk till foljd att SAS

fick flytta sin utrikestrafik fran Bromma962. SAS fortsatte sin inrikestrafik pa Bromma
medpropellerplan. Eter att regeringed968 sagt ne;j till en dvergang till en ny

jetplarstyp pa Bromma flyttade aven SAs inrikestrafiktill Arlanda1969.

Luftfartsverket (LFV) vidtogl 973, till foljd av ett uppdrag fran regeringen, vissa atgarder
for att begransa bullerproblemen vid Bromma. Kvarvarande chartertrafik hanvisades till
Arlanda. Restiitioner for flygplanstyper inférdes ock3éLinjeflyg AB tvingades lamna
Brommal983 for Alanda p.g.a. att deras jetflygplan blev synonymt med buller och en
politisk ohantdig fraga. Nar det tunga inrikesflyget lamnat Bromma aterstod allman
taxi- ochaffarsflyg samt viss militar verksamhet. Flygfgen drogs med forlustér.

Under1990 gjorde flygbolaget Malmo Aviation en serie flygningaflpgplatsenmed
ett nytt jetflygplan, som visade sig vara sa tyst att den godkandes for trafik pA Bromma
flygplats med sina straagoullerrestriktionerl991lyckades Bromma att fa tillbaka tungt

" Luftfartsverket (2006)s 26
“8 Luftfartsverket (2006)s 28
9 Kommunikationsdepartementet (1996), s 23
%0 Luftfartsverket (2006)s 3335
! Kommunikationsdepartementet (1996), s 23
%2 Luftfartsverket (2006)s 38
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reguljarflyg till flygplatsen, tack vare flygets avreglering, ny politisk majoritet och nya
regler for flygplatsens anvandande. LFV gav varen 1992 Malmo Aviation tillatelse att
flyga till London City AirportsamtMalmo. Flygplatseransags spela en sa viktig roll som
komplement till Arlanda flygplats att denna trafik skulle tillatas. Den 1 juni 199&d&
reguljart utrikesflyg fran Bromma for férsta gangsndver 30 &

Under 1993 tikom en konkurrenslagstiftningpminnebar att LFV:s flgplatser
oppnales for konkurrens. Malmo Aviationick samma ar i konkurs, bytte agare och
fortsattesin verksahet medundantag av Londonlinjen. Dptg.a.att regeringen infdte
ett policybeslut, som innebatt ingen ytterligag reguljar utrikestrafik ficketabberas pa
Bromma. Skyways flyttadsamma ar sin verkeahet till Arlanda. EUifragasatte under
1999utrikesrestriktioens berattigande efter patryckningar fran British Airwaysder
2002 blewenoveringen av avgangshallemklUtrikesembargot slapes 2003 och
invigning av nya flygtrafikledningstoat skeddeinder novembesamma arEn ny
termir;?l och hangar for affarsflyget 6pme2004 och nya ankomsthallen indiep
2005

Under 200&aletetablerade sig erad lagprisalternativ pa Bromma. Varen 2003 kitm
SAS till Bromma med en linje till Kdpenhamn. Den trafikempluiyrde i slutet av 2004,
samtidigt som belgiska SN Brussels Airlines flyttade 6ver sin Stockholmstrafik fran
Arlanda tll Bromma. P& sa vis fick Bromma den tataste trafiken fran Sverige till
Bryssel>® Fran Bromma flygplats kan man idag nwdika flygbolagresatill féljande
inrikesdestinationer: Géborg, Halmstad, Kalmar, Malmd, Ronneby, Sundsvall,
Trollhattan, Umed, Visp Véaxjo, Angelholm och Ostersund. Utrikesdestinationer ar
Arhus i Danmark, Skien i Norge samt ndmnda Bryssel i Bef§ien.

Flygplatsens popularaste strackor ar till/flalmo och Géteborg, som und2®07 hade
€a492000 resp. 408 00passagerar®@rysselhade som popularaste utrikesdestination
under samma &ra 121000 passagerarsom flog till/frdn Bromma’ Bromma flygplas
hade unde2008totalt ca 1,86 miljoner passagera@amt62 726 stflygrorelser §tarter
och lardningar) vilket var tredje mestlandet efter Arlanda ocBoteborglandvetter®

%3 Luftfartsverket (2006), s 40
> Bromma Airport (2009d)
% Luftfartsverket (2006)s 4243
% Bromma Airport (2009a)
" Luftfartsverket (2009b)
%8 Luftfartsverket (2009¢)s 12
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4.2 Buller

4.2.1 Lagstiftning

Miljoskyddslagen fran 1969 reglerade tidigare tillatligheten av miljofarligkseanheter

av olika slag. Nu har lagens regler gatt upp i MB, dar den framfor allt motsvardspy 9
Utmarkande for miljofarlig verksamhet ar att de medfér miljérisker i verksamhetens
omgivning: genom vattenfororening, luftféroreningllbuoch andra liknande storningar.
Miljoskyddslagen byggde pa ett langtgaende tillstandstvang; miljofarlig veHetdfick i
princip bara bedrivas med tillstand, s.k. koncession, av myndighet och med tillstandet
forenades normalt foreskrifter om atgarder for att minska riskerna for miljon.
Tillstandsfragan provades av en sarskild myndighet, koncessionsnamndergridre

fall lansstyrelsen. Beslutet kunde 6verklagas hos regeringen. | stora drag galler
miljoskyddsbgens system ocksa enligt MB, fast myndighetsorganisationen ar inte
densamma. Konssionsndmnden har avskaffats och flertalet &renden provas av
miljodomsbl eller kan éveklagas dit. Miljooverdomstolen ar nu sista instans i vissa
arenden som tidigare i sista hand avgjordes av Regeringsratten eller regeringen. En del
andra fr&gor kan g& upp till Hogsta Domstaien.

Flygplatser utgor miljéfarlig verksamhetlig definitionen i 9 kap MB®19:1 MB,

under tre stycken punkter, anges vad som utgor miljofarlig verksanggeinisl mening.
Under punkt 1 och 2 faller i stort sett alla tuitatten och markf@orenade verksamheter,
genom utslapp av olika slag ellegrgom annan anvandning av mark, byggnader eller
anlaggningar. Bullerstérningar m.m. faller under punkférksamhetsutdvaren hanligt
MB en skyldighet att planera och kontrollera verksamheten sa att den inte medfor
olagenheter for manniskors halsa efléverka miljon och halla sig underrattad om dess
paverkarf!

4.2.2 Villkor

Tidigare bullervillkor

Koncessionsnamnden for ligiskydd lamnadé 979tillstand till trafik for LFV enligt
miljoskyddslagen att driva Brommayfgplats som trafikflygplats fénuvudsakligen
inrikes linjefart och allmanflygTillstandet var forenat med villkobe villkor avseende
buller andradeswv regeringen 1980 och Koncessionsnamri@8?.LFV och
Naturv?zrdsverkeansdkte 2930m omprévning adessa och andra villkoned egna
forslag

%9 Bengtsson (2007), 536187
%0 Naturvardsverket (2008), s 32
®1 Bengtsson (2007), 538192
%2 Bromma Airport (2009c), s 1
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De trebullewvillkor somregeringerfastslogi beslut den 9 oktober 198@r; *

1. Trafiken med Fokker£8 pa Bromma flygplats skulle upphora senast vid
utgdngen av juni 1985 eller vid den tidigare tidpunkt da tekniska och
ekonomiska méijligheter fims att avveckla denna trafik

2. Ljudemissionen fran de flygplan som trafikerar Bromma flygplats efter den
tidpunkt da trafiken med FokkerZ8 upphort skall vara minst ca 7 dB(A) lagre
an fran Fokker F28.

3. Ljudnivan kring flygplatsen beréknad enligt FBh&oden far efter den tidpunkt
da trafiken med Fokker 28 enligt punkt 1 skall ha upphdrt vad beror pa
flygverksamheten och vad galler FBN 55 och 65 dB(#A)e dverskrida de
granser som anges i trafikfall 4 i LFV:s ansdkan.

Koncessionsnamnden forljiskyddbeslétden 11 maj 198®ljande tillaggsvilkor: *

1. Sadana atgarder skall vidtas att ljudnivan fran varje enskild Fokk28 Bom
trafikerar Bromma flygplats efter 1981 ars utgang ar minst 3 dB(A) lagre i
jamforelse med dagens niva.

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

3. LFV skall vidta de atgarder som behovs for att undvika sena starter under 16r
och sbndagsdygnen.

Bullervillkor i markupplatelseavtal

Stockholms stad och LFiarkompletteratillstindetsvillkor genomatt avtalaomegna
villkor rérandebl.a.flygplatsverksamhetertsuller i de markupplatelseavtal som
forhandlats fram genom aredar markupplatelseavtat forlangdes 1998egransades
antalet flygrorelser for flygplan vagandes éver 15 ton tilb@6 per &och LFV skulle
bedriva verksamheten enligt ansdkan till Koncessionsnamnden 1993 om andrade
villkor 2% | tillaggsavtalefran 1996 begransades dels flygplatsens dppettider, dels antalet
flygrorelser for flygplan vagandes 6ver 14 ton till3@0 per ar ochotala antalet
flygrorelser till 88000 per &r som riktvard& | 2001-ars tillaggsavtalilléts inte flygplan
vagandes Over 50 ton, 6ppettideamairadestotala antalet flygrérelser begransades till
65000 per ar, flygplan i linjefart fick inte 6verstigé EPNdB, storrgetflygplan
begransades till maximalt 0 ochfick inte dverstigesB9 EPNdB, den uppmatta
bullerenergin fick inte 6verstiga 134 TFBN, samt inflygningsvinkeln &ndrltien
brantare for att minska bullr€t | det nuvarande markupplégeavtalet habppettiderna
begransats ytterligarggtala antalet flygrorelser begransats tillGBD per ar som
riktvarde, flygplan i linjefart far fortfarande inte 6verstiga 86 EPNdB, storre jetflygplan

% Bromma Airport (2009c), s 1
% Bromma Airport (2009c), s 1
% Se bilaga 1, 3§
% Se bilaga 2
%7 Se bilaga 3
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har begransats till maximalt ZD0 och far inte erstiga 89 EPNdB, dppéaterna har
skarpts ytterligare, samt att de omraden som &r streckaufogadkartai avtaletinte
dverstigeBN 55 dB(A) och MAX ® dB(A).%®

Nya villkor 2009 och 2010

Miljddomstolenmeddeladé sindom den 28 januari 2009 nydlkor for buller vid
Bromma flygplats 16 ar efter att ansokan gjarBessavillkor, som 6verklagades till
Miljséverdomstolenar féljande®

1 Villkoret om hogsta tillaten flygbullernival,v.s trafikfall 4, har inte omprovats.

1 Flygverksamheten far tikringliggande omraden inte avge hogre ljudegi an
134,2 dB(A) raknat som TFBgransvarde).

1 Antalet flygrorelser per ar far inte dverstiga 1000 st.

1 Ljudemissionerna far ej éverstiga 89 EPNdB.

1 Flygtrafik far inte forekomma melteklockan 22 och 0Pa I6r- och séndgar
far flygtrafik inte forekomma fore klockan 08. Begransningen galler inte
ambulansflyg och statens flygplan som disponeras av séfgscbch regeringen.

1 LFV skall vidta bullerisolerande atgarder pa bostadshus (saval
permanentboyggelsesom fritidshus) samt sadana byggnader som skolor,
daghem och vardrattningar vilka utsatts for maxbullernivaer éver 90 dB(A).
Ljudnivaerna inanhus i dessa byggnader far darefter inte éverskrida 45 dB(A)
som maximal ljudiva.

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

Flera av villkorervar salurdabaserade pa villkor som staden och staten redharidlat

fram i markupplatelseavtalet. De avtalade villkoremarkupplatelseavtaletari flera fall
strédngare an de som Miljédomstolen faststallt som juridiskt bindande villkor, t.ex. hogsta
tillatna antal flygrorelser per ar, hogsta tillatna EPNd&de och ppettider Detta har

enligt Milj6forvaltningenmedfort attstérningarna fran flygplatsamder flera awarit

mindre &n vad dkeunnatvara’® Den storsta frdga som véek av da nya domerarom
villkoren forbullerisoleringsatgarder &r tillrackliga. Miljodwstolenbestamdesig for att
skyldigheten att vidta isoleringsatgarder intrader vid diemivaav 90 dB(A), vilketvar

10 dB(A) hogre an vad saval Miliioch halsoskyddsnamnden som Nefwds\erket och
Lansstyrelsen har yrkét.

8 Se bilaga 4, 46 §§
%9 Miljpférvaltningen (2009), s B
O Miljpférvaltningen (2009), s 8
" Miljpférvaltningen (2009), s 5
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Miljo6verdomstolen kom i bérjan av 2010 med slutlig doch faststéllde
Miljodomstolensdom forutomvillkoret ombullerisolerande atgardetFV skaistallet
vidta bullerisolerande atgarder pa bostadshus (saval permahggyelse som fritidshus)
samt sddana byggnader som skolor, daghemvardinrattningar vilka utsatts for
maximala bullernivéer pa 80 dB(A) eller hogBessutom ska bullerisolerande atgarder
vidtas p& angivna bostadshus och byggnader kan komma att séittas far buller
uppgaende till FBN 60 dB(A) eller darovéjudnivaerna inomhus efter vidtagna
bullerisolerane atgarder far inte 6verskri@@ dB(A) som dygnsekvivalent ljudniva.
Bullerskyddsatgarderna ska utformas och utforas i samrad med fastighwsaga
Atgarderna ska vara vidtagna senast inom tva &r fran det athd@mvunnit laga kraft
for da berérda byggnader och déarefter inom ett ar efter det att en byggnad har blivit
berérd Atgarder ska vidtas allt eftersom flygtrafiken 6Kar.

Trafikfall 4

Det s.k. trafifall 4 reglerar hur langt fran flygplatséiggbullernivaernes5 resp65
dB(A) far overskridas och definieras av en langsmal figur inritad pa karta med
landningsbanan i mitten. Parallellt med flygvagen,s.pa émse sidor om
landningsbananch forlangningen av den, finns det gott om marginal. | de delarna
uppfylls villkoret. Daremotasbegransningarna rakt under flygvagemed andra ord
landningsbanans forlangning. Dehebarenligt Miljoforvaltningenatt med en 6kad
trafik med samma Bhdning av flygplan soritygplatsenharidagkommer villkoretatt
dverskridasochLFV géra sig skyldig till brott momB."

Bild 1: Redovisning aiso-dB-linje fér FBN 5060-65 dB(A), trafikfall 4, fér 20087

2 Svea Hovratt, mal M 14409
3 Miljpforvaltningen (2009), s ®
" Bromma Airport (2009b)
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4.3 Utredningar

4.3.1 Nedlaggning

ULF-utredningen frari974,Utredning om lokalisering av flygtrafiken i
Stockholmsomradghade i uppdrag att finna ersattningsplats for Brommaflyget.
Utredningen féreslog att antingen skulle en ny inrikesflygplats anlaggdb/gmatsen
Tullinge-Getaren Botkyrka kommureller att inrikestrafiken fordes over till Arlanda.
Det forsta alternativet férordadés.

BRU-utredningen frai977,Brommautredninggrmed inriktningen att utreda
forutsattningar for att bibehalla Bromma i nagon form, féreslog en upngsav

Bromma och ett bibehallande av flygplatsen for inrikesh allmanflyg medmedning av
behovet av tva trafikflygplatser i regionen. Utredning féredrog Bromma framfor andra
alterrativ.”®

1982ars Luftfartsutredning berérde Brommafragan. Riksddgastaterade att i
avvektan pa en mera slutgiltig 16sning av flygplatsfragan fér Stockholmsregionen inte ar
majligt att avveckla Bromma som statlig flygplats, utan den bor bibeh&Fasutredde
1983 det langsiktiga behovet av trafikflygplatser i Stotkistegionen och kom fram till
att det var klarlagt att behovet av flygplatskapacitet foér Stockholmsregionen kan
tillgodoses endast medl¢gang till tva flygplatser1984 boérjade LFV pa den
socialdemolatiska regeringens uppdrag forhandla med regionenyaplatskapaciteten
i Stockholnsregionen. Man konstaterade att markupplatelsen fér Bromma inte
forvantades forlangas eft&996, samt att det behovs tva tkélfigplatser i regionen och
att Tullinge var det enda realistiska alternativet till Bromma flyigpten denna
avvecklas”

Stockholm stad besl6t i oktober 1990 att forberedelser for bebyggelse av Bromma
flygplats skulle starta snarast och begarde hos regeringen férhandlingar om
flygverksamletens upphorande, dock senast vigrkupplatelseavtalets utggh996. |
utredningen som foregick beslutet foreslogs ocksa att LFV tillsammans med landstinget
och berérda kommuner skulle paborja en utredning om en ny trafikflygplats i den sodra
delen av Stockholmsregionen. Nagon utredare tillsattes emellertid iatediét i

september 1991, da de politiska majoriteterna forandrades saval i Stockholms stad som i
riksd%:]en. Den nyblivna borgerligegeringen aterkallade ovan namnda direktiv i april
1992’

> Stadsbyggnadskontoret (1989), bilaga 2

® Stadsbyggnadskontoret (1989), bilaga 2

" Kommunikationsdepartementet (1996), s254

8 Kommunikationsdepartementet (1996), s 2B
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Samtidigt med godkannandet av det nya markupplatelseavtaitoidma flygplats

1994 besl6t den borgerliga regeringen att tillsatta en kommitté npelagpatt analysera
behoven av flygplatskapacitet i Stockholmsregionen och ge forslag till atgarder for att
tillforsakra denna kapacitet langsiktigt. Kommittén skuligda forslag till en langsiktig
I6sning av flygplatsfragan. Om den fann det lampligt kunde detta aven innefatta en
nedlagning av Bromma flygplats fore markupplatelsedets utgan@012. Valet i
september 1994 forandrade ater igen majoritetsforhallarzfeteai Stockholms stad och

i riksdagen. Den nyblivna socialdemokratiska raggen beslot att aterkalla
kommittédirektivet'?

Kommunstyrelsen i Stockholms stad hemstallde i skrivelse till regeringeemnter

1994, som en foljd av ett fullmaktigebeslut, r@geringen snarast skulle utse en
handetdelegation som staden kunde férhandla med rérande nedlaggning av
flygverksamheten pa Brommanligt detta beslut var malet for stadens del en

nedlaggning av Bromma fiplats senast vid utgdngen 396 och att d&fter bebygga
omradet med bostader. Regerindeeslot mot denna bakgruatt tillsatta en usdarei
kommunalradet Marita Bengtsson {gtt tillsammans med experter fran bl.a. LFV och
gemensamt med en av staden utsedd grupp analysergh®igina tillen fortida

avveckling av Bromma jamfért med davarande markupplétetsiéa | rapporten
Forutsattningar for avveckling av Bromma flygpldiay bl.aféljande studeratsniljo-

och sakerhetsproblemenadtns forslag till alternativ markanvandning, alagiwtill

Bromma, internationella jamforelssamtkonsekvenserna av en avveckling av Bromma
flygplats vid tre olika tidpunkterUtredarens stsats ar foljanded Mi -logh%iss man
sakerhedgproblemen vid Bromma flygplats ar reella, och kan inte neglgebeet rimliga

ar att framfor allt av dessa skal betrakta nuvarande markupplatelseavtal som det sista for
Brommas del. Fa ser numera Bromma som nagon langsiktig l16sning pa flygplatsbehovet i
Stockholm. En central slutsats ar darfor att det nu inte langredlar om huruvida

Bromma flygplats skall ggas ned, utan om NAR flygplatsen skall avvecklas.

Osakerheten kvarstar om var och nar en ny, andra trafikflygplats kan etableras... Jag
forordar saledes att inriktningen bor vara att Bromma flygplats avveckindnandas

tredje rullbana star fardig, vilketés 2 k nas ske deft 1 januari 20010.

LFV presenterade till regeringen 15 januari 2000 utrednifdygplatskapackten i
Stockholmsregioneh.FV hade pa regeringens uppdrag analyserat behovet av
flygplatskapadtet i Stockholmsregionen pa lang sikt. LFV ansdag att det behtvs minst tva
trafikflygplatser i Stockholms naromraden internationell storflygplats och en
komplemetflygplats. Da Bromma flygplats enligt det da gallande markupplatelseavtalet
inte skulle innas kvar efteR011, férordade LFV att ny flygplatskapacitet i forsta hand

¥ Kommunikationsdepartementet (1996), s 29

8 Kommunikationsdepartementet (1996), s 9

81 Kommunikationsdepartementet (1996), s176
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borde skapas i de sodra regiondelarna, narmare bestamt Sodertérn, med malet att finnas
tillganglig senast vid utgangen 2010. LFV motiverade valet med bl.a. att de befintliga
flygplatserna i Malardaleinte utgjorde ett fullgott alternativ samt att en ny flygplats i
regionens sodra delar skulle forbattra tillgangligheten och pa sa vis forbattra den
regiordla balansen och ge ett tillskott av arbetsplatdeY. konstaterade aventagenom

flytta Brommas trafik till Sodertérn skulle nya attraktiva stach landningstider samt

flyg till fler utrikesdestinatner fran Stockholmsregionen kunna erbjulfas.

Stockholmsberedningen fick enligt regeringens direktiv i uppgift att foreskckllg
flygplatskapacitet pa befintliga flygplatser i Stockholms lan i och med att
markupplatelseavtalet fér Bromma flygplats |6pte ut efter 2Dpfdessmeddelantér
delbetankandeTillracklig flygplatskapacitet i StockhohlalardalsregioneqSOU

200333) konstaterade Stockholmsberedningen att Bromma flygplats ar viktig for dels
konkurrensen och tillférandet av rullbanekapacitet i regionen, dels narsfiggiét och

av nationell och internatnell betydelse for landets och regionens néaringsliv.
Stockiolmsberedningen ansag att en tillracklig flygplagscitet i Stockholmsgionen

inte kunde nas eft&d011om Bromma da avvecklades och Tullinge bebyggts med
bostder. Den kunde bara nds om Bromma fick vara kvar, vilket majoriteten av utredarna
stodde Stackholmsberedningen féslog dock att regeringen uppdrar at en sarskild
kommission att om majligt foresla en citynara flygplats for hudetdav Brommaflyget

och betonade att arbetet maste ske snabbt sa att en sadan flygplats kan tas i bruk senast
fore ugangen a2016%

4.3.2 Alternativ markanvandning

Statliga Vattenbyggnadsbyrans sadsplaneutredning

Statliga Vattenbyggnadsbyramuvarande Statens institut for kommunikationsanalys
(SIKA), foreslog1954 i en stadsplaneutredning bgpgise pa Brommafaltestartbanor.
Resultatet blev ett principforslag med tva alternativ, déutforslaget hade den starkare
exploateringen. | forutsattningarna for forslaget koestales att Brommaféltet &a
centralt belaget inorBtockholm att efterfragaaiérpa ostaderjndustritomter och
butikslokaler berénades bli mycket stor och detta i sin tur motiverade en kraftig
exploatering, samt att bostadsefterfrdgan i Stockholm var sa stor att aven vid kraftig
exploatering av faltet kunde detta fullt bebyggas pa nagra faa@is@aneforslaget
innebar bl.a. att flygfaltet utnyttjades for intansostadsbebyggelse for 620

alternativt 33000 invanare, befintliga rullningsbanor pa faltet utnyttjadesrsa blivande
huvudgator, samt befintlig bebyggelse pa flygfaltet bevaraitietirsta delen och
utnyttjades for kontor och industfiArrendeomrédet omfattade p& den tiden 277 ha,

82 | uftfartsverket (2000), s-3
8 Regeringen (2003)
8 Statliga Vattenbyggnadsbyraro84), s 34
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varav 35 ha planerades for industri och 242 ha for bostader gffusiaget med 6200
invanare inneholl bostader i 44ningshus och det altetiva forslaget med 3800
invAnare omfattade fyravaningsHtigllmanna konsekvenser av férslaget var att vissa
omraden i narheten av flygfaltet kunde exploateras mer an tidigare da vissa
hojdbegransningar bortfoll och gatorningar inte langre kunde motivera
byggnadsforbud. Stora stadsdelar befriades aven fran ljudsérin flyget. En intensiv
bebyggelse av flygfaltet skulivenbetyda att fler manniskor far centralare btsag

och medférde minskade transportkostnader motsvarande den tidens varderaakil 50
En bebyggelse pa Brommafaltet skulle utgora ett vardefullt tillskott pa den inom
Stockholms stad tillgangliga byggnadsmarken. For trafikflyget innebar inte en
forflyttning fran Bromma till Arlanda nédvandiga nackdelar da infrastrukturatgarder
kundemgjliggéra samma restid fr&n Stockholms centrum till Bromma som till Arl&hda.

Under1954 Hrhandlade staten och Stockhslstad om att staden skulle aterfa
nyttjanderatten tilBrommaomkring 1960,d.v.s.37 ar innan utgangen av
markupplatelseavtaletpich med att det stod klart att Arlanda skulle byggaalest var
villig till att 16sa in marken till vardet av markavkastningen under aigest av

avtalstiden jamte vardet av byggnaderna. Med Vattenbyggnadsbyrans principforslag till
bebyggelse beraknadiggfaltets varde till 112,9nnkrvid den hogre
exploateringsgraden och 6fythkrvid den lagre exploateringsgraden. Det diskonterade
nuvardet skulle darvid utgdra 78 respektivadtkr. Staden kunde inte acceptera
Vattenbyggnadsbyrans stadsplaneforslatigEett av staden séserat forslag beraknades
invanarantalet till 2900 invanare, markvardet1® mnkr och det diskonterade nuvérdet
5-7 mnkr. Byggnaderna varderades av staden tilirittkr. Sedan den statliga
delegationen inte kunnat acceptera stadéndering, tillsattes experter & dmse sidor.
Dessa enades om industrimarkens areal, 64 ha, ocplstaekostnadernas storlek men
kunde ej komma till nAgon gemensam uppfattning rérande exploateringsgrad eller
markvarden. Staten beraknade invanarantal&3id00 invanare med totalt
ramarksvarde av 5@nkroch diskonterat nuvarde av Bfnkr. Staden kunde endast
acceptera 3600 invanare med ett totalt ramarksvarde a2@&nkroch diskonterat
nuvarde av 12nnkr. Delegationerna 6vergick darefter till aisklitera en transaktion

som innebar att staden skulle fa Gardet och staten Bromma med full 4ganderatt.
Exploaterirgen av Bromma skulle d& ankomma staten. A émse sidor uppstalldes olika
villkor for en séddan uppgorelse. Enighet kunde ej nas pa vasentligeepaoh
forhandlingarna avbroéts i jaari 1955°"

% Statliga Vattenbyggnadsbyran (1954), s 34

% statliga Vattenbyggnadsbyran (1954), s 6

8 Kommunikationsdepartementet (1955),-4 1
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Stadsbyggnadskontoretsitredning

Kommunstyrelsen beslot den 18 januari 1989 att ge stadsbyggnadskontoret m.fl. under
ledning av finansoch stadsbyggnadsborgarraden uppdraget att forutsattningslost
redovsa olika alternativ till hur marken pa Bromma flygfalt kundeyttjas efter det att

det davarande markupplatelseavtalet med LFV gick ut efter &r 1996. Utredningen
arbetade med tre olika framtidavé@ndningsmojligheter: flyget och flygplatsen bestod i
dawvarande omfattning med viss bostadsbeeyse i omradets sodra del, ny cityflygplats
anlaggs och kombineras med arbetsplatser oclidmssamt att flygverksamheten
avvecklas och en ny bostadsstadsdel uppfdareddingen foreslog det sista alternativet;
flygverksamheten borde laggas ner och istéllet bebygga en ny stadsdel med ca 8 000
bostéader. Utredarna menade att mojligheterna att helt bygga bostader i ett centralt lage
borde prioiteras framfor bibehallandet av en flygplats med den tidens blygsamma
passgerarantal och begransad betydelse for néringslivets utveckling. Den nya stadsdelen
tanktessymma ankring 20000 boende samt lokaler for upp tilDBO arbetsplatser om

hela féaltet lBbyggdes. Tillsammans med fortatningsmaijligheter i Ulvsunda
industriomra@ menade utredningen att gbyggnad av Brommafaltet sannolikt skulle

bli ekonomiskt fordelaktig for Stockholms stad. Bouirdet av marken for bostaderna
uppskattades till ca 588nkr. Markvardet for kontor bedémdes vara ca B%ikr.
Utredningen ansagvén att en ny trafikflygplats behovdes i regionen for att avlasta
Arlanda och foreslog att en sadan borde forlaggas till den sodra regiondelen eftersom
efterfrgan pa flygtransporter var mindre tillgodosedd dér p.g.andestdl Arlanda®

Bromma tradgardsstad

Forslagebm Bromma tradgardsstad fr&893 bestalldes av stadsbyggnadsboégatr
ochférfattades av arkitektfirman Brunnberg & Forsiigé8tadens planer for
Brommafaltet var att skapa en ny ekologisk stadsdel med tradgardsstadens idéer och
utformning som forebildTradgardsstaden ar val forankrad i Brommatraktens
husbyggnadstraditioff.

Tanken med omradet var att aterskapa den ursprungliga karaktaren i form av angar, akrar
och holmar innan den omgestaltades i och med flygplatserggantie tillett plant och

tradlost land. Enligt forslagéinktesBromma tradgardsstad besta av fyra stadsdelar med
olika utseende ocimnehallandes800-1 000 lagenhter var Bebyggelsen skulle vara lag

och smaskalig, allt i enlighet med den ka&sktiska tralgardstaden. Varje stadsdel
skullevara sjalvforsorjande betraffande narservicen. Totalt skulle omradgiiten

3 0003 500lagenheter i form av radhus, parhus och flerfamiljshus. Hangararna

amnade atbevaras samt restaureras till ursprungligt skick dérefter anvandas till

diverse andamal som t.ex. flygmuseum och stormarkeida gallde aven

8 Stadsbyggnadskontoret (1989),-6 1
8 Kjell Forshed, arkitekt, Brunnberg & Forshed Arkitektkontor
% Kommunikatbnsdepartementet (1996), s 61
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terminalbyggnadernmedfunktionen som tradgardsstadenstogmpunkt. Gallande
kollektivtrafiken foreslogs bussifik i kombination med en ny spéig fran Alvik Enligt
berakningar skulle bostadsbebyggelsen minska trafikingigen pa det yttre vagnatet
med 25 %amfort med den davarande trafiken till och fran flygplat€ad@nom
tradgardsstaden kunde omradet gjuta sammamiBeotill en helhet och placera
Brommapan i centrum, istallet for i kanten som iddg.

Planerna om tradgardsstaden grusades p.g.a. maghiitet i kommunfullméaktige da de
borgerliga partierna istéllet valde att férlanga markuppk&etalet med LFV? Den l&ga
exploateringsgraden for tragigisstaden hade varit ekonomiskt olénsam for staden om
den hade byggtvarfor den troligen anda aldrig hade blivitenligt Tomas Victorin,
numera pensionerad men tidigare exploateringsingenjor och ansvarig for Bromma pa
Exploateringskontoret

Bild 2: Karta 6verférslaget Brommaradgardssad. %

1 Brunnberg & Forshed Arkitektkontor (1993), 4.3
9 Kjell Forshed, arkitekt, Brunnberg & Forshed Arkitektkontor
% Brunnberg & Forshed Arkitektkontor (1993)
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4.4 Markupplatelseavtal

4.4.1 Markupplatelseavtal 1946

Bromma flygplats invigdes den 23 maj 1936 som en kommunal flygplats, efter beslut av
stadsfullméaktige den 30 juni 1933. Den forstatligades 1946 genom ett

markupplatelsedal p&50 &rmellanden 1 oktober 194l 1997.°* 1936 utgjordes

flygplatsomradet av en 17%ktor, oregelbunden sexuddig figur. Sjalva flytgts yta

uppgicktil58ha resten var obuffertytao .otakh mar k avsa
med att flygplatsen va@axte tog man obuffertytor
utvidgade flygplatsens areal till 277 Ha.

4.4.2 Forlangning 1994

Den 25 maj 1992 inkom Stockholms kommunfullméktige med en skrivelse till den
borgerliga regeringedar man begarde forhandlingar med staten i syfte att bevara och
utveckla Bromma flygplats. | en kompletterande skrivelse framnkonen den 25 januari
1993 meddelade kommunfullméktige att man beslutat att en forlangnimviadet m

Bromma inte skall 6uskrida 15 ar med tanke pa stadens behov av Brontieizgam
bostadsreserv. Regeringen beslot den 11 februari 1993 att ge LFV i uppdrag att férhandla
fram ett nyttmarkupplatelseavtal for Bromma flygplatSLFV inkom den 1 september

1993 till regeringen nken redovisning av uppdraget och ett forslag till avtal om
forlangning av upplatelsen av Bromma fiyats under hdgst 15 &r fr8977% Under
forhandlingen framlades ett avtalsforslag utan bemiaig av antalet flygrorelser/ar for

flyg med startvikt 6ved.2 ton. Detta avvisades dock av staden. LFV begarde i fortsatta
forhandlingar en mycket stor kompensation i form av arliga subventioner for att
flygplatsen 6ver huvitaget skulle trafikeras med dewskrankningen av antalet tunga
flygrérelser som stadenrd&vde. Resultatet blev att staden skullédtib LFV ett
engangsbelopp om sammanlagt car8tkri form av olika bidrag enligt avtalél.LFV

inkom dérefter med en kompletterande skrivelse tilliegen den 5 april 1994 med ett

nytt forslag till avtal. Dda godkandes av Stockholksmmunfulmaktige den 13 juni

1994 och av regeringen den 30 juni 1994. Avtalet tradde i kraft 1 januari 1997 och géallde
t.0.m. 31 december 201%.

% Kommunikationsdepartementet (1996), s 23
% Ingrid Gunnarsson, assent Flygplatsledningen, LFV
% Se bilaga 1
9 Kommunikationsdepartementet (1996), s 28
% Kommunikationsdepartementet (1996), s 29
% Gatu och Fastighetskontoret (1999), s 2
19 K ommunikationsdepartementet (1996), s 29
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Markupplatelse@alet inneholl 21 paragrafeEn stor forandring gallde ett erdsmellan
parterna om minskad areal for arrendet. | och med det nya aviakkede arealen med
ungefar halftenfran ca277 till ca135 ha,efteratt LFV avtradde \esa omraden som

staden fick atet®*
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Bild 3: Karta éver anr&den som avtraddes och behdbr flygplatses arrendeefter19972%

%1 1ngrid Gunnarsson, assistent Flygpledsingen, LFV
192 K ommunikationsdepartementet (1996)
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4.4.3 Tillaggsavtal 1996

Ett tidsbegransat tillaggsavtal till markupplatelseavtiédtandlades fram mellan
parternaunder1996, dar enbart en parag(af) i avtaletbehandlades och andrade

lydelse Forandringana i avtalet géllde t.o.m. 30 september 2001 och om inget nytt avtal
forelag vid denna tidpunkt skulle det ursprugglavtalet galla i sin helhet. Anledningen

till tillaggsavtalet var den att avtalets begiing av antalet flygrorelser med plan éver
12ton till hbgst 15600/ar visade sig begransa saval den miljoméassiga som
affarsflygmassiga utvecklingen vid Bromma flygplats. Sarskilt hade det oppko

problem att inrymma affarsflyg mot arets sluillaggsavtalet forhandlade parterna fram
attbl.a. dayliga 6ppettider infordes, hogsta tillatna antal flygpléaredser med tyngre

plan hojdes, samt totala antalet flygrérelser begransades till en lagre niva an fdigare.

Under den efterfoljate majoritetsperioden melldi®941998 dnskades fran stadeidas

en tidigare nedlaggning av flygplats &n avtalets gallan@®11. | férhadlingarna

yrkade da LFV ersattning pa 2,5 miljarder kr for engigde nedlaggning, saledes
avseende den trafikering sdtRV bara efter ett stort bidrag kunde tanka sig att tills
vidare ppehdlla i de forhandlingar som foregick avtalet. Detta uppfattades som att LFV
forsokt utvinna stora ekonomiska och trafikala fordelar gefiypgplatsfragars

kanslighet i Stockholm. Gatwch fastighetskontorebenade att det ar rimligt att stade
subventionerade en flygplats som gav underskott om den ar av stelbetfor staden.
Problemet var det aftygplatsenvar en vinstaffafor LFV. Darfor borde LFV i sa fall
betala en rimlig arrendeaifigfor upplatelsen aden stora ytagertralt belfgen mark som
flygplatsen omfattde, istéllet for den blygsamma arrezadrgiften pa en krona arligen.
Kontoret menade atti@ndeavgiften borde stéllas i relation till vinsterna fran flygtrafiken
och det varde nmrgen har for staden. LFV hade sjalvt uppskattadet for staden att
komma at flygplatsen tio ar tidigare till 5@50 mnkr och i en tidigare férhandling yrkat
ersattning for bl.a. detta vid nedlaggnifiy.

4.4.4 Nytt tillaggsavtal 2001*%°

2001 omforhandlades ett nytt tillaggsavtal fram melle och saden Avtalet

godkandesiv kommunfullmaktige varen 200Pet nya tillaggsealet tog vid dar det

tidigare tillaggsavtalet slutade, 1 oktober 20@&d samma giltighetstid som

huvudavtalet, 31 december 2011. Syftet med férandringarna med detta tillaggsavtal

att dels skapa miljoforbattringar, dels mojliggora for afffiget att trafikera Bromma

aret om med de flygplan som efterfrigas. Effekterna av det tidigare tillaggsavtalet blev att
de av staden uppsatta malen hade uppnatts genom att affarsflyget tkafikera

Bromma under hela den tid som avtalet varitifkoch att den férandrade vikéinsen

1% 3e bilaga 2
194 Gatu och fastighetskontoret (1999), s 2
19 Gatu och fastighetskontoret (1999), s 3
1% 35e bilaga 3
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medfort positiva miljoeffekter i form av att vissa flygplanstyper har ersatts av storre men
tystare flygplan. LFV hade infort ett nytt miljorelaterat trafigiftssystem med en

hardare nijoprofil for det tyngre flyget®” Det nya tillaggsavtalet innebar bl.a. viss

andring av 6ppiderna, viss viktbegransning for flygplan, en sankning av maximalt
tillatna flygrorelser, samtrehogsta tillatna bullerenergl FBN).

4.4.5 Férlangning 2007'%

Den 21 september 2007 enades LFV och Stockholms stad om en forlangning av
markupplatelseavtalet med 30 ar, fran 1 januari 2008 fifinuari 2038Regeringen
biféll den 15 november 2007 LFV:s hemstéllan om godkéannande avtaitatel7 mars
2008 godkande Stockholms kommunfullméktige avtalet mellan LFV och st&den.

Avtalets innehall

Avtalet ersatter 1994rs markupplatelseavtdinligt avtalet ska Bromma vara en
flygplats forreguljar trafik med extra kapa@et under hogtrafikid, och foraffarsflyg
Arrendeomradet har utokats marginellt i storlEkligt 2 § ingar att Stokholms stad far,
forutom arrendeavgiften pa en krona arligen, betalt med fem kronor per avresande
passgerare, vilket beraknas ge camljoner kronor per arintakt, darbeloppet skall
raknas upp med KPAvtalstiden, arrendeomradets anvandning m.m. samt sarskilda
tillstand och foreskrifter gallandailjovillkor m.m. behandlas 3-5 §8. En viktig
overenskommelse géllde exploateringiimeten av flygplatsetunder6 § stadgas att
odet ar ett starkt intresse fran stadens sida att de omraden som &r streckade pa bifogad
karta kan bebyggas, dven med bostader. LFV motsatter sig inte att bebyggelse uppfors
inom sisnamnda omrade under forutsattning att konsekverasav sadan bebyggelse
inte pavekar flygplatsverksamheten. Detta prévas vid planlaggning och bygglov till
sadan bebyg e | &R/ kansaga upp avtalet i fortid t&lenhar inte samma mojlighet
Parterna kan dock tillsammans i samforstand besluta omgtdtgen ska nedlaggas
eller flyttas. Uppsagningstiden e ar(7 8). Stadens skriftliga satycke kravs for icke
flygplatsanknuten verksamhet inom arrendeomrated ges ratt att upplata
flygplatsdriften till annan och att upplata nyttjanderatten titlra for flygplatsanknuten
verksamhe(8 8). Avtalet reglerar i 6vrigt. FV:s réatt att upprusta och underhalla
byggnade(9 8) samtstadens atagande att bekosta nytt starfy8d). Stadens tilltrade
till arrendeomradet under upplatelsetiden, nyttjandatattfor arrendeomradet och
teknisk forsorjning regleraslil-13 88. Staden ska tillgodose flygplatsens intressen i
fysisk planering och byglovsgivning (14 8). En rad bestdmmelser reglerar vad som
hander nar arrendet upphtiex. byggnadepa ofri grundsamt sanering av férorenad
mark (15 8). Avtalet far inte inskrivas1(6 8). LFV har ratt till omférhandling av avtalet
om parkeringsintakterna skulle minska kraftigt i férhallande till nuvarande niva och

197 Stadsledningskontoret (2001), s 3
1% 3e bilaga 4
19 Bromma Airport (2008)
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intdkterna inte eliminerats av andnkomstokningaK17 8). Avtalet skall for sin giltighet
gockannas av kommunfullmaktigd& 8). Om LFV omvandlas fran affarsdrivande verk
till aktiebolag ges ratten att Overlata avtalet till aktiebol&@8g).

Beredning

| borgarradsberedningen till markupplatelsekeitgtrade sig berérda namndech
kontor, daribland de som nedan redovisas.

Stadsledningskontorgar positivt installda till en férlangning av avtalet med LFV och
ansag att flygplatsen ar en viktig del i stadens och regionens infrastruktur och dess
utvecKing. Avtalet ger aven LFV mojlighet till Iangsiktiga planeringsfiséttningar for
verksamheten pa flygplatsomradébntoret ansag det som positivt att det genom avtalet
frigors mark som skulle kura anvandas for bostadsbyggande och papekade aven att
omradet kring flygplatsen ddaglagt exploaterat bl.a. tilf6ljd av bullerkonsekvenser
ochhgjdrestriktioner som av sateetsskal kravs for flygplatsens existeraridentoret
ansag att ersattningen for upplatelsen av marken for flygplatsen maste bewaktas
oséker och lag men beddomde anda avtalet som godtagbart for staden da flygplatsen
medfor andra gsitiva effekter for bade staden och regionen. Avtalet ger ocksa vasentligt
hogre intékter for staden i jamférelse med tidigare awial.

Miljo - och halsoskydsndmndebeddmde att det med nuvarande sammansattning av
flygplansflottan inte ar majligt for LFV att utnyttja hela den 6kning av trafiken som

avtalet medger. Overskrids ett villkor i tillstandet enligt MB &r namnden skyldig att
atalsanmala LFV for brothot villkoret. Ny bostadsbebyggelse inom det omrade dar

bullret fran flygverksamheteidag inte dverskrider 55 dB(A)BN, men déar det enligt

villkoret far gora det, riskerar leda till att staden far fler invanare som stors av flygbuller

och som varken njid- och halsoskyddsnamnden som tillsynsmyndighet eller staden som
avtalsslutande part kan hjalpa. En annan risk for staden &r att lansstyrelsen kan komma att
dverpréva och stoppa detaljplaggning i dessa omrademed hansyn till riksintresset

med konsekens att staden inte kan utnyttja det man férhandlat sig till i avtalet.

Exploateringskontorgtonstaterade aéin av de viktigaste fragorna ar en regitéinsning

av flygverksamhetens bullddaggaller det s.k. trakfall 4 fran 197982i dagens

miljotil Istdnd, dab5 dB(A) FBNgransen enligt denna setts som ett praktiskt taget totalt
hinder for ny bostadsbebyggelse. | de studier som gjorts av utvecklingsomradet Bromma
UlvsundaMariehéll och inom ramen for den s.k. VisiBéllstaviken har

uppmarksenmats & de verkliga bullerstorningarndagér vida mindre &n vad som anges

i det mycket teoretiska trafikfall 4, som i sina berdkningar starkt underskattade bullrets
markdampning. Bromma flygplats &r, sa lange den finns kvar, ett riksintresse, vilket

10 Kommunfullmakige (2008)
11 Kommunfullmakige (2008)
46



Bromma flygplats vardering av alternativ markanvandning

innebar & bostader som hindrar flygplatsens verksamhet inte far byggas. Det nya avtalet
klargor emellertid, enligt denna 6verenskommelse och de ansdkningar sanetidig
inlamnats av LFV i miljotillstdndsfragan, att detaljplaner och bygglov for bostader ar
mojliga omedébart utanfor den i kartangsade linjen yttre gransen for verkligp5

dB(A) FBN ochMAX 80 dB(A)- och inom det streckade omradeet nya avtalet

oppnar saledes mojligheter for ett betydande antal ost@der. Den nya regleringen av
bullergrangsrna mojliggér som namnts ett stort tiliskott av nya bostader och arbetsplatser
liksom fér en samordning av utbyggnaden av handelsomradet Brommter.Geandra

sidan bor en lang férlangning av avtalet innebéara att man nu helt uppger planerna pa att
byggabostader inom det pa kartmarkerade bullerstorda omradet. Angaende

ekonomiska konsekvenser menar kontoret att avtalet ger staden en inkomst pa om ca 4
mnkr/ar, men att det intér mgjligt att 6verblicka de ekonomiska konsekvenserna av att
bostader och hetsplaser kan byggas i naromradgeftersom markvardena i Bromma ar
hoga &r det tragjen frdga om betydande ekonomiska dverskbtt.

"‘x;\ e 3 = o NESUNDBY:?ERG ', e LR ’L'_;\\
VN Timmee S22 (5]

R HALLONBERGEN ™"~ |
X = o .

2 @ DUVEO FBN 55 Eni 167180, 5. Trafifal 4

e FBN 55 Enfigt ufallol utallet 2004 (Kalla: Luffartsuericat - Bromma flygpiats)

e SVOT U O cmm— B0 dBA max Enligt utfaliet utfaliot 2004 (Kila: luffartsverkat - Bromma flygelats)

Bild 4: Den nya begransningen av flygverksamhetens biffer

12 Kommunfullmakige (2008)
3 Anna Haraldsson, Exploateringsingenjor, Exploateringskontoret
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Kommunfullméktige

BorgarradeKristina AxénOlin (m) anforde i kommunfullméaktige sina synpunkter till det
nya avtalet. Hopapekadett nar Bromma flygplats invigdes praglades &det av
landsbygd, men sedan dess har staden vuxit och Bromiaegén stor och viktig
stadsdel i Stddolm. En avvagimg ar darfor nédvandig att géra mellan miljéproblem
och bullersténingarpa ena sidanch Stockholms forutsattningar som en attraktiv
storstadsregion med goda forbitekrpa andra sidarEnligt hennes uppfattning ar
Bromma flygplats helt nodvandig fortataderframgangsrikt ska kunna konkurrera om
foretagsetableringar och nya jobb. Hoamholl aven att Bromma flygplats i flera
decennier arbetat intensivt med iithgor och med att minimera bullerstorningarna.
Sedan 196@alet har det upplala bullretminskat med 70 % och bullermattan har
minskat med 90 %. Ytterligare utveckling vantas som kan sanka bullret i an hogre
utstra&ning. Forutsattningarna for att minimera den stérning som flygplatsen innebar
Okar om verksamheten kan ges mojligheter att pafieren langre tispberiod. Darmed

blir investeringar i ny, modern teknik méjliga att gora, vilket 6kar méjligheterna att
minska miljé och bullerpaverkan. Hon menade att som flygplats & Bromma ett
foredome avseende milj6. Genom att flygpém ges ett 3@rigt avtal 6kar mojligheterna
till ytterligare investeringar som minskar mil@mrkan och bullerstorningarna lokalt.
Hon understrok att en nedlaggning awgfilatsen for atistélletbygga bostader pa
marken skulle vara mycket kostsanhlsfor att makforhallandena inte ar lampliga for
bostader, delfor att marken ar delvis férorenad. Fran andra stadsutvecklivjgkpr

finns, enligt Axén Olinyvetskapen att kostnaderna for att exploatera mark som ar
olamplig for bostader tenderar att bli mycket hdgérastrukturen ar ocksa otillracklig
och ett omftande bostadsbyggande i omradet skulle krava avsevarda investeringar i nya
vagar och ny kollektivtrafikHon avslutar med atttvecklingsmojligheterna vid Bromma
flygplats tillvaratas bast om fiplatsen inns kvar och handelsplatsBnomma Center

kan vidareutvecklas™

Reservationeanfordes av borgarrad fran oppositioneocialdemokraterna,
vansterpartiet och miljopartiebe 6nskadéa klargjort vilka kostnader det skulle
innebara fostaderatt havaavtalet innan avtalstidens utgang, om kommunen och dess
invanare dnskar gora.d3e menade att Bromma fjglats borde avvecklas med
anledningen av att det &r en omodern och onddig trafikldsning seéinn
miljoforstoring, sakerhetsrisker och hammar utViegspotential i Stokholm. De
papekadéivenatt flygtrafik ar klimatovanligt och darfor i mojligaste man borde ersattas
av andra transportsatt, samt att man aldrig kan bortse frarhstitesken med en

flygplats mitt i en tat stadsmiljo. Bromma flygpldiggger dessutom i ett av Stockholms
mer attr&tiva omraden soristalletborde anvanda$r att utveckla Stockholmmed

14 Kommunfullmakige (2008)
48



Bromma flygplats vardering av alternativ markanvandning

tillskott av bostader. Arlanda liggatag20 minuter fran centrala Stkiwolm och ar ocksa
den flygplats som &r central om man vill véStockholm som naringslivsstatt

Ett sarskilt yttrande gjordes av ett miljopartistiskt borgarrad semade att flygplatsen
hammar Stockholms utveckling d& Brommagfilats tar i anspra&a 142 ha, en yta stor

som Ostermalm, i ett mycket vardefulltysitira IageHon papekde att underlaget till

avtalet saknar redogdrelse av de ekonomiska aspekterna som flygplatsens fortlevnad
innebér for staden. Marken ar mycket vardefull och om bostader och arbetsplatser kan
byggas istéllet skulle det ge betydande ékeatt till staden. De 4nnkr/ar som staden far i
ersattning for upplatelsen i mamenar horér en droppe i havet jamfort med annan
anvandning. Bromma flygplats &r en utpraglad inrikesflygplats, dar mer an hélften av
resorna gar till Malmo och Goteborg. Mga av dessa resor skulle battre lampa sig for tag
enligt henne oclArlanda ligger 20 minuter fran Stockholmedhar tillracklig kapacitet

for reguljarflyget. Affarsflyget kan lokaliseras till Arlanda eller Skavsta beroende pa
vilken del av regionen det iZgda naringslivet finns verksamma. Resandet till dessa ka
utvecklas med tagforbindelsévslutningsvis papekar hon att det ar anmarkningsvart att
skattebetalarnas pengar som i detta fall investerats i mark for flygplatsen skanks bort for
en symbolisk stnma, &ven orstatliga LFVomvandlas till etprivat aktiebolagEftersom

vid en Overlatelse av LFV till privatbolag ska samma villkor galla som for alla bolag,
vilket indirekt innebar att staden/staten ger otillbdrliga subventioner till ett visst
aktiebolay som strider klart mot kommunallag€f.

4.5 Arrendet

4.5.1 Fastigheter

Arrendetar idag ca 142 ha oaligors till storsta delen av "huvudfastigheten" Ulvsunda
1:1. Till detta arrenetar LFV avenfastigheterndriksby 1:3,1,1:47, 148 samt
Trafikflyget 6.Inom flygplatsomraddinns fastigheten Riksby 1;%ilken inteingar i
arrendet utampplats sonentomtratttill utomstdende part’ Alla namnda fatigheter gs
av Stockholms statt®

15 Kommunfullmakige (2008)
18 Kommunfullmakige (2008)
17Bjsrn Hogbom, strukturansvarig, LFV
18 FastigietsSok
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Bild 5: Arrendets nuvarande omfattnidf

Riksby 1:47 och 1:48 rymmelen ordinarie avgangsterminalen med gamla ctatlen
fran ar 1936 respektiveybyggda affarsflygsterminalen Grafair jet cenfeafikflyget 6
innehaller brandstati@moch gamla verkstadeRiksby 1:3,linnehalleroyggnader som
bl.a. tillhér militaren samt en del privata byggnadeh hangaret® | gallande
markuppételseavtaktadgas under avtalspunkten 1.5 att LFV och Stockholm stad ar
dverens om att stadéger saga upp tomtréatten till Riksby 1:5, alternativt efter samrad
med LFV falanga upplateln.Nordost om flygterminalerna ligger handelsplatsen
Bromma Center.

19 Bjorn Hogbom, strukturansvarig, LFV
120 Rein Lellep, chef Operativt Luftfartsskydd, LFV
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Bild 6: Fastigheternanom arrendet

Omradet pa Riksby 1:3,2, norr om Béllstavagen, som tidigare ingick i arfezaetll

1997 och dar en del av forslaget Bromma tradgardsstadrpldes, ar idag obebyggt. Det
beror pa attlet ar ett influensomrade sdigger i start och landningsvéagarna och p.g.a.
sakerhedaspekter och hdga bullernivaer omojliggors bebyggelse i detta omrade.
Dessutom ar marken rétt sd saffkt.

Bild 7: Riksby 13,2.

121 Karin M&nsson, planarkitekt, Stadsbyggnadskontoret
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Byggnadernanom flygplasomrades sédra debmfattarde gamla Lintaverkesamt

privata sma hangaredtanfor arrendet finns inotdlvsunda 1:1avenett koloniomrade,

en golfbana och en skjutbana. Omradena for golfbanan och skjutEmarfastigheten
Riksby 1:13tllhérde arrendet frarill &r 1997'% Den sydliga rullbanan stéangdes av
séakerhetsskal nar kungafamiljen flyttade till Drottningholms slott och omfattas darfér inte
langre i arrendeOster om Riksby 1:13 finrsyggnader som tillhdr militareoch privata

stérre hangarbyggnadé? Riksby 1:134r idag upplatemedtomtratt med ddamalet
industriell verksamhetll en utomstaende pait’ Séder om golfbanan finns fastigheten
Riksby 1:6 som innehaller koloniomraden.

Bild 8: Sdra delen av Ulvsuradl:1

4.5.2 Markforhallanden

Nar flygplatsen togs i bruk 1936 fanns da totalt 4 landningsbanor som aliardajorda.
Byggandet av flygplatsen bestod i att dranera omradet eftersom flygpdatdenbyggas
pa en gammaljgbotten.ldag anvéands endast rullbana som benamns 12/30 och ar
1,2 km l1&ng*®

12256 avsnitt 4.4.2, bild 3
123 Rein Lellep, chef Operativt Luftfartsskydd, LFV
124 EastighetsSok
15 v/agverket Kmsult etc. al (2008), s 1
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Bild 9: Bromma flygplats med omgivniffg.

Under 2007 genomfordéagverket Konsult tillsammans med Glemova AB och LFV

en MIFO fas 2undersokninga flygplaten Syftet ned undersokningarna var att
oversiktligt utreda fororeningssituationer inom omraden som utpekats som prioriterade
riskomraden. Det konstaterades atflpgplatsen finnamiljostorande verksamheter, bl.a.
forsdrjning av flygbréansle och drivmedel, avisningflggplan och halkbek&dmpning av
bana. P& omradet finns flera tankstéllen for flygplan men ocksa for fordon som anvands
pa flygplatsen. Lagring sker av drivmedel och flygbransle samt lagring av glykol och
halkbekampningsmedel. Pa flygplatsen finns fledarhellanlager for sn6 innehallande
miljofarliga amnen sasom glykol, metaller och naringsamnen samt en anlaggning for
omhéandertagande av glykolhaltig SR6.

Utférda undersokningar visade att paverkan p& mark och vatten fran verksamheten vid
Bromma flygplas exklusiveen branddvningsplatgenerellt &r liten mep.g.a.férekomst

av PFOYperfluoroktansulfonatharflygplatsenforts till riskklass 3- mattlig risk. Det

finns indikationer pa forhojda halter av metaller och Rablyaromatiska kolvéaten)

jord samt paverkan pa grundvatten fran halkbekampningsmedel samt avisningsmedel. Da
omradet ar stort och verksamheterna manga och har pagatt under lang tid finns risk for att
fororenad mark och grundvatten férekommer i anslutningdskd. Det foranledde t.ex

till rekommendationen attsamband med férandrad markanvandning, byggnation,
schaktning etc. ska madch grundvatten undersckas med avseende pa relevanta
fororeningar:®

126\/agverket Konsult etc. al (2008), s 2
127\/agverket Konsult etc. al (2008), s 1
128\/agverket Konsult etc. al (2008), s 16
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Kommunikationsdepartementetgpportfran 1996behandlar tidigarendersckningar
sam gjorts om markfororeningar vid flygplatsede visade att pastaendet att
flygplatsomradet ar belastat av svara markféroreniagéawverdrivet Inga
anmarkningsvarda haltear hittadstrots nastan 60 ars flygverksamhdarfering av
bebyggelse pa flygptsmarken kadarforbedrivas utan nagra restriktioner p.g.a.
markfororeningar. Lokala foreningar kan dock forekomma och maste uppmarksammas
vid projektering och byggande, vilket alltid galler vid exploatering av mark som
paverkats av diverse aktiviteté@apporten behandlar aven flygplatsadets
grundforhallanden, som konstateras vara delvis besvadiginte onormala for
Stockholmstrakten. De utgor i sig inget hinder mot for ett framtida bebyggande av
flygplatsmarken, &ven om bebyggelsen méste anpassa forutsattningarna:

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

Har beskrivs forst stadsdelen Bromma. Déarefter skildras géllande och kommande
Oversiktsplan i kommunen samt framtida exploateringsprojekt i stadsdelen. Darefter
redogordor stadens installning vid erxgloatering av flygplatsmarken och
markanvisningspolicy. Sedan utreds tankbar exploaterbar mark vid flygplatsens
nedlaggning. Slutligen diskuteras exploateringskostnader och flygplatsens inverkan pa
fastighetspriserna i Bromma.

5.1 Stadsdelen

Stadsdele®rommaar en del aBtockholmskommun.Bromma ingai stadsdelsomradet
Vasterorttillsammans med HaglbyVallingby, Spangdlensta och RinkebiKista.
Ovriga stadsdelsomraden ar Innerstaden och Soderort.

Rinkeby-KiSta ' " =

___ A

Sl SWartiolmen Enskede-Arsta- Tt

TF A T Wantdr i

T Alvsjo =
S L e arpndck.

Bild 10: Stockholms kommun och dess stadsdétar.

5.1.1 Omréaden

Bromma omfattar foljandemradenAbrahamsbergAlvik , BeckombergaBlackeberg
Bromma Kyrka Béllsta Eneby Hoglandet Mariehall, Nockeby Nockebyhoy Norra

130 Utrednings och statistikkontor AB (2009)
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Angby, Olovslund Riksby, SmedslatteyStora MosserSodra AngbyTraneberg
Ulvsunda Ulvsunda industriomraddkeshoy Akeslund Alstenoch Appelviken

—

______ . — '

Bild 11: Bromma octstadsdelensmradent

Vasterled ar en popular benamning pa forsamlingen som omfattar om/Aldiéna
Hoglandet Nockeby Nockebyhoy Olovslund SmedslatteyStora MosseyiTraneberg,
AppelvikenochAlsten

5.1.2 Befolkning

Folkméngd

| Bromma bodd&3 537 personerid 2008ars slut Under samma ar flyttade423
personer till Bromma och &4 personer flyttade fran Bromnaltsaett positivt
flyttningsnetto pa 819 personer. Enligt prognos kommer invanarantaleninirdka till
70406 personer 2013 och 446 persner2018:*

131 Utrednings och staistikkontor AB (2009)
132 Utrednings och statistikkontor AB (2009a)
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Fran tabellen nedan kan utlasdt Ballsta och Riksby hor till de lagst téthlkadei
forhallande till omradenas are@letkanmycket valférklaras av att Ballsta ligger i start
och landningsvagen for flygplanen och Riksby omfattasttitasdelar av flgplatsen som
i form av riksintesse omdjliggor bebyggelse i dess direkta narhet.

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

Tabell1: Brommasareal, folkmangd och folkmangd/Hand per omrade2007 1%

Inkomst

2006 var nedelvardet av den sammanradknademsten foisamtliga familjer i Bromma
4558 tkr, vilket var hogst av alla Stockholms stadsdelar under det aret. Samma ar var
medelvardet av den disponibla inkomsten for samtliga familjer i Bromma nést hogst av
alla stadsdlar i Stockholm med 368 tkr. Endast Ostermalm hade hédfé2007 var
medelvardet av den sammanraknade forvakeshsten 373, tkr for personeboende i
Bromma mellan 2®4 ar'*

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

Antal bostader

2008 fanns i Bromma 3216 bostader, varav 364 i flerbostadshus och7b2 i snéhus
Om kategoribostader exkluderas fanns t&8W39 bostader i flerbostadshés/ dessa
var majoriteten66 5 %, hyresratter28.4 % av dessd@gdesav kommunala bostadshbolag
och 381 % av privata fastighgigare. Resrandebostader flerbostadshus33.4 %, var
bostadsratter ocligdesséledesav tostadsrattsforeningar®

Nybyggnation
Under2008 tillkom 550 nybggda bostader i Brommuaarav 68 smahus och 482

lagenheter i flerbostadshus. Av labeterna i flerbostadshus var 348 st. upplatna med
bostadsrt och 134 st. med hyresraif.

Bostadspriser

Fastighetsbyran redovisar varje ar vad en standardvilla i en ort kostar. Sverigevillan, som
representerar en svensk genomsnittsvilla, ar byggd 1980, har fem rum och kok, &r 140
kvm och har en tomt pa 500 kvm. iDar belagen strax utanfor stadskarnan. Var i
Sverigevillan ar placerad ar givetvis hdgst avgtrande for priaptil 2009 kostade
Sverigevillan i Bromma 4,inkr. | narliggande Sundbyberg och Solna kostade
Sverigevillan 5,2mnkrresp. 5,Imnkr.*® Méaklardatistik redovisade for perioden augusti
oktober 2009 ett genomsnittligt kvadratmeterpris pa ca 32 000 kr for bostadsratter i

Bromma®**

5.1.4 Kommunikationer

Bromma ligger langs den grona linjetunnelbanen&t medstationerna Alvik , Stora

Mossen AbrahamsbergBrommaplanAkeshoy Angbyplan Islandstorgebch
BlackebergEnligt Stockholms Lanstrafik (Sltar det 13 minuter med tunnelbamallan
T-Centralen och Alvik. For att nd Brommas sydligaste delar tar man Nockebybanan fran
Alvik. Bussterminaler finns vid Alvik, Brommaplarch flygplaten Fran Alvik tar det

med bus21 min till flygplatenoch sex minuter till Brommaplagnligt SL Busstrackan
mellan flygplat&noch Brommaplan tar 20 minuter.

136 Utrednings och statistikkontor AB (2009a)
137 Utrednings och statistikkontor AB (2009b), s 19
138 Fastighetsbyran (2009)
139 Maklarstatistik (2009)
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Bild 12: Tunnelbanans gréna linje, Nockétanan samt busslinjer i Bromri4.

SL har planer atbygga ut Tvarbanan med flera nyamar. FOrst ut ar Tvarbanans
Solnagreri ett samarbete mehaSL, Stockholm, Sundbyberg o€ldina Solnagrenen
aven kallad Tvarbana Noska ga fran Alvik till Solna station via Ulvsunda
industriomradeSundbybergs centrum och Solna centritad den nya tvarbanan
ber&knas det ta 17 minuter mellan Alvik och Solna statfon.
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Bild 13: Tvarbanans 8nagren**

140 Stockholms Lanstrafik (2009a)
141 Stockholms Lanstrafik (2009b)
142 Stockholms Lanstrafik (2009b)
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SL planeragvenatt forlanga Tvarbanan fran Alvik norrut mot Kista. Syftet ar att skapa
battre tvarforbindelser i de norra och vastra delarna av Stockholmsregionen och oka
tillgangligheten med kollektivtrafiken.dangs Kistagrenertsinkta stracking ligger nagra
av Stockholmsregionens mest betydelsefulla utvecklingsomraden. Samtidigt planerar
Stockholms stad, Sundbybergs stad och Sollentuna korfimomfattarmle
nyexploateringar av bostadéf

@®HAggvik

D berg

‘-
‘e

Stora Ursvik

Solvalla

Annedal Sundbybergs g
nnedal Cbaiista bro _ centrum _@ Solna station
il P @ 55ina centrum

@ Solna Business Park
Sddra Br a ‘ Kar

@ Norra Ulvsunda

Norra Brommafiltet

Ulvsundadepan

Alvik @

Bild 14: Tvarbananistagren'**
5.2 Oversiktsplan
5.2.1 Oversiktsplan 1999

Strategi

Deni skrivande stungéllande éversiktsplanen for Stockholms komrantogs1999
Huvudsrategin i wersiktsplanewvar att utveckla Stockholm pa ett hallbart satt, genom
att forvalta och forbattra den stad som redan ar byggd, ateranvanda regaaki@gen
mark, samt bevara och utveckla gronkturen octstadengkaraktar** Tolv stérre och
mindre omrade pekade usom pa kortare eller langre sikt kan bli aktuella for ny
stadsbebygdse.Stadsutvecklingsomradenagjordestadendramsta utbyggnadsresurs

143 Stockholms Lanstrafik (2009c)
144 Stockholms Lanstrafik (2009c)
145 Stadsbyggnadskontoret (1999), s 71
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for en blandad och varierad sshdbyggelse. Oversiktsplanens stadsbyggnadsstrategi
innebar att byggared framover skulle ske framst i dessa omr&den.

Mariehall -Brommafaltet-Ulvsunda

Ett av dessa tolv stadsutkgingsomradersom pekades ut vatariehallBrommafaltet
Ulvsunda.l 6versiktsplanekonstateradeféljandeom omradetd O mr -har gada
utvecklingmojligheter om flygtrafiken avvecklas. Flygplatsen utgér riksintresse enligt
MB:s hwshallningsbestammelser. Innan den avvecklas far inte riksintresset patagligt
skadas. Kommunfullmaktige beslutadedeimber 1994 att flygverksamheten pa Bromma
bor upphora Intentionen idag ar att flyget ej kamaecklas forrén en ny flygplats har
etablerats pa Sodertorn. Fragan utrédAvsikten ar att pa sikt kunna bebygga
Brommafaltet med bostader och lokaler samt att anlagga- etk grénomraden.
Tidpunkten ar dock myekoséaker och utbyggnaden kommer troligen att ske etappvis
over lang tid. En fortsatt samverkan kommer att ske med Sundbybergs och Solna
kommuner om gemsamma planeringsforutsattningar. Det finns forutsattningar att
utnyttjia det gamla industriomradet laa@allstaviken for ny statlebyggelse med lokaler
och bostaden **’

. Ulyenda ‘ Sy
= \ ’ F\'l??ng

Bild 15: Stadsutvecklingsomradet Mahall-BrommafaltetUlvsunda'*®

146 stadsbyggnadskontoret (1999), s 76
147 Stadsbyggnadskontoret (1999), s 78
148 Stadsbyggnadskontoret (1999), s 78
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Varfor detta omrade klassades som ett stadsutvecklingsomrade berodde pa att omradet
varlagt exploaterat p.g.a. flyggpisen. Mariehéll hade en splittrad stadsbild med inslag av
stora kontorsoch industrikomplex blandat med bostadsbebyggelse av villastadskaraktér.
Ulvsunda indistriomrade hagenomnarheten till flygplatsen stort inslag av lag
bebyggelseOm flygetlades ®er var tanken att flygfaltet skulle bebyggas rbedtader

och arbetsplatser och utrymme avsattas forpayk och naturomraderen planerad
snabbspérvaskulle g& genonUlvsunda industriomrade med anslutning till den nya
bebyggelsepa flygfaltet. Huvudstaleden till Karlberdundevid Béllstahamnen utformas
som ett strdk med kontersch serviebebyggelse samt eventuellt bost&d@r.
Stadsutvecklingsomradengnadesnnehallastora mojlighetetill fortatning redan vid

mattlig hojning avexploateringsgragh. Teoretiska berakningar visadd de tillsammans
kunde inrynma ca 4@®00- 70 000 lagenheteBkulle nagot av wecklingsomradena inte

alls férandras miskar den mdjliga utbyggnadsvolymen. @rommaflyget inte laggs

ned och omradet Maall-Ulvsunda inteheller omvandlas reduceras dsran namnda
siffran med ca 1900- 20 000 lagenheter®

Bromma flygplats

Oversiktsplanen skall enligt PBL redovisa de mitjéh riskfaktorer som boreaktas vid

beslut om anvandningen av madch vattenomraden. | genomgéngav stadens miljo

och riskfakorer framforsféljande om flygplatsero F1 ygt r af i kens-odhet ydel se f
riskbeddmningar i Stockholm &r framst forknippad med Bromma flygplats. Denna
kompletterar Stockholmsregionens intionella storflygplats Arla d aFRan risk,

buller- och luftféroreningssynpunkt ar detiarter och landningasom utgor de

huvudsakliga problemen. froch utflygningsstrackorna passerar dver delar av

innerstaden, framst Sédermalm och Kungsholmen, samt dver villabebyggelse i Yasteror
Konsekvaserna vid flygolyckor kan darforbdi mf att ande f°rFoFi v och egen
flygtrafiken finns utarbetade och beslutade regler som syftar tillegttimsa i forsta

hand olagenheterna av bullret. Narmare 2000 personer ar dock utsatta forlfigrgbu

over 55 dB(A) matt som flygbullerniva éver dygnet. Til@lmaximinivaer éver 70

dB(A) drabbar betydligt fler och ca Z®0 uppger sig storda. Brommafaltet, tillsammans
med vissa kringliggande omraden, har i 6versiktsplanen angetts som ett s.k.
stadsivecklingsomrade for bostader, arbetsplatser m.mc&det kan emellertid forst
disponeras som sadant om och nar Bromma kunnat erséattas av en ny flygplats séder om
Stockholm. Nar ovsiktsplanen realiseras i denna del bortfaller de migoh

riskproblem sm ar forknippade med flygtrafiken pa Brommaotilemen forsvinner
visserligen inte utan flyttas till den eller de platser, som istéllet far ta emot flyget. Vilka
dessa platser ar oklart men mijoch riskpavekan kan véantas minska betydligt i

jamforelse rad nuvarande lokalisering i regiens mest tatbefolkade det>

149 Stadsbyggnadskontoret (1999), bilaga 2, s 9

1%0 stadsbyggnadskontoret (1999), s 57

151 Stadsbyggnadskontoret999), bilaga 3, s 7
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5.2.2 Ny dversiktsplan 2010

Tidsplan

Stockholms stads gallande Gversiktsdi@m 199 forklarades i huvudsak aktuell varen
2006. Ett ar senare fick stadsbyggstamhtoret i uppdrag att inledabetet med en ny
oversiktsplan. Inriktningen for detta arbete fastd&d av stadsbyggnadsnamnden i
januari 2008 med malet att ett fardigt forslag till isiktsplan ska kunna behandlas
kommunfullméktige i borjan a2010.Mellan den 10 november 2008 oth januari 2009
pagick samrad om oversiktsplanen och totalt inkom ca 350 skriftliga yttrandeh pa de
framtagna saradsunderlageBtadsbyggnadsnamnden beslutade den 14 maj 2009 att
godkanna samradsredogorelsen och att ge kontoret i uppdrag att stétla firekag till
oversiktsplan. Férabet stalldes ut mellan 1 juni och 21 september 28{en 26
november 2009 godkénde stadsbyggnadsnanuelenyadversiktsplaenfor
Stockholmoch 6verséande den till kommunfullmaktige for antagande. Planen bérjar gélla
forst nar kommunfullméktige antagit d&.

Andrade forutsattningar gallande Bromma flygplats

| 6versiktsplan 2016ar forutsattningarafér Bromma flygplats andrajamfort med den
gallande dversiktsplarrtljandebeskrivs onflygplatseni utstallningsfortaget o | mar s
2008 forlangde staden upplatelseavtalet for Bromma flygplats med LFV till och med
2038. Avtalet ar utformat utifran att Bromma har unika forutsattningar eftersom
flygplatsen ar omgiven av stadsbebyggelse och ar stangd nattetid. Det aiyh got
mojligheter att prova ny bostadsbebyggelse inom Ulvsaamdic@det dar de fakdka
bullernivaerna idag och framéver understiger @B(A) FBN och 80 dB(AMAX. Inom
samtliga omraden med motsvarandelijivaer bor redan idag runt 120 000
stockholmare. M bostadsbebyggelse kan motiveras dven inom dessa omraden med
sarskild hansyn till mgjligheten att astadkomma god ljudmiljo palatser. Nagon
ytterligare fortatning bor daremot inte ske inom stadsbebyggelsen med ljudnivaer Gver
FBN55dB(A)ochMAX 80 dB(A), oavsett om det dar finns aldre byggréatter eller inte.
Parallellt med att ny bostadsbedgelse prévas i den narmare planeringen, kommer
staden att verka for att staten premar riksintressets ansprak pa omgivningarna samt
delta i Boverkets pagndeutredning av riktvarden for flygbuller. En av fragorna som,
forutom buller, behover belysasméare ar risk och sakerhet i flygplatsens

omgi vnihgar . o

152 Stadsbyggnadskontoret093, s 2
153 Karin M&nsson, planarkitekt, Stadsbyggnadskontoret
154 Stadsbyggnadskontoreq093, s 28
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Bild 16: Bromma flygplats faktiska flygbullerniva&r

Vidare diskuterdes Bromma flygplat som iksintresse. Det fastslogdt det behovs
precigring gallandede ansprak funktionen som flygplats har pa omgivningen i
fornallande till befintlig lbstadsbebyggelse, men dven planerad sdsom bl.a. desera
som mojlig av staden och LFV i degaupplatelsavtalet. Det galldéramst
bullerstérningar men aven riskich sakerhetsfragor. Hojdrestriktioner for omgivningarna
ar tidigare fadagda Malsattningen var att under samradet kunna klad&gdpallandena
for att i Oversiktsplanen kunna @dsa utvecklimsomraden for bostadsbyggelse m.m. i
omgivningarna tilflygplatsen samt forslag till hantering av befintlig bebyggelse i
gallande detaljplaner under bullermattSrBullersituationen vid
stadsutvecklingsomradena mastdigt miljiokonsekvensbskrivningenhanteras sarskilt
noggrant, liksom ondden som péaverkas av inflygningen till flygpleis®’

1% Stadsbyggnadskontoretq093
16 Stadsbyggnadskontoret@093, bilaga: redovisning av riksintressen enligljpbalken, s 8
157 Stadsbyggnadskontoret@093, bilaga: miliokonsekvensbeskrivning, s 8
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Bild 17: Gallande hojdbegransningar vid Bromma flygpl&s
5.3 Framtida projekt

5.3.1 Vision Ballstaviken

Vision Ballstavikerkallasett stare omvandlingsomrael runtUlvsunda octBallstaviken

Det nya avtalet mellan staden och LFV om Bromma flygplats innebéar att ett mycket
storre oméde an tidigare ar mojligt for bostadsbebyggelse i Ulvsunda industriomrade.
Omradet har idag en blandad dgostruktur, dar ungelféermav fastighetana ags av

staden och upplats medtomtratt eller annan nyttjanderatt. Utredrsogradet &r ca 82

ha stort och mmmer manga olika typer av verksamheter som skiljer sig at i bade storlek
och verksamhetstyp; industriverksamhet, smafgrgtandelskluster och

kontorsfastigkter. Laget vid Ballstaviken och narheten till bl.a. Bromma Center och
Sundlybergs centrum innebar att omradet har mycket goda forutsattningar att omvandlas
till en attraktiv mangfunktionell stadsmiljo. Den storsta far@mgsmojligheten ligger i
omradets ostra del langs utmed Ballstavikens stitatalyslaget pagar ett flertal stora
planeringsprojekt i och i direkt angransning till Gaet. Forutom de av SL planerade
forlangningarna av tvarbanan planlaggs det direkevash utredningsomradet for
utbyggraden av handelsomradet Bromma Center. Norr om utredningsomradet, i
stadsdelen Mariehéll, planeras ca 2 2@@hheter i det nya bostadsomrédet Ann&dal.

1%8 Stadsbyggnadskontoretq093
19 Exploateringskontoret (2008a)
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| utstaliningsforslagetill ny 6versiktsplarz010anges Ulvsunda soett
stadsutvecklingsomradetkande tankafinns om omradetd @nradet utvecklas med
vattennara bostadsbebyggelse och goda tifanmiljder. En ny tat bebyggelse med
uppskattningsvis 3 500 nya bostader framst i ommacharmast Béllstaviken 1é
Tvarbanan bor fungera somav i omradet och det ar viktigt att planefia attraktiva
offentliga miljéeroch fler parker. Narheten till flygplatsen gor att bullerproblematiken
och risk och sakerhetsfragor maste studeras noggrant. De vastra delarna (2) har en
bullersituation som gor att bostader inte ar lampligt, och omradet bor behallas for
verksamheter Planeringen ska 6ka sambanden med Swupeltys centrumfunktioner
och kollektivtrafik (3), t.ex. genom en bro 6ver Ballstaviken. Inriktningen batdder
vara at minska barriarerna i omradena och lanka samman Ulvsunda med den nya
stadsbebyggelsen i Mariehall/Annedal, bl.engm en attraktiv strandpromenad (4). Pa
sikt finns mojligheter att stérka sbanden med stadsdelarna i nordvast, inte minst vid en
eventudlomlokalsering av Solvalla (5). Det bor studeras hur sambanden dver
Ulvsundavagen () kan bli battre.o

e )Q(

s Annedal iy
e Mariepall
- —_——
Balstavicen

~~~~~~~

o 500 m

Bild 18: Stadsutvecklingsomradet Ulvsuntfa

180 stadsbyggnadskontoret (2009a), s 56
181 stadsbyggnadskontoret (2009a)
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5.4 Vad hander om flygplatsen avvecklas?

5.4.1 Stockholm stads installning

Om flygplatsen laggs ndihns det i dagslaget ingen planeriogn en exploatering av
flygfaltet. Stadens instéallningr nu att flygplatsen finns kvar tilR038. Om det ovantade
sker och flygplatsen laggs ner kommer Stadsbyggnadskontoredgwitigatt
forutsattningsldst paborgtt arbetekring planering av flygfaltet®®

Karin Mansson, planarkitekt @tadsbyggnadskontorebenar att styrande for mojlig
exploateringsgrad pa flygfaltet har bl.a. varit méjligheten till utokad kollektivtrafik. Det
gar inte heller att saga att erdiéggning av flygplatsen skulle ge ett visst antal bostader
utan omfattande utredningatontror inte att det gar att klamma in allt fér manga
manniskor pa flygfaltet om staden skall havda krav pa god bostadsk\ditgpapekar

att vagnatet i Bromma &drt belastat och att det ar nodvandigéatntillgodose

behovet av rekreationsytor samt handel och industri.

Anna Haraldsson, exploateringsingenjor vid Exploateringskontoret, tror att en
exploatering av flygplatsmarken kommer besta av huvudsakligesoBtadsbebyggelse i
varierad hushojd med tonvikt pa fymech femvaningshysventuellt hdgregch inslag av
radhusHon tror inte att det ar aktuellt med styckeindelade smahustomter.

5.4.3 Markanvisningspolicy

I och med att Stockholms stad &ger markemmer staden vid en framtiéxploatering

av flygfaltetanvisa marken till olika byggherrar via s.k. markanvisningsa@hom
markanvisningsbeslut férdelar staden mark till olika intressenter infér en planering av ny
bebyggelse. Den byggherre som famearkanvisning har under en viss tid och under
vissa villkor ratt att ensam férhandla med staden om ny exploatering kerh&r

I vilken form som staginmarkanvisaberor helt octhallet pa den politiska majoriteten i
kommunfullméktige vid tillfallet octnur deras markpolitik sert vid
exploateringstidpunkterstaden saljemte enligt kvadratmeter markytatanistéllet efter
den totala byggrattegenom krkvm BTA .**

Staders ambitionar attfram till 2030bygga60 000 lagenheter, vilk@inebaratti
genomsnitt 3 000 lagenheter per ar skall féras fram till markangisviarkanvisiing

kan ske antingen genom att staden direksam ett omrade eller genom
anbudsforfarandévarkanvisning efter anbudsforfarande avseende pris pa marken bor
ske i en sadaamfattning att staden har goda kunskaper om marknadsvéardet pa mark i

162 Karin M&nsson, planarkitek§tadsbyggnadskontoret

183 Anna Haraldsson, exploateringsingenjor, Exploateringskontoret

184 Anna Haraldsson, exploateringsingenjor, Exploateringskontoret
67



Bromma flygplats vardering av alternativ markanvandning

stadens olika delabirektanvisning kan goras vid forsaljning av mark da markvardena ar
kanda eller d& det finns motiv att vélja en viss byggh#ficetomtrattsupplatelse skall i
normadfallet direktanvisning gérasch avgaldsnivan skall da folja kommunfullméktiges
beslut om tomtrattsavgéalder. Aven vid tomtrattsuggé® kan kontoret enligt
kommunfullméktiges beslut tillampa ett anbudsférfarafide.

Stadensmarkanvisningspolicy, gallale fran 19 april 200&ngeratt anvisadmark for
hyresrattslagenhetskasaljas till marknadsvarde etl upplatasomtomtratt. Anvisad

mark for bostadsrattslagenheter ska séljas till marknadsv@mesn byggherre med
tomtratt istallet vill képa markeska forvarvet ske till marknadspris. Férdelningen mellan
bostadsréttsbyggare och hyresrattsbyggare ska vara@Ennapolicy for bostader i
flerfamiljshus géller ocksa for smahwidarken till gruppbyggda smahus pa gemensam
tomt som upplats med hyresrk#in upplatas med tomtratt. Marken till
aganderattssmahus och bostadsrattssmahus skall Bedjgsinvisingspolicyngalleri
tillampliga delarfor andra exploateringsfastigheter. Exempel pa sadana exploateringar ar
hotell, bebyggelse for kultur och undiming, samt andra former av bebyggelse for
naringslivets behotf®

Staden har aven villkor for markanvisnirgn markanvisning ar tidsbegréansad till tva ar

fran exploateringsnamndens beslut. Om en bindande 6verenskommelse om exploatering
inte kan traffasiom dessa tva ar kan staden gora en ny markanvigefgrlangning

kan medges oraxploatoreraktivt drivit projektet och férseningen inte beror pa

byggherren. Staden ska ha ratt att aterta en markanvisningdentlér areom det ar
uppenbart atéxploadreninte avser eller formar att gemfora projektet i den takt eller

pa det satt som avsags vid markanvisningen eller om staden och byggherren inte kan
komma éverens om priset. Atertagen markanvisning geekglatorernatt till
ersattningAndra villkor ar attexploatdrenstar for all ekonomisk risk i samband med
detaljplanearbetet. Projektering i samband med detaljplanearbetet ska goras i samrad med
stadenProjekt som avbryts till foljd av beslut under detaljplaneprocessen ger ej ratt till
ersattning eler ny markanvisning som kompensati®a stadens begaran skeploatoren
upplata specialbostader, lokaler for bavoh aldreoraarg samt vissa kategoribostader.
Markanvisning far ej éerlatas utan stadens medgivanden som erhaller

markanvisnindor hyresratt skall ha avtal eller sluta avtal med Bostadwfdlingen i

samband med anvisningdexploatdrerskall till sist folja beslutade generella krav av
kommunfullméktige eller exploateringgmndert®’

1 Exploateringskontoret (2009a), <32
1% Exploateringskontoret (2009a), <32
187 Exploateringskontoret (2®a), s 3
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5.4.4 Exploaterbar mark

Forutom de ca 142 hmark som flygplatsens arrende upptins ett ca 43 ha stort
omradeinom granserna fifastigheten Riksby 1:3,2 soiaag inte exploaterabDet beroii
forsta hanga de hoga bullernivaer sarigk- och sakerhetspektesom flygplanens
start och landninganedfor'®® Den ytan haséledesnéjlighet att bejpggas om
flygplatsen lades ner.a&dedinns totalten exploaterbar yta ominstca 1& haifall
flygplatsen laggs ned fortsattningen benamnd flygplatsmarken

G

Bild 19: Exploaterbar markpa Riksby 1:2.

S o

Omradetsoder om flygplatsomradetiljs att bortses fran med anledningen att omradet ar
exploaterat med etablerade verksamheter som forefaller vara mer eller mindre oberoende
av flygplatsen. Den nya flygbullerbegransningen i gallande markupplatelspaverkar
daremot omradet genom att bostadsbebyggelse mojliggors, vilket inte varit mojligt
tidigare. Det kan i framtiden darfor leda till omradet exploateras for bostader, oavsett om
flygplatsen finns eller int&®

5.4.5 Exploateringskostnader

Det har idigare ndmnts att en kommun har ett serviceansvar for dels teknisk infrastruktur
som ledningsnat, dels det som enligt detaljplan ar utlagt som allméan plats. En
exploatering kostar salunda pengar for kommunen genom framst utbyggnad av gator,
vagar och gréytor m.m. samt ledningsnat for VA etc. Intakterna kommer huvudsakligen
fran forsaljning av tomter och mark, avgifter for gatukostnader samt anslutningsavgifter
for VA, el och fjarrvarme. En kommun har som mal att hela exploateringsverksamheten
eller delarav den skall bara sig sjalv ekonomiskt. Stockholms stad har fordelen av héga

188 5@ avsnitt 4.5
189 5@ avsnitt 4.4 och 4.5
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fastighetspriser i kommunen, varfor intaktefréan forsaljning av mark ocksarde vara
hdga och darfor kunna tacka in de uppkomna kostnaderna i exploateringen.

En exploaterig av flygplatsmarken kommer att ge upphov till kostnader fér staden.
Anlaggning av gator, vagar, gronytor och ledningsnat ar ndédvandigt och bstasiens
ekonomi. Karin Manssohar papekat att vagnatet i Bromma ar hart belastat, varfor en
upprustning éér utbyggnad av vagnatet kan bli nédvandigt. Det finns ett aveoviaey
rekreationsytor. Skebch var@msorg asannoliktnédvandigt atbyggaifall en

storskalig bostadsexploatering sker pa flygplatsmarken. Kollektivtrafiknatet kan ocksa
behova byggast 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 markvéardena i
Bromma. Bjorn Bergebo, varderare pa Exploateringsiret, tror att flygplatsen
sammantaget har bidragit till lagre fastighetspriser och markvérden &n vad fallet hade
varit om flygplatsen inte fanns. Det befaimstpa att niljon runt flygplatsen inteir
speciellt trevlig med starkt aterkommande bulidygplatsens hojdbegransningar medfor
att byggrattens storlek begransas i hojd, vilket fort med sig att staden inte kan sélja sa
mycket byggratt som annars hade varit mojligt. Med andra ord begransar flygplatsen
exploateringsgraden i naromradet.

Det armajligt att Bromma flygplats viss manharbidragit till hogre makpriser for

kontor i flygplatsens narhet genom att ta ar enkelt att ta emot kunder etc
Exploateringskontoret har maritt en ny bostadsexploateringtt omradeofta trissar

upp markprisma for kontoli samma omradectt exempel &r Hammarby sjostad. Det nya
bostadsomradet har medfort ett okat intresse att bygga kantoadetyilket har okat
markpriserna for bebyggelse av kontor i omradet. Detsamma galler for handeln. En
bostadsexploating av flygplatsmarken innebér att fler personer flyttar till Bromma. Det
okar kopkraften och upptagningsomradet for handeln, vilket leder till 6kade markpriser
for bebyggelse av hand&l’

179Bjsrn Bergebo, varderare, Exploateringskontoret
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6. Vardering

Kapitlet bérjar med en beskrivning av varderiregst. Sedan forklaras forutsattningarna
for varderingen av flygplatsmarken. Darefter redogérs ortsprismaterialet, foljt av bedémt
varde av olika markanvandningdiill sist gérs en vardering 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 marknadsabjeRe mest betydande

sardragen for fastigheter som marknadsobjekttide omfattas av unika objedam &ar
lagesbestamddang varaktighet (livslangd), stor kapitalinsats, lanefinansierade kop,
trogrorligt utbud, bristfallig marknadsinformation med lang efterslapning i
publicering/tillgang, utdragen Overlatelseprocess, manga inblandade parter,
samhallskntroll, samt myten om det obefintliga ortsprismateritfet.

Marknaderfor fastighetekannetecknas av lag omsattning i bestandet pa en
séllankdpmarknad. Marknadsinformationen ar oftast ofullstdndig och ges med betydande
tidsfordrojning. Agande och 6vetiser ar omgardade av samhallskontroll, styrning och
restriktioner:’

Vardebegreppet

En elementér uppfattning ar att varde skapas ur behov och tillfredsstéllelse. Varde kan
definieras som en funktion av framtida potentiella nyttor. D& framtiden &r sétosr

kan darfor all vardebeddémning sagas vara behéftad med osakerhet, oberoende av vilka
varderingsmetoder som tillampas. Vardet i anvandning varierar mellan olika
individer/féretag och uttrycks i marknaden genom varierande betalningsviljor
(efterfragan) For att ett ekonomiskt varde ska uppsta kravs fyra elementara
forutsattningar: behov, knapphet/begransad tillgang, dispositionsratt (ratt att utnyttja och
exkludera andra), samt 6verlatbarhet (marknad). Ett pris genereras pa resursen i en
prisbildningspocess beroende pa marknadens karaktar, utbud och efterfragan.
Vardebegreppet inrymmer aven andra tolkningar &n den ekonomiska, exempelvis
affektionsvarde, estetiskt varde, miljovarde eller varde ur politisk/strategisk syrplinkt.

1 nstitutet for vardering av fastigheter och Samfundet fér fastighetsekonomi (2008), s 241

172 |nstitutet for vardering av fastigheter och Samfundet fétighetsekonomi (2008), s 210

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

1 |nstitutet for vardering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi (2008)24243
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De i sérklass mest betyldefulla vardebegreppen har varit ochn#@rknadsvérde
(bytesvérde) ochvkastningsvardévarde i anvandning)> Marknadsvardet ar kopplat

till en tankt overlatelsesituation och uttrycker fastighetens bytesvarde. Den mest anvanda
defintionen av marknadsvéedirddet mest sannolika priset vid férséljning av fastigheten
vid en viss angiven tidpunkt under normala férhallanden pa en fri och 6ppen marknad,
med tillracklig marknadsforingstid, utgrartsrelationer och utan tvamgDet ar viktigt

att papeka att manladsvarde och pris inte ar identiska. Marknadsvardet utgors av det
sannolika priset vid en eventuell forsaljning med karaktaren av en prognos fér en
framtida téankt handelse. Ett pris ar daremot resultatet av en faktisk handelse.
Marknadsvardet ar saledestanest sannolika priset som kan variera beroende pa olika
forutsattningar for 6verlatelseft Avkastningsvarde anvands franfist
avkastningsbarandastigheter, t.ex. hyreshus samt korhach handelsbyggnader, och
definieras sonmuvardet & férvantade famtida 6verskottNettooverskotten erhalls

genom att rékna bort kostnaderna for drift och underhall fran intakterna. Det individuella
avkastningsvardet ar knutet till individen/féretaget och kan sagas utgora drivkraften pa
fastighetsmarknaden dar séljaeh kdpare mots med olika avkastningsvardén.

Vardepaverkande faktorer

Definitionen av varde som en funktion av framtida potentiella nyttor ar inte operativt
anvandbar i det praktiska varderingsarbetet. Det behovs istallet konkreta s.k.
vardepaverkande gorer i och med att ett varde kan relateras till ett antal
objektsrelaterade faktorer. De vardepaverkande faktorerna kan indelas i tre grupper:
direkta fastighetsanknutna faktorer (t.ex. ldge, omgivning, planbestammelser, standard
och skick), marknadsknna faktorer (utbud och efterfrdgan, marknadsaktérer och
marknadsvillkor, férandringar i bestandet m.m.), samt omvérldsanknutna faktorer
(konjunkturutveckling, inflation, arbetsmarknad, politik, rantenivaer, beskattning o0.s.v.).
Det man egentligen varderar de rattigheter/mojligheter som ar férknippade med
varderingsobjektet och inte det fysiska objektet. | praktisk vardering handlar det om att se
objektet som en ekonomisk tillgang givet en rad olika vardepaverkande faktorer. Detta
leder till frdgan om via grunddata som behoV.

Vid vardering ar det intressant att peka ut de mest betydelsefulla faktorerna foi priset.
regel har marknad®ch omvérldsanknutna faktorer betydelse for hela
fastighetsmarknadefor smahus ar ofta de lagesh omradesanknuafaktorerna

mycket betydelsefulla for marknadsvardet. Den viktigaste prispaverkande faktorn for
kommersiella fastigheter ar laget sosin tur paverkar hyrorna. Bostadsrattspriserna

175 |nstitutet for vardering av fastigter och Samfundet fér fastighetsekonomi (2008), s 247

78| antmateriet och Maklarsamfundet (2006)% 6

7 antméteriet och Maklarsamfundet (2006), s 8

178 |nstitutet for vardering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi (2008)}25®55
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paverkas dven de mest utav laget. Dékémetecknaattraktiva lagempa en orav hog
priser och 1&g omséttning saértrelativt okanslig fér svangningar pa marknatién.

6.1.2 Varderingsmetoder

De varderingsmetoder som anvands mest frekvent i fastigheesiiy ar
ortsprismetoden ochuvardesmetoden. Ortsprismetoden byggeatt ett forvantat pris
for en viss fastighet kan uppskattas med hjalp av priser som tidigare betalats for liknande

fastigheter, j2mf°relseobjekt, inom oorteno.
fastighet kan bedomas fran forvantade avkastnisgar nuvardesberaknas till

vardetidpunkteri®

Ortsprismetoden

Ortsprismetoder baseras i grunden p& marknadsanalyser av dverlatelser av vad som anses
vara jAmforbara fastigheter. Forenklat gérs bedémningen med hjalp av betald&priser
likartade fastighetejamforelseobjekt, pa en fri och dppen markriddterialet kallas
ortsprismaterialOverlatelser p& marknaden &r alltid den primara informationskallan.

Med anledning aatt varje fastighet ar unik och omséttningen pa fastighetsmarknaden
(bestandet) ar noket lag uppstar nastan allfdoblem rorandantalet kop

(observationer), jamforbarhet och tidsfaktorn. Det ideata stort antal 6verlatelser av
identiska fastigheterid den sarskildaardetidpunkén Tvartombestar verkligheten

oftastav fa overlatkser av fastigheter med varieranetpenskapever en viss

tidsperiod®*

Den direkta ortsprismetoden kan beskrivas i sex steg:
1. Definiera och avgransa en relevant marknad
Det finns inga allméngiltiga regler for marknadsavgransnigghande jamforelseobkt
Saval en stadsdel som marknaden for en viss fastighetstyp fubgessm avgransnin
for bedomning av vardenivan. Gallande tidsaspekten ar det 6nskvart att 6verlatelserna
ligger s& nara i tiden som mojligt i férhallande till vardetidpunkten forerémgen. Det
kan konstateras att ett bristfalligt material ar battre an inget material alls i de flesta fall da
det kan tjana som utg&ngspunkt fér egna évervagatten.

2. Finna jAmforelseobjekt
Det storsta problemet ar i regel datafangstproblemet p.g.@hietetrs unika lage och
egenskaper samt mycket begransad tillgang pa relevanta jamforelseobjekt pa marknaden
for vissa fastighetstyper och geografiska lagén.

19 antmateiet och Maklarsamfundet (2006), s 84, 129, 177

180 antmateriet och Maklarsamfundet (2006), s110

181 |nstitutet for vardering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi (2008), s 260

182 |nstitutet for vardering av fastigheter och Samfundet foighstsekonomi (2008), s 262

183 |nstitutet for vardering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi (2008), s 263
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3. Erhalla information om jamforelseobjekten
En besvarande svag punkt i ortsprismetoden ar méjighatt erhalla fullgoda uppgifter
betraffande ekonomiska och tekniska datgamforelsefastigheternas egenskaper och
kvalitéer. Det &r darfor viktigt att koncentrera insamlandet av jamférelseobjekt med
hansyn till metodens viktigaste nyaRarameter,.éx. areor om areametoden tillamp¥s

4. Bearbeta, analysera och tolka ortsprismaterialet
| praktisk vardering relateradta betalda piser till en vardebarande faktor, antingen till
viss fysisk egenskap eller till ekonomisk data, och déarefter normésasnaNormering
betyder att de aprisrelateras till den vardebarande faktorn, t.ex. pris/lkvm enligt
areametodet”

5. Applicera och gora tidsoch egenskapsmassiga korrektianer
Korrektioner skall géras med utgangspunkt fran jamférelsematerialets kvalitet o
standard. Brister boér anges och kostnadsberéknas som information, vilket kréver
noggranna overvagandesrande jamforelsematerialets eventuella likartade brister eller
vardepaverkande faktor&f

6. Gora slutlig vardebedémning och bedéma osékerhet i
markradsvardeuppskattningen

Efter genomford vardebeddmning kan fragan stallas om hur tillforlitlig varderingen kan
anses vara, varfor det kan vara motiverat med en ny varderingsansats eller slutliga
kommentarer samt forklarande eller preciserande textevafdiering aévenbehéaftad
med osakerhet, vilket medfoér hur denna bor anges abkigaste tillvagagangssatten for
attange vardegiorsmed antingen en procentuell osékerhet, intervall eller verbalt
uttryck.*®’

En av e vanligaste metodvarianterna avseeadsprismetoden ar areamegadvilket
innebar atpriset relaterasill arean Genom areametet bedoms en fastighets
marknadsvardeed ledning av vad som betalts per kvadratmeter BTA eller tomtarea for
likartade fastigheter som forsatts.

6.1.3 Alternativkostnad

Alternativkostnadir en term inom ekonomisk teoin alternativkostnad ar den intakt
man gar miste om genom att vélja ett alternativ framfor ett annat. Genom att sjalv
anvanda en resurs istéllet for att sdlja den har man en alternativkostteagativkostnad

184 |nstitutet for vardering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi (2008), s 264

185 |nstitutet for vardering av fastigheterto8amfundet for fastighetsekonomi (2008), s-266

186 |nstitutet for vardering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi (2008), s 268

187 |nstitutet for vardering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi (2008), s 268

188 |nstitutet for vadering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi (2008), s 548
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ar vad man kunnat erhalla om man salde den har resdrsengor man x istallet for y ar
y vardet av alternativkostnadexdar man valjer ett av flera handlingsalternativ sa véljer
man samtidigt bort handlingsalternativ. Det betydematt offrar ndgot som har ett
varde.Det kan varanytta, vinsteller vardet av nagot som maste ges upp for att forvarva
eller uppna nagot annat. Eftersom alla resurser (mark, pengar, tid, etc.) kan ga till
alternativa anvandningsagden, har varje handlingal eller beslut en associerad
alternativkostnad. Alternativkostnader anvands i kostndtiranalys (engcostbenefit
analysig, som &r en analysmetod for att vaga fordelar mot kostnader i ett pfdjekt

6.1.4 Highest and Best Use (HBU)

Highest and besise (HBU)ar ett vardebegrepp inom fastighetsutveckling som behandlar
en fastighets varde vid basta utnyttjande och jamférs med vipéigdende
markanvandning®® Med bésta utnyttjande menas den anvandning av en fastighet som
resuterar i den mest effektaveller [onsamma anvandningen. Fastighetens varde ar direkt
proportionellt till fastighetens anvandning och vagleder sdledes en potentiell kopare till
vilken anvandning som kan generera den higsta vingigriaststallandet av vardet vid
basta utnyttjanel maste relevant information om omradets utbud och efter$aga
marknadstrender studeras. Fastighetens anvandning maste aven studeras utifran juridisk
tillatlighet, anpassningsformaga, ekonomisk genomforbarhet samt maximal produktiv
anvandning. Med mamial produktiv anvdndning menas att det hogsta vardet inte alltid
ger den hégsta nettovinsten p.g.a. kostnader for utveckfing.

6.2 Forutsattningar for vardering av flygplatsmarken

Forst och framst ar viktigt aftterigenpapeka att Stkholms stad ager allde ca 18ha
mark sonfrigors for exploatering den dagidromma flygplats avvecklaGenom det
kommunala planmonopolet har stadgia mojligheteratt bestimma hur en eventuell
exploatering av flygfaltsomradet ska se ut. Som markagare kommer stadenraavn
i en exploateringDen fortsatta varderingeska resultera i en bedémniag olika
markanvandningansarknadsvarde pa flygplatsmarken.

6.2.1 Ortsprismetoden

Véarderingen av flygplatsmarken kommer skemed hjalp awrtsprismetoden.
Marknaden kenmerstadsdelsmassigtt avgransas till Brommadéar dika
markanvandningarmarknadsvarde i omradet komragrstudera®ch analyseras for en
bedomning Jamforelseobjekten ska i mojligaste man ligga sa nara i tidemeégligt.
Primért kommer kommunala f&ljningar studerasekundart andra forsaljningar ifall
marknadsvardet ar osaketter jamforelseobjekt saknasformation omde kommunala
forsaljninganafinns i offentligadokumenteller fasgenom kommunala tjansteman.

19 Frank (2008), §-10
190 nstitutet for vardering av fastigheter och Samfundet fér fastighetsekonomi (2008), s 251
1 Geltner etc.al (2007),501-102
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Om kommunala forsaljningar saknkommer varderare pa Exploateringskontoret
beddma marknadsvardeifter deras marknadsk&nnedom och erfarenhet
Ortsprismaterialet kommer diehandlasned hjalp av areametoden genom att studera
kvadratmeterpriset BTA elle@nnatberoende p& markanvandnifi@rsaljningsvarden
kommer att tidmisterasmed index till dagens nivdm nédvandigtBedomt varde for de
olika markanvandningardeommer att anges i intervall med anledninglan
ofrdnkommande osakerheten som drabbar alla varderingar

6.2.2 Markanvisning och priser

GenomStockholms stadsarkanvisningspolicysom redovisats i tidigare avsnithns
vetskapen om hur stadens politiska vilja for markanvisning ser ut i dagslaget ifall
flygplatsmarken skulle exploateras.

Boverketvisadei enrapportfran 2005att markpriset for hyresratteftastar lagre an for
bostadsratteiDet grundar sig pa enrsivan att skapa forutsattnindgar ett 6kat byggande

av hyresratter. Framsta skalet G#lrfor kommunernakiljer pa priset beroende pa
upplatelseform, dat betalningsviljan anses lagre for mark som skall anvandas till
hyreshusproduktion &iér mark avsedd for bostadsréitet handlar saledes inte om
kommunala subventionetan om skillnader i betalningsvilja (marknadspris) beroende pa
syftet med markoverlétsen® Boverket papekade aven i studihdeti princip inte&r
tillatet att 6verfor&kommunal egendorinannans &go till priser under marknadspris
Kommunallagens likstéllighetsprinc{@:2) anger granserna fér kommunernas
handlingsutrymme vid forsaljng av mark. Den allmanngpfattningen ar att
kommunal&orsaljningar av mark for bostadsandamal skall saljas till marknadspriser. |
princip maste kommuner dverlata mark till externa kopare till marknadspris oavsett vad
marken &r bokford till i kommunensdovisning'*®

Tomtrattsavgalderna for bostader i Stockholms stad faststalldes av kommunfullmaktige
20040ch ar fortfarande aktueltdls nya avgaldsnivaer besluta&r nyupplatelsav
tomtratt forflerbostadshusBrommaar tomtrattsavgaldernander erl0-arig
avgaldsperiodlika beroende pa omrade. For Vasterled liggeset pa 117 kr/kvrBTA.
For andra omraden i Bromma s@brahamsbergdkeslund Akeshov Bromma Kyrka
Norra Angby, Sodra AngbyRiksby, MariehallochUlvsunda industriomrade &ripet
lagre, namligen 102,30 kr/kvBiTA.'** Prisskillnacen mellan omrédertaeror heltsonika
pa att Vastded ar mer attraktivt att booich bebyggach betingar darfor ett hoguérde
Det kan namnas atbimtrattsavgalderntan 2004 baseradgsa ortsprismateriafran
2002.Dafastighetspriserna stigit markant sedan dess, har det resulterat i att
tomtrattsavgalderamotsvarar ungefar en tredjedel av dagens marknadsvéarde.

192Boverket (2005), s 11
193 Boverket(2005), s 9
194 Exploateringskontoret (2009b)
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Nar den tiodriga avgaldsperioden &r slut justeras avgalden till de nivaer som
kommunfullméktigesenast har beslutat. Avgaldsnivan okar eller stiger beroende pa
marknadsutvecklingerStadensdmtrattsupplételser &r normalt p& 6G%r.

6.2.3 Vardeutveckling vid exploatering

Det kan vara vart att fortydliga att vardet pad mark skiljer sig fore odarem

exploatering. Ekdpareéxploatdrkan forvarva mark for att dra nytta av den véardedkning
som en forandrad markanvandning normalt ger uppho¥tildetaljplan ger upphov till
en sakerhet om hur marken far anvandas. Den pagaende markanvandningemcindras
forvantningsvarden realiseras. Marken overgar saledes fran ramarkdititrdark,d.v.s.
detaljplaneradfastighetsindelad) kvartersmark innan exploatering skt varde
benamns ratomtvarde. Priset pa marken kopplas till vardet av de byggptitter s
detaljplanen medgerch ar intressant fér kommunen och kdp&rploatérenNar
fastighetshildningskostnader och exploateringsavgifter istafpstar ett varde av
byggklzilgretomtmark. Den slutliga vardenivan avser den fardigstéllda och bebyggda
tomten.

Varde

Tomtvarde

Ratomtvarde

Forvaltmngsvards;_____A_A..--u-"""'

Jordbruksvarde
o Tid

Initiering Fordjupad Detaljplanerad Detaljplan Byggklar tomt inkl
oversiktsplan process anslutningsavgifetr
Oversiktsplan Erlaggande av
exploateringskostnader
Figur 2: Vardeutvecklingen, of%radlingsprocesseno, vid en explo

6.2.4 Exploateringsgrad

Vid bebyggelse av flerbostadshus, handel, kontor m.m cliinparkvardet genom
kr/lkvm BTA. Antalet kvadratmeter BTA bestdms av byggrattens stddekgor
byggratten ar regleras i detaljplan. Mprisetberorpa sa vis abyggrattens storleken
storre byggratt medfésdledestt hogre marris och vice versaEn hogskalig
bebyggelse merhanga vaningsplagenereradarforett hogrepris an lagskalig

195 ars Thorstensson, varderare, Exploateringskontoret
196 K albro (2007), s 10406
197Kalbro (207), s 105
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bebyggelse som exempelvis radhByggrattens storleknged detaljplan genom
exploateringsgm, dverbenamnexploateringstal®

Exploateringstalet (e) anger bebyggelsetatheten och berdknas som kvoten mellan
sammanlagd bruttoarea for bostader och lokatamiett omrade och omradets area.
Exploateringstalet definieras foljaktligen enligt formeln (e) = Bruttoarean/Total
markarealOm en 10M00 kvm stor markyta bebyggs med THID kvm BTA blir
saledes exploateringsgradeb. T atheterdelas normalt in olika kategorier; 1ag, mattlig
ochhog Med lag tathet avses e = 0108.2. Medmattlig tathet menas = 0.2i 0.8 och
for hogtathete = 0.8 3.0.2%°

Ett normaltforfarande vid bestammandet av exploateringsgraden i ett oexploaterat
omrade ar att studera onagingen. Man kan séga att det handlar om att satta in en
pusselbit i omgivningen som ska passa bra for att uppna homogegttatkholms

innerstad brukaexploateringstaleB eller hdgreanvandasAnledningen &r att det oftast
handlar om att fortata stsilden genom att tappa till hal och bygga hogt for att passa in
med omgivningenEn annan betydelsefull anledning till en hogre exploateringsgrad &r for
stadenatt i mojligaste man tacka in de exploateringskostnader som uppkayanoen

att sélja maximal tuttoarea Stockholms bostadsbrist &r en ytterligare anledning till en
hogre e;g(;)aloateringsgrad for att pa sa vis kunna bebygga s& manga bostader som
mojligt.

Aven for exploateringsprojekt utanf8tockholms stadskérra det normaltmed héga
exploaterigstal, dels for agmalta inmed den omgivande bebyggelsen, dels firdaa

bot pa bostadsbristen sataitka inexploateringskostnaderniust ekonomin ar

anledningen till varfor staden sallan tillater smahusbebyggelse, s.k. villamattor, da det
sallan & lonsamt férutom i omraden med laga markvarden, i synnerhet ytteromraden.
Med flerbostadsbebyggelse fas en hogre exploateringsgrad och staden kan da sélja mer
bruttoarea och tka sina intakter for att tacka in exploateringskostnadernzal
explogl(}leringgrad for exploateringsprojekt utanfér stadskarkam sagas liggmellan 1

och2.

6.3 Ortsprismaterial

| foljande del kommer dairtsprismaterial (jamforelsematerial)m ligger till grund for
varderingen awlika markanvandningar f§gplatsmarken redasas. De olika
markanvandningarna delas upp i tva huvudgrupper; mark for bostadsandamal resp.
kommersiell verksamhet.

98| ars Thorstensson, varderare, Exploateringskontoret
199 Bremberg etc.al (2007), s 25
29 Martin Skillback, bitadande avdelningschef, Exploateringskontoret
21 ClasHenrik Niklasson, projektledare, Exploateringskontoret
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Det kan namnas att under 26208 nar det ekonomiska maskineriet gick pa hogvarv
markanvisade Stockholms stad en del mark i Bromrhalitth exploatoreutan att
parterna hade diskuterat markprigéér den ekonomiska bubblan sprack hésten 2008
med en varldsomfattande finanskris som féjjihk fastighetspriserna drastiskt. Det
uppstod ett lage déxploatdrernante ville betala det ps som ortspriserna medgav och
staden vilk inte saljatill ett lagre pris. Det medfdrde attdnga exploatorestallet valde
attutnyttjamarkanvisningens giltighetstid pa tvag&mom atfortsattaarbeta pa sina
projektoch eventuellt &terkomma senare éd prisdiskussiomed stade’

6.3.1 Mark for bostadsandamal

( 2. Ulvsunda

1. Mariehall (Annedal) | ——————"
o i 6. Traneberg, —‘

BROMMA "5 X
KY 5
SR . ULVSUN.
¢ |% INDUSTRI-
“OMRADE

. NORRA:
-~ ANGRY
el

i RIKSBY A R N

3. Nockeby

L wVOVSEUND /

4. Alsten/Olovslund

5. Abrahamsberg/Alsten/ D s o A RS R
Stora Mossen/Appelviken SMEDSLATTEN

Bild 20. Kommunala forsaljningafor bostadsandamal i Bromma.

202 ars Thorstensson, varderare, Exploateringskontoret
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Flerbostadshus

1. Mariehall
| stadsdelen Mariehall, vid gransen mot Sundbyberg, pagar en stadsfornyelse som
innefatta det nya bostadsomradet Annedthdsbyggnadsnamnden beslutade den 10
juni 2004 att paborja planarbetet for Anned¢n 27 april 2006 beslutade
stadsbyggnadsnamnden att godkanna redovisningen av programsamradet for Annedal.
Beslutet innebar att Annedaélades upp i sammagt sju detaljplaner (etappeinom
Annedal &des marken av staden samarkanvisadened tomtrétt till olika byggherrar,
forutom kv. Linaberg sm Skanskaiger Annedal ar till ytan ca 20 ha, vilket utgér ca en
tredjedel av Marikéllstotala storlek. Annedal hade under en lang tid anvants for
industriandam&® Detaljplanerna for de fem férsta etapperna vann laga kraft under
20072008 Resterandeva etappes detaljplanehar under hosten 2009 varit ute pa
plansamrad och berdknas lagdinanna under hosten 20181 byggherrar medverkar
nardettidigare verksamhetsomrédemvandlas till ett attraktivt bostadsomrade nigdr
2 000nya bostadefjamnt fordelat mellan hyresrétter och bostadsrétter. Bebyggelsen &r
varierande, frAn 1vaningslus till radhus i tvd v&ningaf*

Solvalla L
)

Ulvsur
leden R

Bild 21: Annedals planomrad&®

| det ursprungliga programforslagetsags ett tillstitt pa ca #00 lagenheter i huvudsak

i flerbostadshusneden genomsnittshojd av fyra tfiém vaningar Exploateringsgraden
sattes till 1,20Varfor antalet bostader andrades berodde pa dels att planprogrammet
gjordes i ett tidigt skedde, dels att det endetaljplaneprocessen oftast brukar bli
andringar pa exploateringsgraden i omraden som exploateras kraftigt. Angaende
byggnadshojderna beslutade Stadsbyggnadskontoret att tillata en varierad hushojd men

203 Exploateringskontore20073
204 Anna Haraldsson, exploateringsingenjor, Exploateringskentor
205 Exploateringskontore20073
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med tonvikt av fyraoch femvaningsskala for Annddsilket har 6kat antalet lagenheter i
omradet. Dehar medfér att staden f&in dkade tomtrattsavgalder for omradt.

Staden salde tillskottsmark till Skanska fongmforandet av detaljplanen for kv.

Linaberg Forsaljningen géllde cag73kvm av staens mark fastigheten Mariehall

1:10 Parterna kom dverens om en niva 808 kr/nf BTA i exploateringsavtalét’
Déastaden inte saljer enligt kvadratmeter markyta utan den totala byggréatten, baserades
képeskillingen p& ca 220kvm BTA, séledes en kdgkilling pa ca 17,6 mki®®

Lars Thorstensson, varderare pa Exploateringskontoegtar at8 300 kr/kvm BTA inte

ar tillampligt som marknadsgwvde p.g.a. markagoforhallandeéranaberg utarbedomer
istallet marknadsvarde Annedal till ca 60007 6 500 k/kvm BTA.

2. Ulvsunda
Detaljplanfor del av fastigheten Ulvsunda 1:39 m.fl i stadsdelen Ulvsunda, antogs av
Stadsbygnadsnamnden den 8 oktober 2008amband med planen markanvisadiels
av fastigheterndlvsunda 1:3 och 1:38ll Seniorgarden AB. Tolekommer ca 20
lagenheer att byggas i tva huskroppé&ixploateringskontoreich Seniorgardevar
dverens om en kopeskilling fér stadens mark pé ca 20 ffiByggrattervar ca2 400
kvm BTA ochdet éverenskomngrisetblev 8 500 krper kvm BTA'°

3. Nockdy
Fastighets AB Vinbarssnackan blev i juni 2008rkanvisadelel av fastigheten Akeshov

1:1 i NockebyMarkanvisningen gélldey bostadsbebyggelse om 105 lagenheter pa
tv=a mi ndr e o b.d&drgagegidnabaratt tbirs byggs pa den ena tomte
ochtre hus pa den andtamten. Varje hus kunde rymn@a3 lagenheterDa bostaderna
skaupplatas med bostadsréétides markefi* Byggréattervar ca 2000kvm BTA med
prisdverenskommelsetB8 750 kr/kvm BTA*?

4. AlsteriOlovslund
Exploateringskontoret andmade i november 2007 en markanvisningstavling for bostader
inom tva omraderinvid kvarteret Sagnen vid Djupdalsvagen och Sangarvagen
Alsten’Olovslundgéllande markpris fomy bostadsbebyggelse med radhus respektive
flerbostadshus. Omradena bedomdssnrad med stadsbyggnadskontoret kunna
inrymma ca tio radhuslégenheter och ca tio lagenheter i ett mindre flerbostadshus.
Bostaderna fick upplatas med dgandekibigsta anbudet per radhustaony 3,3 mnkr

2% Anna Haraldsson, Exploateringsingen;jor, Stockholm Stad
207 Exploateringskontore2008h
208 Anna Haraldsson, Exploateringsingenjor, Stockholm Stad
209 Exploateringskontore20099
219 ars Thorstensson, varderare, Exploatgskontoret
211 Exploateringskontore20089
%12 ars Thorstensson, varderare, Exploateringskontoret
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lamnades av Smaa ABIogsta anbudet for lagenhetdierbostadshusl5 210 kr/kvm
BTA, lamnadesav Folkhem Produktion AB" Fér lagenheterna i flerbostadshuas
byggréatterca 1 00Gkvm BTA 2

5. Abrahamsberg/Alsten/Stora Mossen/Appelviken
Byggnads AB Abacus och Viktor Hanson Fastighetertdd® i maj 2008narkanvisade
delarinomfastigheten Ulvsunda liVasterled Férslaget inngdil nybyggnation av ca
50-75 lagenheter upplatna med bostadsratt, vantinkens&ldesér marknadsprig™
Parterna enades kmber 2007 om pris€& 500 kr/kvm BTA dar byggra#n inte var
klarlagd?*®

6. Traneberg
Riksbyggen AB och Jarntorget Bostad AB blev i bérjan av 2008 anvisade mark for
bostéader inondelar avfastigheten Traneberg 1:1Braneberg &r en central stadsdel som ar
val forsorjd med kollektiva transportmedelombekvamt gangavstand finns Alviks
station med tunnelbana, Nockebybanan, tvarbana samt Wsisgtsdelen ligger under
inflygningen till Bromma flygplats och stora markraden ar omojliga att bebygga med
bostader till foljd av flygbullret. De nu foreslagpkatserna hor till ett fatal markomraden
dar fortatning ar mojligBebyggelsérslaget innehdll ca 40 lagenhetgplatna med
bostadsrattor vardera omradeMarken sldes darfor till marknadspris. Parterna kom
dverensom priset blev 1200 kr/kvm BTA f&r de omraden som ligger utmed
Margretelundsvagen och Traergsvagen, och 1700 kr/ kvm BTA for omradet vid
Bergsringerf:’ Byggratten vid Margretelundsvigen och Bergsringarca2 400 resp.
1800kvm BTA. Vid Tranebergsvagerar byggratten ca 800kvm BTA. Tidpunkten
for prisdverenskommelserar oktober 2007

Smaéahus

Att Stockholms stad séljer styckeindelade smahustaintextremt ovanligtDock har
staden bra koll pdadananarknadsvarden genostudier av d&dpehandlingar rorande
forsaljningar av stckeindelade smahustomtssm inkommer till staden med anledning
av den kommunala forkdpsratten. Under 2009 inkom elva stycken férsaljningar av
styckeindelade smahustomter till stadens handlaggning. Sex av dessa forsaljningar
skedde Vasterort Resterandéem skeddd Soderort Forsaljningspriset Iag mellan 1,5
2,5 mnkr férdessa sméhtmmter itomtstorleksordninge800-900 kvm.?*?

213 Exploateringskontroe2007H

24| ars Thorstensson, varderare, Exploateringskontoret
215 Exploateringskontore20080

1% ars Thorstensson, varderare, Exploatgskontoret

217 Exploateringskontore20089

28| ars Thorstensson, varderare, Exploateringskontoret
29| ars Thorstensson, varderare, Exploateringskontoret
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Lars Thorstenssobpedomenmtt ennormalstorstyckeindelad smahtemt om 506700
kvm inte kostar mindre an 2 mnkBrommamed tinke pa omradetége och
attraktivitet Om en tomt pa 500 kvm i Bromn@domskosta mellan 2 2,5 mnkr blir
kvadratmeterpriset @007 5 000 kr.

Via booli.se en sokmotofér bostader och bostainformation, hittades fyrf@rsaljningar
avseende smahwsht frdn 2009 p&dresseihillskogsgrand i Bromma Kyrk&° Med
smahustomt menas tomt som ar obebygml &ndamalet att uppfora smahus pa.
Taxeringsenheten for samtliga tomter var smahusenhet, tomtmark fér helarsbostad, med
taxeringskod 210Alla aktuella smahustomter saldess Revenir AB under jur2009 till

olika privatpersonetPlanbestammelser fér tomterna regleras i en stadsplan frari*1944.

De fyra smahustomterna pa Lillskogsgrand hade alla en tomtareal om ca 600 kvm och
saldes for mellan 2,93,1 mnkr,alltsd4 8007 5 200 kr/kvm.

Lillskogsgrand

% ouLvsur
», INDUST
+OMRALC

,,,,,,

S % SOBRA G A
EKEBERG  ANGE.

Bild 22: Lillskogsgrand i Bromma kyrka.

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

Tabell 2 Information om smahustomtférsaljningar pa Lillskogsgrand i Bromma Kfka.

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

Handel

Strax intill Bromma flygplats ligger den vaxande handelsplatsen Bromma Center.
Bakgrundertill denna handelsplatr attde oanvanda hangaing numera gmarkta,

lampade sig utmarkt for stormarknader och medférde att en handelsplats bérjade vaxa
fram med start under 197@alet. Ar 1999 6vertogs handelsplatsen av KF Fastigheter
(KFF). En ny cktaljplan antogs av Stockholmerkmunar 2004 och démed sakrades de

f.d. hangarerna och omradet for handelns befibdw Bromma flygplats ursprungliga
hangarer &r det bara en som anvands av flygplatsen idag. Ovriga hangarer byggdes alla
under 194@alet och utgér idag huvuddelen byggnaderna p& Bromma @enf** KFF
forvarvade 1999 tomtratterna inom handelsomradebfaitca 300 mnkr gallande
fastigheterna Trafikflyget 1,3,4 och 5 (totalt ca 10%3).

Bromma Centeér uppdelat i tre etappdforsta etappen ar redan avklar&tapp tva
innefattar Hangar 8chinvigs 2010. Ytterligare nybyggnatidmeraknas vara klar 2013
och fullt utbyggt & Bromma Center 20¥8 Detaljplanen fér etapp 3 godtogs i
kommunfullméktige oktober 2009%’ Etapp 3 innebigen utbyggnad av handelsomrédet
sOoderut som idag utgdav erlagre barackbebyggelse som kommer rivdanomradet

for alla etappeberér Ulvsunda 1:1, Riksby 1:4, Trafikflyget3 och 522

Bild 23: Bertrda fastigheter inom Bromma Center

22 Bromma Center (2009a), s21
224Bromma Center (2009p3 1-2
223 EastighetsSok
226 gtadsbyggnadskontoret (2008), s 5
227 Karin M&nsson, planarkitekt, Stadsbyggnadskontoret
228 stadsbyggnadskontoret (2008), s 3
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Detaljplanen for etapp 3 berdr toted9,6 ha, varav 6472 kvm BTA och 31828 kvm
parkmark, gator och vatteBExploateringsgraden ar 0,&nligt avtalhar Fastighets AB
Bromma Center Sodra (BC8ption att frikbpaomtrattenom 32800 kvmBTA for
121,5 mkr. Resterande yta BTA, 312 kvm, upplats med tomtratt tlIFF som innelar
detbefintliga centret med tomtrathtakterna for tomtrattsavgacha beréaknas till 7,1
mnkr/ar. De berdrda tomtratterna ar belagna i huvudsak pa Ulvsundaeh:dven pa
Trafikflyget 3 och Riksby 1:40m ska sl&s ihof®

Bild 24: Planomrade éver Brmma Cente?™®

Detaljplanearbetet for Bromma Center utfGsdesamrad me8L saatt bnskemal om
reservat och forberedelser for Tvarbaoah hallplats/station i mojligaste man tegts
in i planen.Tvarbanan avses fa en hallplats/station i shoppingceatrach en i
handelsomradets véastra del, intill flygterminaféh.

-, Hallplats
—_—

Bild 25: Tvarbanans Kistagren genom Bromma Cefiter

22 David Grind, exploateringsingenjor, Exploateringskontoret
230 stadsbyggnadskontoret (2008)
1 stadsbyggnadskearet (2008), s 120
232 stadsbyggnadskontoret (2008)
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Omradet soder om Tvarbanans dragnipglatsmed tomtratt till Fastighets AB Bromma
Center SodréBCS). Tomtrattshavaren har en optionfatkdpahela sin debm 32800
kvm BTA for 121,5 mnkrd.v.s.ca 3700 kr/kvm BTA. Resterandiel av etapp 3
omrade om 31372 kvmBTA ar upplatet med tomtratt ti{F Fastigheter (KFF)
Tomtrattsavgalden for KEE delar beraknad eftedet bedomdanarkradsvardet 400
kr/lkvm BTA. Varfor BCS har ett lagre kvadratmeterpris beror pa att de, enligt
overenskommelse med staden, ska hyenudtor del tillCA Maxi istallet for att hyra ut
till manga smabutiker. Det lagre kvadratmeterpriset ar helt enketirapdnsatiorfiran
staderfér minskade hyresintakter. Darfépeglard 600 kr/lkvm BTAbattre
marknadsvarde omrédetfér handelsmark®

Kontor

Kontor &ar intespecielltvanligt i Bromma Viss kontorsbebyggelse finns i Ulvsunda
industriomradeBjorn Bergebamenar att kontoret bedémeagens marknadsvaréta
kontorsmark flygplatsens néarhetll ca 2500- 3 000 kr/kvmBTA.

Industri

Industrimark i Bromma finns mestadelsmradetUlvsunda industriomrade.
Marknadsvardet for industrimark i omradetidag2 200kr/kvm BTA. Ett skyltlage vid
Ulvsundavagen betingar ett aningen hogre varda,a&® kr/lkvmBTA. Dessa varden
baseras pé& aldre forsaljningét.

6.4 BedoOmt varde av alternativa markanvandningar
6.4.1 Resonemang

Flerbostadshus

Det ar tydligt att omradenvasterledhar ett hogrenarknadsvardéanandra omraden i
Bromma.l omradet Alvik/Traneberg ligger marknadsvardet run0@Qi 11500 kr/kvm
BTA. Omraden som Abrahamsberg, Alsten m.fl. har ett marknadsvarde ®06t 9

kr/lkvm BTA. Omraden narmast vattneéssade pa de hogsta marknadsvardena. | Nockeby
liggermarknadsvardet runt X0 kr/lkvm BTA. Forsaljningen i Alsten/Olovsluggv ett
hogtmarknadsvardem ca 15000 kr/kvm BTA, vilket kan forklaras av att marken
anvisades efter anbudstavlifigMarkanvisnimar som skemedanbudsférfarande brukar
normalt generera ett hogre forsaljningspris i och med att flera exploatdrer konkurrerar
med varandra. Vid en direktanvisning har istéllet en ensam exploator ratt att férhandla
med staden, varfér exploatéren vill gsa ner priset s& langmm mojligt**®

233 Bjsrn Bergebo, varderare, Exploateringskontoret

234 Bjsrn Bergebo, varderare, Exploateringskontoret

2> ge bilaga 5

32| ars Thorstensson, varderare, Exploateringskontoret
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| omradena narmaglygplatsen var marknadsvardet aningen lagnei Vasterled|

Ulvsunda, strax sydosim flygplatsen, ligger marknadsvardet rur@G® kr/kvm BTA. |
Mariehall precis nordost om flygplatsesalde saden tillskottsmark Annedalfor ca

8300 kr/kvm BTA?" Det vardet ska behandlas med forsiktighet d& Skanska var tvungna
att kdpa marken for genomforandet av detaljplanarfor vardet inte kan anses vara ett
marknadsvardd_ars Thorstensson bedomer igfattmarknadsvardetAnnedal ligger

runt 600071 6 500 kr/kvm BTA.Det ar darfor rimligt atflygplatsmarkensomkan sagas
ligga mellan Mariehall och Ulvsundbdeddms ha&tt marknadsvardem minst ca7 00071

8 000 kr/kvm BTA om marken skulle upplatfis bebyggelse av bostadsrattslagenheter.

Om mark for bebyggelse av hyresrattéljs till marknadspris har marken saledes samma
varde sommark for bebyggelse adwstadsratteiDock kan mark for bebyggelse av
hyresratter upplatas med tomtratt enligiaide markanvisningspolicy, till skillnad fran
bostadsratteNid tomtrattsupplatelse fataden intakter genom tomtrattsalagr. Dessa
avgalder grundar sig pa beslut i kommunfullméaktige 2004 och baseras pa ortsprismaterial
fran 2002. Lars Thorstensson mae attden nuvarande avgaldsnivapeglardrygten

tredjedel av dagens marknadsvanted tanke péen vardestegrg som skett efter 2002

| Riksby, dar flygplatsen ar belagen, ar tomtrattsavgalden vid nyupplatelse av tomtratt for
flerbostadshus under eiodrig avgaldsperiod 102,30 kr/kvm BTXarfor staden

upplater tomtratt for bebyggelse av hyresratter beror med storsta sannolikhet pa den laga
betalningsiljan hos exploatorer att bygga hyresratteenDaga avgaldekan locka till att

bygga hyresréattewilket ar i linje med &dens vilja att fordelningen mellan bostadsrétter

och hyresratter ska vara jamn.

Sméahugomt

Stockholms stad séljextremt sallarstyckeindelademahustomter, varfdatet inte finns
nagra kommunala forsaljningam sadanaBromma Men den kommunala forkopsratten
medfor att stadeanda har koll pa marknadsvardet pa styckeindelade smahustomter i
Stockholmgenom att staden handlagger deshader 200behandladstaden elva st.
forsaljningar av styckeindelade smahustomter, varav seikiskév/asterort och fem i
SoderortDe aktuella smahustomtexrhade en tomtareal om 5800 kvm och saldes for
1,52,5 mnkr.Lars Thorstensson bedémer att en normalstor tomt oR760&vM i
Bromma inte séljs for mindre an 2 mnkr med tanke pa omréitgtsch attraktivitetEn
500 kvm stor smahustomt i Bromma som antas kosta melldh®mnkrhar
kvadratmeterpriset 0007 5000 kr.Den ledémningen bekréftas av de fyra
forsaljninganaav styckeindelade smahustomter som skedde i juni 2009 pa
Lillskogsgram, precis intill flygplatsen i omradet Bromma kyrka. Alla de fyra
smahustomterna med tomtarealen 6@10 kvm saldes for 2,93,1 mnkr,d.v.s.4 8007
5200 kr/kvm.Det &r darfor rimligt atbeddomamarknadsvarddbr en styckeindelad
smahustompa flygplatsmarkerill ca4 500- 5 000kr/kvm.

%7 3e bilaga 5
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Handel

Strax intill flygplatsen pagar utbyggnaden av handelsplatsen Bromma Ctaten har

i handelsplatsertsedje utbyggnadsfagpplatit 64172 kvm BTA medomtratttill tva

olika tomtrattinnehavare. Den er@mtrattsinnehavarerastighets B Bromma Sédra
Center (BCS), har option att frikdpa sin del om88® kvm BTA for 121,5 mnkrlltsa

ca 3700 kr/kvm BTA. Den andra tomtrattsinnehavaren, KF Fastigheter (KFF), forfogar
Over 31372 kvm BTA med en tomtrattsadgl berdknad efter marknadsvard€i00

kr/kvm BTA. BCS:s lagre kvadratmeterpris ar en kompensation fran stadens sida for att
ICA Maxi far hyra en stor yta av BCS:s del, istéllet for att hyra ut till manga smabutiker
och fa storre hyresintakter. Da spegl&00 kr/kvm BTAbattremarknagvardet i
omradetDet ar darfor rimligt atbedomamarknadsvardet for mark for bebyggelse av
handelpa flygplatsmarketill ca 40007 5 000kr/kvm BTA.

Kontor

Bjorn Bergebo, varderare pa Exploateringskontoret, bedomenslaggrknadsvarde for
kontorsmark narheten av flygplatsetill ca 2500- 3 000 kr/kvm BTA.Samma varde ar
rimligt att bedémaor flygplatsmarken.

Industri

Industrimark i Bromma finns mestadels i omradet Ulvsunda industriomrade. Aldre
forsaljningar i omrdet medfor att marknadsvardet for industrimark i omradet idag ar
2 200 kr/kvm BTA. Ett skyltlage vid Ulvsundavagen har ett aningen hogre
marknadsvéarde om ca 2 600 kr/kvm BTA. Det ar rimligbaddmamarknadsvardet for
mark for bebyggelse av induspd ygplatsmarkerill ca 20007 3000 kr/kvm BTA.

6.4.2 Markanvandningarnas varde i en exploatering

| en exploatering av ny bebyggelse har det tidigare konstaterdeskimmunala
exploateingsintakterna framst bestamutforsaljning av mark till olikariddamalsamt

avgifter i samband med exploateringbriakterna ska i mojligaste man tackadlm
kommunalaexploateringskostnaderna, t.ex. utbyggnad av gator, vagar, VA, gronomraden
m.m. Darfor spelar exploateringsgraden stor roll genom att markvardeiki&odamal
uttrycks genonbyggrattens storlek, kr/lkvm BTA, i detaljplanen. Desttirrebyggratt

som detaljplanemedger desto storr®&TA kan saljasyilket resulterar attkommunen

kanfa in storre intakter for atfickasinaexploateringskostnader

Basta utnyttjande

Marknadsvardet av olika markanvandningar pa flygplatsmarken kan sammanfattas enligt
nedanstaende tabell.
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Markanvandning Marknadsvéarde

Bostadsandamal

Flerbostadshus 7 000 - 8 000 kr/kvm BTA
(bostadsratt och hyresratt*)

Smahustomt 4500 - 5 000 kr/kvm
Kommersiell verksamhet

Handel 4000 - 5 000 kr/kvm BTA
Kontor 2500 - 3 000 kr/kvm BTA
Industri 2000 - 3 000 kr/kvm BTA
* = ej tomtrétt

Tabell 3: Sammanfattning av vardet for olika markanvandningar

Om kvadratmeterpriBTA beaktas ar et tydligt att mark for bebyggst av
flerbostadshubkar dettveklosthdgst beddmdearknadsvardetedca 70007 8 000
krlkvm BTA. Det kan darfor sdgas vara det mest [6nsammgttjandet av markemlark
for bebyggete av handel har det nast hodstddmdamarknadsvardet, ca@b0i 5 000
kr/lkvm BTA. Mark for bebyggelse av kontor eller industri har de lagst®omda
marknadsvardena med c®&@07 3 000 resp. D007 3 000 kr/kvm BTA.

Styckeindelade smahustomter, timten saljobebyggdchkoparenfar uppfora
bostadshuyeddms hanarknadsvardeca 45007 5000 kr/kvm.

Mark for bebyggelse av hyresratter kan upplatas som toratrétten inte saljs till
marknadsprisTomtrattsavgaldeir i dagslaget 102,30 kr/kvBiT A for en tioarig
avgaldsperiod den del av Bromna dar flygplatsen ar belagen Boch med osakerheten i
hur avgaldsnivaerakommer att se ut i framtiddérkombination meatt dagensavgalder
inte motsvarar marknadsvardet kommer i fortsattningedetav tomtrattsupplatelse pa
flygplatsmarken ignoreras.

Berakningsexempel

For attkunnaberakna markvardet for de olika markanvandningarna, férutom
styckeindelade smahustomtér exploateringsgrademetydelsefull Genom
exploateringsgraden kaorleken pdyggratterberaknasvilkenanges i BTAVilken
exploateringsgrad som skulle anvandas vid en exploatering av flygplatsmarken &r
omdjligt att saga idadoet ardockrimligt att anta athuvudparterav flygplatsmarkemm
ca 1& haskulle bebyggas med bostédf@ll den aktuella marken frigors for
exploateringDet ar ocksd mest nodvandigt med tanke pa att det ar den mest vardefulla
markanvandningen i kombination med stadens bostadsbrist och behov av att tdcka in
exploateringskostnadernaen stora ytan gor dévenmgjligt att &ven byga handel,
kontor och industri. Ett antagande om markférdelningen mellan de olika
markanvandningarnieandarfor goras.
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Det kan antas att c&dP6 av den aktuella markytan bebyggs med bostéder, vilket
motsvararica 14 ha.Handel kontor och industri far migire delar. Handel kan antas f& 1
haberoende pa narheten till Bromma Centesntérantas fdl0 ha och industri 5 ha
Resterande del02ha, kan antaatt komma atanvandas tilanlaggningar som t.ex. vagar,
gator,gronomradensparvag och liknand#arkvardet fovarderamarkanvandningan
beraknagienom att deluppexploateringsgradegfter passande nivaeFor
bostadsandamal ar det rimligt med att rakna med (e)l5]12 och 3. For kommersiell
verksamhet &r det rimligt mesth lagre exploateringsgrad och beraknas med (5,10
och 15. Resultatet redovisas i nedanstaende tabell

Marknadsvarde | Exploaterbar Exploateringstal (e),
Markanvéndning (kr/lkvm BTA) yta (ha) uttrycks i ha BTA
185 1 1.5 2 3
Bostadsandamal
Flerbostadshus
(bostadsratt/hyresratt*) 7000-8000 140 140 210 280 420
9,80- | 14,70- | 19,607 | 29,407
Varde (miljarder kr) 11,20 16,80 22,40 33,60

* = ej tomtratt

Tabell 4: Markvarde foflerbostadsbebyggelsdter antagen yta och explesingsgrad.

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

Tabell 5: Markvéarde fobebyggelse akommersiell verksamhet efter antagen yta och exploateringsgrad.

Den mest Ionsamma markanvandningen, mark for bebyggelse av flerbostadshus, har vid
den onor mal ao e xled2okambmationmgdsantgenaytd ech detl
bedomda marknadsvardet av sddan bebyggelse etiatditarde mellan 9,8 till 22,4
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miljarder kr. Vid den hogre exploategsgraden 3 Okar vardet till 2938,6miljarder kr.
Oavsett antagen yta och exploateringsgrdte&rostadsbebyggetden markanvandning

som ar mest [dnsam och nédvandig for staden med tanke pa regionens bostadsbrist och
stadens exploateringskostnader

Ifall flygplatsmarkenom ca 18 hastyckeindelas smahustomtemed tomtstorlekeB600
kvm kan det i teorin ggas u3700 smahustomter. Viss ykan antaga atfor
anlaggandet agxempelvis vag, gator och gronomradenn©det antasom i
ovanstdende exempel a@ Bagar & for anlaggandet av vagar, gatgronomraden m.m.
finns ca B5 ha kvar for villamattorTotaltfinns da plats for 300 smahustomter. Om
marknadsvardet for sddan markanvandmiedomgill ca 45001 5 000kr/kvm blir det
sammanlagdsardet av dessa smahustomtei7¢ai 8,3 miljarder kr.

6.5 Vardering av Bromma flygplats

For att kunna bedéma athativkostnaden for flygplatsarkenar en vardering av
Bromma flygplats nodvandiy/arderingen skallippskattaett ungefarligtvarde pa
Bromma flygplats somaterspeglar den sumrmsam staten genobfV kanfa vid en
eventuell forsaljningv flygplatsen.

6.5.1 Bakgrund

Problematik

Vid vardering av en flygplats bor man fraga sig vilkken modell som béast beskriver
flygplatsens varde. Detta ar irftelt enkelt att besvara @ flygplatssom

varderingsobjekt inte ar entydigt definierat. Man katirgen se enyigplatssom enbart

en anlaggning med tillhérande mark och byggnad déar vardet utgors av sjalva substansen
eller som ett affarsdrivande foretag dar vardet bestdms av framtida potentiell avkastning.
Varderingsproblematiken bottnar i att olika intressenteohia syn. Staten genom LFV
betonar servicerollen framfor kravet pa finansiell avkastning i motsats till vad en
fristdende privat intressent i storre utstrackning fokuserar pa. En kommunal intressent
agerar utifran ett regionalt perspektiv och ser egpllgts som nédvandig for regionens
utveckling och naringslivOlika intressenters synsatt pa vardet av en flygplats torde i sin
tur paverka utformningen av varderingsmodell@verige ar oftast staten eller

kommunerna &gare till flygplatserna. | andradigrseragarbilden annorlunda.usom
exempekigs Képenhamns flygplats Kastrup, Danmarkstditka Nordens storsta

flygplats, av privata intressenter och ar noterat p& KépenhamnsBtrsen.

238 pskler etc.al (2008 s 56
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Vardering av LFV:s flygplatser

Under 2008 var InvestorgiRate equitybolage QT, genom en nystartad fond inriktad pa
infrastruktursatsningamtresserat av att kopa loss flygplatselL&W . Verket var vid den
tiden fortfarande ett statligt affarsvedtkekt understalld regeringen. Efter att EQT pavisat
LFV dess intrese anlitade verket radgivare for en vardeangle tre storsta

flygplatserna Arlanda, Goteborg/LandvettechMalmo/Sturup- dar 80% av samtliga
30,1 miljoner flygpassagerarna passerade 2BAligt uppgifter tilltidskriftenVVeckans
Affarer varderadeflygplatsernaillsammandill 15 miljarder kronor. Det kan jamféras
med Kastrup, som under 2007 hade 21 miljoner passagerare och ett borsvarde pa 21,7
miljarder svenska kronoEn férséljningav de tre flygplatsernaar helt forenligtmed
forslaget somddes fram i flgplatsutredningen oktober 2007tredaren foreslog en
privatiseringav LFV genom atverksamheten férdelas pa tva bolag: ett bolag for
flygplatsdrift och ett annat for flygtrafikledning, samt férsaljning av flygplats&toaup

och Landvette EQT meddeladd.FV att man gérna koper flygplatsenen férmodligen

inte Sturupsom tappat manga resenarerKiistrup Utredningen ansag afrlanda ba
behallas av strategiska skal, medandvettehor saljas till en privat aktdor att kunna

utveckas?®

Forsaljning av flygplatser

Riksdagen fattade i december 2008 beslut om infrastrukturproposi2e88/09:35

e nl i gt staten Hokaasmarador att tillhandahalla ett nationellt

basutbud av flygplatser for att sakerstélla en god interregionaimtehnationell
tillganglighe. Riksdagen bedomer atindinstone foljande flygplatser bor inga i detta
utbud: Goteborg/Landvetter, Kiruna, Luled, Mal®tirug Ronneby,

Stockholm/Arlanda, Stockholm/Brommdmed, Visby och Are/OstersundFV:s

inriktning aratt dverenskommelser om att avyttra de ovriga sex flygplatserna ska ingas
under 2009De berdérda flygplatserna ar Angelheelsingborg, SundsvaMarnésand,
Skellefted, Ornskoldsvik, Karlstad och Jonkopingrsredovisningen for 2008 har darfor
dessae flygplatsers anlaggningstillgdngar, exklusive securitytillgangar, skrivits ned till
0 kronor for att motsvara marknadsvérdet. Totalt blev nedskrivningsvardet 353 hnkr.

Bolagisering av LFV

Riksdagen beslét 3 december 2009 i enlighet med regeringelagfatsdela LFV och
bolagisera flygplatsverksamheten. Det flygplatsbolaget ska bildas 1 april 2010. LFV
som affarsverk kommer att leva kvar med flygtrafikledningen (ANS) som dominerande
del. Skalen till flygplatsbolagiseringen ar framst de skildaraftiutsattningar som galler
for flygtrafiktjansten respektive flygplatserna. Dessa behover fokusera pa sin

29yeckans Affarer (2008)
240 uftfartsverket (2009c)s 3032
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karnverksamhet nar flygbranschen star infor stora utmaningar medegnleikrafik och
délig lbnsamhet**

Under 2010 ska revisionsch konsultbolagt PricewaterhouseCoopers vardera LFV:s
allaflygplatser som ska saljas till det nya flygplatsbolaget. Bromma flygplats har sedan
1936haft anskaffningskostnadé®r anlaggningstillgangaed 366 mnkrMed
anlaggningstillgangar menas flygplatsenagdabyggnader pa ofri grundullbanor och
flyginstrument Anlaggningstillgangar med en begransad ekonomisk livslangd skall
skrivas av systematiskt 6ver nyttjandeperiod®et. bokforda vardet var66 mnkrper 1
januari 2010Det motsvaraegentligerinte anlaggningstillgangarnas marknadsvayde

utan vad LFV sjalva redovisar for varté

6.5.2 Varderingsmodell

Pooles modell

En modellfor att vardera flygplatser har utarbetatsRobert W. Poole JHanmenar att
det basta tillvagagangssattét att vardera flygpleserar att studera marknaden for
flygplatsforsaljningar. Desdérsaljningsvardenniarknadsvardgrér i sig inte speciellt
behjalpliga i varderingssammanhang, utan Poole nistédletatt det arférhallandet
mellanforsaljningsvardetrharknadsvardgbchflygplatsens (foretagets) EBITDA som
ger vagledningeBITDA anvands som nyckeltald forvarv av foretag ockan beskrivas
som ett foretags formaga att generera kassafloden. EBITBA férkortning av

Earnings Before Interest, Taxation, Depreciation @mdortization”*® EBITDA blir med
en svensk dversattnirggt foretaggorelseresultat fére rantor, skatter, avskrivningar och
amorteringar

Poole anvander sig av 2&ernationellddrsaljningar av hela eller delar av flygplatser
mellan aren 200Q005, da dt skett en staglobalvag av privatisering av flygplatser.
Genom att studerf@rséljningarna med avseende pa forséljningsvarde/EBITDA
sammanfattadBooleresultatet i mediaroch medelvarde sarhbgsta och lagsta varde.
Resultatet visade atbparna var genomsnitt beredda att betala 15,6 ganger EBIT®A
att forvarvaflygplatsen Medianvardewvar 14,5 Det lagstavardet var7,5och det hogsta
vardet31,9.24

Vardepaverkande faktorer

Detfinns faktorer som paverk&BITDA mer &n andra och darigenosardet av en
flygplats. Flygplatser fungerar sostt foretagnar det galler att 6ka ldonsamhetedet

241 uftfartsverket (2009e
242 Kenny Lundberg, controller, LFV
23poole Jr(2006), s 8
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gors genom att minska kostnaderna och 6ka intakteméktsokningar beror framst pa
passagerardgalet genom passagerarrelaterade avgifter och konsunmtiéktdrna kan
om det ar mojligbkas genom att alagga flygbolagen hogre avgifter baserat pa antal
passageraréntalet passagerare genergiaenintakter genm konsumtion pa
flygplatsen En annan faktor soneder till ett hogre vardar mojligheten till @pansion av
flygplatsen?*®

6.5.3 Uppskattat varde

For att kunna bedéma vardet av Bromma flygptbetisovsenligt Pooles modell
flygplatsens EBITDA sonberdaknas med hjalp dlygplatsengorelseresultatrantor,
skatter, amorteringasch avskrivningarl LFV:s arsredovisning fraB008 kan man utlasa
att Bromma flygplats undetet rehade ett rérelseresultat p& Bikr.2*® | detta
rorelseresultaingardockavskrivningar, amorteringar, rantor och skatkdygplatsen
hade unde2008amorteringar och avskrivngar pa 18nnkr samtrante och
skattekostnader pardnkr.?*’ Séledes bleBrommas EBITDA55 mnkr. Om Brommas
EBITDA multipliceras med Pooles medelvarde pa 15,6 blir det uppskattade vardet av
flygplatsenca860mnkr. Om mealianvardet 14,6 istallet anvandsrhlardet ca8800 mnkr.
Om det lagsta resp. hogsta vardet frani®ostudie anvandsamnarvardetmellanca

41071 1 750mnkKr.

Har Bromma flygplats sa fallmajligheter till attexpandera eller 6ka sina intakter for att
hoja vardet pa flygplatser®atillgange n  p - natka@r gtergb@gransd runt om
flygplatsenharflygplatsenenmycketsvagmdéjlighettill expansion Antal flygningar
passagerarantal och flygpktyper ar begransadenligt villkor i bade
markupplatelseavtalet ochiljd 6verdomstolenglom vilket forsvarar en 6kning av
passagerarantalet och i sin tur intakteErmaannan omstandighet ar BRV inte ager
marken som Bromma flygplats ar uppford.@all Bromma flygplats fordel hor att
flygplatsen har en uppatgaende trend gallande passagtal| delarsrapporten for

tredje kvartalet 2009 var Bromma den enda av LRYgplatser dar passagerarantalet
Okar. Under arets forsta nio manasar 6kningen 3% att jamfora med LF\é totala
minskning pa 136.2*® Det indikerar att Brommas resultar 3009 i alla hanseenden
borde bli battre an foregaende ar, vilket skulle 6ka flygplatsens EDm&wyinelltoch
darigenom flygplatsens varée aningutifran Pooles modelMed tanke pdaamnda
faktorer ar detimligt att anta att vardet inte ligger rurgminivd som uppkommer ifall det
hogsta vardet fran Pooles sieidnvands. Istallet ar det mer rimlajt anta att vardet
ligger runt den prisniva som uppkommer ifall medelvardet eller medianvéardet fran Pooles
studie anvands.

23poole Jr. (2006), s-B
240 g3e pilaga 7
247 Kenny Lundberg, controller, LFV
28| uftfartsverlet (2009a)s 1
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Ett enkelttillvagagangssatitt kontrolleraflygplatsers vardedagar enligt Kenny
Lundberg, controller pa LFV, att multiplicera rorelseresattated antalet kvarvarande ar
for markupplatelsen. Om det antas att Bromma flygplats kommer ha ett stabilt
rorelseresultat pa ca 30 mnkm@e fram till 2038, kan flygplatseinan idag och under
kommande 28 &agasa ett kassaflode pa ca 840 mrikitl det kanavennuvarande
bokforda vardet av anlaggningstillgangarna om 166 mnkr medraknas, vilkgirnegdf
sammanlagt varde av ca 1006knrOm arrendeavgiftefor den kvarvarande perioden
om ca 12 mnkr dras bort hamnar vardet pa c@8nnkr. Ett vardenara eller strax under
enmiljard kronor forBromma flygplats kan &ven bekraftad en jamforelse medFV:s
egenbeddmning amarknadsvarddbr de sex avytade flygplatsernadrsredovisningen
fran 2008 Detre flygplatser medett marknadsvardeellan65-110 mnkr i
arsredovisningn har ungefar-8 ganger mindre passagerarantal &n Bromma. Otréga
flygplatser med ettnarknadsvarde runt 50rkr har ungefar 4 ganger mindr
passagerarantal &n BromAa.

Sam namntstidigarevarderades Arlanda, Landvetter dsturuptillsammans till 15
miljarder krunder 2008De namnda flygplatserna hadeder 200%illsammansca 24,2
miljoner passagerayenasvarande ca 80 % av LFV:s totala passagerarantal dendret
ca 30,1 miljoner passagerafglandavar den tvekldst storsta flygplatsen medlda9
miljoner passagerarender 2007°° Det motsvarar Z % av de tre flygplesernas totala
passagerarantalpmenligt Poole ar den fakt@om ar mest betydedwll for vardet.
Déarmed kan detntas att Arlandavardemotsvaramungefarsamma procentsats av
flygplatsernas sammanlagda vaae 15 miljarder kralltsd11,1 miljarder kr. Landvetter
hade ca 4,4 miljonerassagerare, ca 18 &4 flygplatsernas totala passagerarantal, vilket
med ndmnda resonemang motsvarar 2,7 miljarder kr. Resterande del av vardet kan
foljaktligen héledas tillSturup som med ca 1,8iljoner passagerah samma
resonemang kan antas hawttde av 1,2 miljarder kr. Det kan namnas att Bromma
flygplats under 2007 6kade passagerarantalet med 10 % till ca 1,8 miljoner passagerare,
endast marginellt farre &@turup Under 2008 tappade Landvetter @tlarupl,2 % resp.
6,5 % av passagerarrfalanda tkade med 1,2 % oBhomma flygplats me@,8 %,

vilket gjorde den tillandets tredje storsta flygplats. Detdérforinte alltfor vagat att anta
att vardet av Bromma flygplats ligger runt samma varde Sturupantas innehalla enligt
ovananvant resnemangd.v.s.cal,2 miljarder kr.

Med hjalp av Pooles modedamtovanstaendeardering ochresonemang bedéms darfor
vardet av Bromma flygplatér en potentiell kdparkgga i intervalletca800- 1 200

mnkr. Avslutningsvis kan sdgas att varde Bromma flygplatsochavenandra
flygplatserfor den delenberor mycket pa hur framtiden flygbranschen ser ut.

293¢ pilaga 7
#0ge pilaga 7
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7. Analys och slutsats

Har klargorsde analyser ochlutsatsesom genomforts i anslutning till detta
examensarbete.

Det 6vergripande syftaned detta examensarbete ar att vardera marknadsvardet av olika
markanvandningar pa flygplatsmarken. Pa sa vis kan den flygplatsmarkens
alternativkostnad uppskattas. Med alternativkostnad nagrastakt man gar miste om
genom att vélja ett alternativaimfor ett annat. det har fallet har Stockholms stad valt att
ha kvar flygplatsen istallet for att bebygga marken. Syftet ar att understka ungefar vad
marken &r vard i en annan markanvandning, alternativkostnaden, och pa sa vis jamfora
det med stadens #itter av flygplatsarrendet och vardet av flygplatsen om vad som skulle
vara mest l6nsamt for staddden markanvandning som ar mest lonsam, d.v.s. har det
hogsta markvardet, jamfors med pagaende markanirimd det har fallet flygplatsen.

Det kan konsdteras att en nedlaggning av Bromma flygplats medfor en férbattring i
manga hanseenden for bebyggelsen och invanarna i flygplatsens naromrade och
flygvagar. Det beror i mangt och mycket pa att flygplatsen ar ett riksintresse, vilket
medfor att flygplatsench dess influensomraden for buller, hinderskydd och
flygprocedurer ska skyddas genom begransningar i samhallsutbyggnaden runt flygplatsen
och i flygvagarna. Den kanske storsta forbattringen ifall flygplatsen avvecklas blir att
bullret forsvinner. Ljudnivérna vid framfor allt flygplanens stadch landningsrorelser

ger upphov till samre boendemilj6 for tusentals manniskor boende i Stockholm. Aven
boende i omraden langt fran flygplatsen, men som ligger i flygvagarna, drabbas av
bullret. En nedlaggning alfplatsen innebar salunda att dessa manniskor far en béttre
boendemiljo. En annan konsekvens blir exploateringsmojligheterna. Flygplatsens stora
markyta frigors och ger staden mgjlighet att exploatera ett stort omrade med centralt
belagen mark for passamdndamal. Exploatering mojliggors aven i flygplatsens
influensomraden. Ny och befintlig bebyggelse, bade i narhet av och langt fran
flygplatsen, kan dartill vaxa pa hojden i och med att flygplatsens hojdbegransningar
forsvinner. Det ger aven staden mdjlg att salja storre byggratter genom 6kad
exploateringsgrad. Andra konsekvenser blir att luftfororeningar samt utsl&pp till mark och
vatten som flygplatsverksamheten ger upphov till férsvinner, vilket ger en positiv effekt
for miljon. Dessutom forsvinnealycksriskerna som i varsta fall kan kosta atskilliga
manniskors liv.

Forutom flygplatsens arrenderade yta@ai42 hafinns intill flygplatsomradeettca 43
hastort omradesom ar obbyggtframstp.g.a.ndga bullernivdeoch sakerhetsaspekter.
Foljaktligen finnsminst185 ha exploaterbar yta sompptas av flygplatsen och sdw@n
exploateradfall flygplatsen avvecklas. Ytamotsvarar ungefar 7% av stadsdelen
Brommas totala landare&Indersokningavisar att markforhallanderfér bebyggelsav
flygplatsmarkeréir goda Markeni sig utgérinte nagothinder mot bebyggelse da
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grundférhallandenér delvis besvérliga men intmormala for Stockholmstrakten
Markféroreningar fran flygplatsverksamheterééengenerellt sma

Den aktuella markear med storst sannokhet attraktiv for exploatoravavsett
markanvandning. Genom framst hdgastadpriser, den centrala lokaliseringen och goda
kommunikationer ar omradattraktivtfor bostadsbebyggelse. Den hoga medelinkemst
for Brommas invanare medfor en stadpkraft hos dessa, vilket ger upphov till goda
forutsattningar for handel i omradet. Aven annan kommersiell verksamhet som kontor
och industrigynnas av omradets centrala lokaliserey goda kommunikationer

Det bedémda marknadsvardet ark f& belyggelse av flerbostadshésca 700071

8 000 kr/kvm BTA.Smahustomtelbedoms ha marknadsvardet ca007 5000 kr/kvm.
Mark fér bebyggelse aliandel bedéms ha marknadsvarcke# 0007 5000 kr/kvm

BTA. Mark for bebyggelse av kontor och industri hadel#tambeddmda marknadsvarde,
ca 25007 3000 kr/kvm BTA resp. D00i 3 000 kr/kvm BTA.Denmest [bnsamma
markanvandningehetraffandelygplatsmarkerfor Stockholms stadr saledes
flerbostadbebyggelseMarkvardet i en exploatering beror mycket pa byggns storlek.
En stor byggratt uttrycks i en hég exploateringsgrad, vilket ger ett hogre antal
kvadratmeter BTA som staden kan salja. Normal exploateringsgrad i omraden utanfor
stad&arnan som Brommar mellan 1 ocl2, vilket betyder lika mycket eller Bbelt s
mycket BTA som total markaredlcentrum ar exploateringsgraden 3 och hégre mer
vanligt da detoftasthandlar om att fortata stadsbilden

Det ar rimligt att anta att staden kommer att prioritera flerbostadsbebyggelse framfor de
andra markanvandmgarnaav manga anledningagn bebyggelse av flerbostadshus
genererar fler bostader i blandade upplatelseformer och byggnadshojder, vilket till stora
delar kan l6sa stadens bostadsbrist och exploateringens finansiering. Dessutom finns en
stor politisk vlja att bygga manga bostader pa flygplatsmadkerflygplatsen avvecklas
Stockholms stad ar oftast tveksam till smahusbebyggelse, s.k. villamattor, i centrala lagen
da det oftast inte ar Ionsamt beroende pa de hoga markpriserna. Staden foredrar istallet
flerbostadsbebyggelse da en hogre exploateringsgrad kan fas och staden kan salja storre
bruttoareboch Oka sina intakter for attdiéa in exploateringskostnaderrdandeln i

omradet upptas till stora delar av Bromma Center, varfor ytterligare en storskalig
handelsexploatering &r tveksamt om det inte finns ett behov. Keaotirs

industribebyggelse kan vara intressant for naringslivets framjande.

En exploatering av flygplatsmarken kommer i sa fall att besta till storsta delen av
flerbostadsbebyggelse metsiag av kommersiell verksamhém detdarforantasatt ca

75% av flygplatsmarkenca 140ha, exploateras med flerbodta hus med den onor mal
exploateringsgraden 15 eller2 hamnamarkvéardet mellan ca 10 och &gljarder kr.

Med den hogre exploategsgraden 3 blir markvardet ca-33@ miljarder kr.Vilken

exploateringsgradivs. byggréattenstorlek i BTAi forhallande till den totala
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markarealepsomar mojligi en exploatering av flygplatsmarkén salundavaldigt
betydelsefull fomarkprisetbavset markanvandningdesto hdgre exploateringsgrad,
desto storrdyggrattkan saljasch vice versa.

Stockholms stad far for den pagaende markanvandningen i form av flygplatsen i intakt ca
4 mnkr/ar enligt det gallande markupplatelseavtalet, séledes cark2dor hela
upplatelseperioden fram till 2038. Vardet av flygplatsen uppskattas till ca 800

mnkr och bekommaente staderifall flygplatsen skulle sdlja$en mest Ibnsamma
markanvandningen och tillika mest troliga markanvandningen vid en exphopder
flygplatsmarkeri flerbostadsbebyggelséir vid en exploateringsgrad mellan 1 och 2
vard mellan ca 122 miljarder kr. Stadens arrendeintakt om ca 120 mnkr for hela
upplatelseperioden motsvarar pa sa visl0%b% av markvardet. Vid en arsjamfoeels
motsvarar den arliga arrendeintakten ca @@2 % (dvs. 0,D,4 promille) av

markvardet, vilket &r en extremt lag avkastrjimfort med normala avkastningskrav
Politikerna som foresprakar flygplatsen maste anse att flygplatsen har ett stort
ekonomigt mervarde for regionen i och med att de upplater flygplatsmarken for en
valdigt ringa mangd pengar i férhallande till de underliggande markvarden som
uppenbarligen finngzlygplatsens samhallsekonomiska bidrag till stadens invanare och
naringsliv maste & vara vart ungefar lika mycket som markvéardet om flygplatsen ska
vara ekonomisk forsvarbar for staden.

Det ska klargoras att en exploatering av flygplatsmarken kostar stora pengar for staden
genom exploateringskostnader, t.ex. anlaggande av vagar, grétoomraden, sparvag

etc.l mojligast man ska intakterna finansiera kostnadeemaexploateringBeroende pa

hur stora dessa ar kan en exploatering av flygplatsmarken ge ekonomiskt underskott
likval som dverskott till staden. Trots att exploateringskaderna ar okanda ar det

rimligt att anta att de héga markvardena medfor att en exploatering pa flygplatsmarken
ger ett ekonomiskt 6verskott till staddin bostadstgyggelse pa flygplatsmarken torde
avenmedfora att fler personer kan fa bostad och flitt&tockholm, varefter staden far

in mer skattemedel genom kommunalskatten som aligger kommunens invanare. Speciellt
hyresratter ar med det resomenget viktigt att bygga. Stadér inte lika mycket pengar

for sadan markom det upplats med tomtrathen det mojliggor en storre inflyttningch

vilja att bygga hyreslagenhet&en stora ytan mojliggor att &veardel, kontor och

industri kan etableras pa flygplatsmarken, vilket for med sig intakter till staden.

Tyvarr finns det ingen berakning pa villetonomiskt mervarde som Bromma flygplats

har for staden. Vi vet endast att staden far in ca 4 mnkr per ar for arrendet, totalt ca 120
mnkr for hela upplatelseperioddutan att veta flygplatsens monetanawvarden for

staden och dess invananedet svaratt sagaxaktom flygplatsen ar ekonomisk

forsvarbar for staden i forhallande till flygplatsmarkens varde. Men det ar hogst rimligt
att anta att en bostadsexploatering pa flygplatsmarken &ar mer lonsam for staden &n med
nuvarande markanvandning i form dygplats, speciellt med tanke pa de héga
markvarden och de intakteomen exploatering skulle medfdra till staden
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8. Diskussion

| det avslutande kapitlet fors en diskussion kring de slutsatser som studien resulterat i.
Det ges aven forslag pa fortsastadier inom amnet.

8.1 Diskussion

Slutresultatet av studien visar att flygplatsmarkanett hogt markvarde, dar den mest
I[6nsamma markanvandningenh mest troliga markanvandningen vid en exploatering av
flygplatsmarkerar flerbostadsbebyggelse mgetbedémdanarknadsvardet @007

8 000 kr/kvm BTA. Markvardet i en exploateringsin turberoende av
exploateringsgraden, alltsa byggrattens storlek i kvadratrB&®&rsom kan saljaav

staden i en exploatering av flygplatsmarken

Det hade varit 6nskvéatt i varderingsmomentet kunna utga ifran ett fardigt planforslag
med byggrattsstorlek, typ av bebyggelse och antal bostadewid.berdkningen av
markvéardet. D& hade bade examensarbetets syfte och resultat haft battre forutsattningar
och storre verkijhetsanknytning. Aven en beraknielder bedémningv flygplatses
samhallekonomiska bidrag till stadarre givetvishdgst intressant for en jamforelse

mellan pagaende och alternativ markanvandniggarr har ingen pa LFV, trots

upprepade forfragnpar,velat uttala sig om detta.

Enintressant diskussion kan foras astighetsprisernfordndrad Bromma om
flygplatsmarken exploateraBetartroligt att fastighetspriserna stiger dlygplatsen
avvecklas i och med att bullret forsvinngn bostadsbelggelse pa flygplatsmarken

bidrar sannolikt ockséill 6kade markvarden f@ndra markanvandningar.
Exploateringskontorets varderaieav uppfattningen att bade markvarden for handel och
kontor okar i etomrade med ny bostadsbebyggel3et kan i teoringda till att om
flygplatsmarken exploateras till stora delar av bostader kan mark fér kommersiell
verksanhet séljas dyrare dn de ma#kden som beddmts i detta examensarldekan
aven fora med sig att andra bostader i omradet okar i varde da bebyggelse
flygplatsmarken séljs genom att ortsprismaterialet for bostader i omradet ger ett hogre
marknadsvarde &n innan. Omvant kanskeen storskalig bostadsexploatering leda till
att utbudet och efterfragan mattas, vilket kan leda till ett lagre marknddsa

omradets bostader.

Normalt brukar ett anbudsforfarande i en markanvisning leda till ett hdgre
forsaljningspris an en direktanvisniriget beror pa att det bildas en konkurrenssituation
dar exploatdren med hdgst betalningsvilja vinber markvarén som bedomts for olika
markanvandningar i detta examensarbete grundas pa direktanvisade markanvisningar,
varfor ett anbudsférfarandéd en exploatering av flygplatsmarken borde ge hogre
markvéarderéin vad som beddmts i detta examensarbete.
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8.2 Vidare forskning
Det finns flera intressanta uppslag for vidare forskning gallande Bromma flygplats.

En idé vore attteidera fastighetspriserna narmast flygplatsenumztersokam de skiljer
sig frAnandra fastigheterna i Bromma som inte utsétts for sammarbuéler.Pa sa vis
kan en eventuell vardeminskninged storsta sannolikhbéirledas fran bullredch
paverkan av bullrgtanberaknas i monetara term@®et kan sedan appliceras i en
berakning av de kostnader och intakter som flygplatsen ger stadenaviteainnan idé
for vidare forskning i amnet.

En ytterligare idé vore att vardematingende planeringsforslag som tagits upp i detta

examensarbetaler ett fiktivt planeringsforslatpr en jamforelse férslagen emellam
vilket som ar mestkonomiskionsamt for staden
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Bilaga 1: Markupplatelseavtal 1997-2011

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

AVTAL

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

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

tdpenkt 1946 drs avtal an galla

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

Foljande villkor skall gilla for forlangningen.

1 § Markomriden m m

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

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

2 § Ersiittning for arrenderdtten

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

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

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

Staten forbinder sig

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

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

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

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

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

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

4 § Avtalstid

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

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

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

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

6 § Upplatelse i andra hand m m

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

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

annan.

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

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

giller for upplatelserna.

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

Parterna ir overens om att staden bor sdga upp tomtratten till

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

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

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

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

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

8 § Planliggning, upprustning och forbittring m m av
flygplatsen

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

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

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

Parterna ir overens om att flygplatsen. dess byggnader och andra
anlidggningar behover rustas upp och forbattras. Staten har for detta
indamal ritt att uppféra nybyggnad, utféra annan nyanldggning, om-
byggnad, tillbyggnad och forbattringsarbeten. Staten har ritt att
medge samma rattigheter for den till vilken staten upplater
nyttjanderitt for flygplatsanknuten verksamhet.
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A;betet skall ske inom ramen tor bifogade dispositionsplan.
bilaga 2, med tillhdrande delomridesbeskrivningar. i forekommande
fall sedan bygglov har meddelats.

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

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

9 § Markfororeningar

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

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

10 § Stingsel m m

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

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

11 § Stadens tilltriide till flygplatsomridet

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

och inmitning samt fér besiktning.

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

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

sdrskild ersittning

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

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

tillhdrande ledningar péd mark eller byggnad som staden disponerar.

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

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

13 § Tillfart till flygplatsomradet

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

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

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

14 § Teknisk forsorjning

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

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

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

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

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

15 § Fysisk planering, bygglovgivning m m utanféor
flygplatsomradet

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

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

(BCL-F),

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

Staten forbinder sig att verka for att de av flygverksamheten

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

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

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

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

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

18 § Ekonomisk reglering m m nir arrenderiitten upphor

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

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

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

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

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

20 § Om skiljedom

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

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

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

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

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

sitt.

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

!

\v/ -

avsesassassirsesentestntensarsss,

-ARTSVERKET
Sekretariatet

Kalla: Komnunikationsdepartementet (1996)
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Bromma flygplats vérdering av alternativ markanvandning

Bilaga 2: Tillaggsavtal 1996

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

TILLAGGSAVTAL

Till 1994 &rs avtal avseende uppltelse av Bromma flygplats

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

3 § Flygplatsomridets anviindning m m

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

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

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

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

Staten forbinder sig

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

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

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

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

Stadens milj&- och hilsoskyddsnidmnd utdvar i detta avseende tillsyn &ver verksamheten.

11€



Bromma flygplats vérdering av alternativ markanvandning

Staten forbinder sig att gentemot staden och tredje man svara for skada som ir erséttningsgill
enligt miljéskadelagen eller miljsbalken och som kan uppkomma till f5ljd av den verksamhet
som beskrivs i denna paragraf.

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

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

3.1 6vrigt skall 1994 ars avtal gilla ofSrédndrat.

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

beslut som senare vinner laga kraft.

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

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

r staten genorpfLuftfartsverket For Stockholms kommun

7/

Skogd Carl Cederschitld

Kalla: Luftfartsverket, Norrkdping
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Bilaga 3: Tillaggsavtal 2001
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