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rorande marknadsvirdet av fastigheten Danderyd 2:22 inom Danderyds kommun

Uppdraget

Av Sveaskogs Forvaltnings AB har Stockholmsbryggan Fastighetsekonomi AB erhéllit upp-
drag att bedoma ett marknadsmissigt fastighetsviirde av fastigheten Danderyd 2:22 (del av
Rinkebyskogen) inom Danderyds kommun. Denna viirderings dr en uppdatering av en tidiga-
re viirdering utférd av Bernt Larsson daterad 2009-05-13.

Viirderingsforutsdtining
Virdebedomningen sker med bortseende {rin kommunstyrelsen i Danderyds kommuns beslut

2010-11-29 att géra Rinkebyskogen till naturreservat senast under 2012. Detta beslut har
patagligt minskat forvédntningarna om en framtida exploatering av fastigheten.

Allmdnt

Fastigheten om totalt 56,8 ha utgor en del av Rinkebyskogen, se kartbilaga 1 och 2. Fastighe-
ten anvénds dels for friluftsliv och dels for titortsnira skogsbruk. Pa fastigheten finns vand-
ringsled (Roslagsleden) och elljusspar. En mobilmast Tele 2 Sverige AB med arrende frdn
2006-05 till 2031-04. Pa fastigheten finns dven en byggnad (skjutpaviljong) i ganska daligt
skick och en nedlagd skjutbana.

Av FDS-utdrag, bilaga 3, framgar bl a att taxeringsvirdet dr 4.806.000 kr varav skogsmark
och skogsimpediment 2.542.000 kr och i 6vrigt tomtmark och bostadsbyggnad med taxe-
ringsvirdet 2.264.000 kr. Négon bostadsbyggnad finns ej pa fastigheten varfor taxeringsvir-
det skall reduceras med motsvarande belopp. Sveaskog har i bilaga 4 bedémt skogsvolymen
per 2009-03-31 till 9.500 m™sk varav 83% barrskog och resten 16v.
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Planfiorhallanden
Fastigheten saknar detaljplan.

Oversiktsplan, faststilld 2006, anger att hela fastigheten avses anviindas som gronomrade. Se
bilaga 5.

Oversiktsplanen ér inte juridiskt bindande utan dr vigledande infor framtida planering.

Omkring E18 har kommunen i htjd med Ekeby detaljplanelagt ett industri- och handelsom-
rade déir de kommersiella byggnaderna verkar som bullerskiirm for intilliggande gronomré-
den. Det #r inte otinkbart att ndgot liknande genomfors ndrmast och utmed Edsbergsvigen

over mindre delar av Danderyd 2:22, iven om tversiktsplanen frén 2006 anger att marken i
framtiden skall anviindas som gronomréde.

Vi bedomer att de langsiktiga forvintningarna om exploatering &r starkare avseende etl ca
200 m brett omride nirmast Edsbergsvigen. Detta omréde omfattar ca 7 ha.

Marknadsvirde

Danderyd 2:22 #r en arealmissigt mycket stor fastighet inom Danderyds kommun. Som
framgar ovan av planforhéllandena forvéntas fastigheten anvéindas till gronomraden dir sko-
gens avkastning endast far marginell betydelse.

Fastigheter som Danderyd 2:22 #r unika och fa forsiljningar finns av motsvarande tatortsndra
och arealmissigt stora fastigheter inom Stockholmsomrédet. Inom Danderyds kommun har
chieaskog.; till kommunen 1969 och 1976 salt tva fastigheter av Rinkebyskogen med arealer

HD har 1971 bestimt marknadsvirdet av en fastighet i Stockholms kommun dér en general-
plan angav markanviindningen som friluftsomride, gronomrade. Det dr den sk Flatendomen
dér 11,7 ha av en udde i sjén Flaten nidra Skondal och ca 10 km tnn Stockholms centrum.
Enligt HD uppgick markvérdet 1971 till 1,1 Mkr, dvs ca 10 ke/m?.

De tv& markkopen i Danderyd var arealmiissigt storre eller ca 50 ha och framgér nirmare av
nedanstdende sammanstillning.

Fastighet Kopetidp Areal Pris Med KPI uppriiknat pris
Kommun m” Mkr kr/m? kr/m? 2012-01
Ekudden 1971 117.000 1,1 9:40 67

Stockholm

Stg 930 + 940, del 1969 487.000 4,2 8:60 70

Danderyd

Stg 930 + 940, del 1976 489.000 7,5 15:30 72

Danderyd

Medeltal 70

Danderyd 2:22 2012 568.000




Forvirven ir 30-40 ar gamla, vilket givetvis #r en nackdel, a andra sidan &r jamforelseobjek-
ten planméssigt och l'lbeSITlElGSlg[ bra jimforelseobjekt. Det d@r naturligt att det saknas nya
jamforelsekdp av rdmark i sa centrala lagen som #r jimforbara med virderingsobjektet da
kommunerna inte forvirvat sddan mark i nigon omfattning de senaste 20 dren. Det fir anses
som sannolikt att denna typ av speciella fastigheter i vart fall varit realvérdesikra. Andra ty-
per av fastigheter har i ménga fall varit mer in realvirdesikra, vilket dr normalt i ett viixande
sambhiille.

Ytterligare ett antal rimarksforsiljningar ér intressanta for att belysa virdenivén for vérde-
ringsdobjektet:

Staten har 1984 sélt ca 135 ha mark till Solna kommun for ett pris, efter korrigering for virde
av befintlig bebyggelse, om 50 ki/kvm. Uppriknat med KPI till dagens datum motsvarar det-
ta 110 kr/kvm.

Staten har 1980 salt ca 51 ha mark till Solna kommun for ca 41 ki/kvm. Uppriknat till dagens
datum motsvarar detta 129 ki/kvm. Efter kopet har marken successivt planlagts.

Ar 1992 har staten 6verlatit 3,6 ha i Overjirva i Solna till Banverket {6r 75 kr/kvm. Upprak-
nat till dagens prisnivd motsvarar detta 102 ki/kvm.

Mark i Stockholms kommun har 1991 6verlatits av staten till kommunen genom en fastig-
hetsreglering i samband med utbyggmden av Kymlingelinken for ett pris som motsvarar 80
ki/kvm. Uppriiknat till dagens prisnivd motsvarar detta 111 ki/kvm. Marken var avsedd for
en ny trafikplats.

Sollentuna kommun har 1989 av staten forvirvat ca 132 ha av fastigheten Helenelund 7:1 for
ett pris om ca 63 kr/kvm. Uppriknat till dagens prisnivd motsvarar detta ca 105 ki/kvm.

Ar 1991 éverlit Stockholms kommun ca 33 ha av Akalla 4:1 till Jirfilla kommun for ca 56
kr/kvm. Detta motsvarar i dagens prisniva 78 kr/kvm.

Vid Arsskiftet 1991/92 erlade Tiby kommun ca 150 kr/kvm for ca 9,76 ha mark i Tidby. Detta
motsvarar i dagens prisniva 205 ki/kvm. Betriffande denna transaktion kan anmrkas att det
fanns starka forviantningar om bostadsexploatering.

Sammantaget anser vi att transaktionerna ovan stirker bedomningen om ett vérde for viirde-
ringsobjektet om 70 ki/kvm. Vissa av objekten har starkare exploateringsforvintningar an
virderingsobjektet.

For att belysa potentialen vid en eventuell exploatering beskrivs nedan ytterligare ett par
transaktioner,

Efter en anbudstivling har TK Projekt AB tecknat ett mark- och exploateringsavtal med
Danderyds kommun avseende kop av del av fastigheten Djursholm 2:369 for utbyggnad av
Enebyiingens handelsplats. Avtalet dr tecknat 2008-05-12- Tomtarean uppgér till 36 650
kvm. Kopeskillingen uppgér till 73 785 tkr. Byggriitten omfattar sivil handel som kontor.



Totalt uppgér byggritten till ca 10 700 kvim BTA. Kopeskillingen motsvarar 6 896 kr/kvm
BTA eller 2 013 ki/kvm tomtarea. Omrédet liggen néra korsningen E18/Enebybergsvigen.

Byggforetagen Skanska och JM férvirvade i maj 2011 Téby galoppbana. Omridet omfattar
ca 50 ha. Pa denna del beriknas ca 3 000 bostider kunna byggas. Omrédet #r i dversiktsplan
utlagt for bostadsindamal. Kopeskillingen uppgar initialt till 200 Mkr, motsvarande ca 400
kr/kvm markarea eller ca 670 kr/kvm byggriitt. Hirutdver ska tilliggskopeskillingar utga i
takt med att detaljplaner erhdlls och produktionsstarter sker. Prisnivén for byggfirdiga bygg-
ritter i Tdby belyses av 5 st markanvisningar till NCC, Riksbyggen, Besqab, Seniorgirden
och JM i Téby centrum 2007. Priset for dessa markanvisningar uppgick i genomsnitt till ca
8 360 ki/kvm BTA. Markanvisningarna har senare fullfoljts genom att 6verlételser skeit.

Vi bedomer med stod av ovanstiende ortsprismaterial att viirderingsobjektets marknadsviirde
ligger i nivin 70 ki/kvm for huvuddelen av fastigheten omfattande 49,8 ha.

For omrédet nidrmast Edsbergsvigen omfattande ca 7 ha bedémer vi att forvintningsvirdet ér
starkare och bedomer markvirdet i denna del till 200 kr/kvm.

Ett totalt markvirde beddms uppgé till avrundat 50 Mkr, motsvarande 88 kr/kvm.

Inverkan av virdet frin viixande skog, jaktritt, mobilmast och en mindre byggnad piverkar
inte marknadsvirdet i stort utan ingér i det totala marknadsvérdet.

Sammanfattning

Marknadsviirdet av fastigheten Danderyd 2:22 beddms till 50 Mkr med ledning av ett dldre
men jamf6rbart ortsprismaterial. Markvérdet bedoms som lingsiktigt realvirdesikert.

Stockholm 2012-01-31 '
' //\
g W/‘” /A”/ 7 %/”’

Lars Westin Torbjorp’J oh?

Bilaga 1 Oversiktskarta

Bilaga 2 Karta

Bilaga 3 FDS-utdrag med registerkarta
Bilaga 4 Bedomning av skogsvolym
Bilaga 5 Oversiktsplan
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Metria FastighetSok - Danderyd Danderyd 2:22 Sida 1 av 6
Bilaga 3

FastighetSok"

@
METRIA- W
Allman fastighetsinformation, Taxeringsinformation 2011-12-12
Fastighet
, Senaste dndringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
Beteckning . . . . -
Dandervd Dandervd 2:22 allmdnna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
anderyd Bandend £22 - 5000-12-21 2005-03-02 2011-11-18
Nyckel:
010220000
Forsamling
Danderyd
Ldge, karta
Omrade N (SWEREF99TM) E (SWEREF 99 TM) N (SWEREF 99 18 00) E (SWEREF 29 18 QD) Registerkarta
1 6590884.5 671109.0 6589642.0 150902.5 DANDERYD

https://fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaBeteckning.seam?cid=137182 2011-12-12




Metria Fastighet>okK - Danderyd Danderyd 2:22

E (SWEREF 99 18 00)

E (SWEREF 99 Th)

SidaZav o

Registerkarta

==

: gt d = i,ff
. / - f !
7, b
| Golibana po |
! L 200m )@ Lantm iteriet
2 6589317.2 672275.5 6588023.7 151997.3 DANDERYD
2011-12-12

https://fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaBeteckning.seam?cid=137182
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Omrade N (SWEREF99TM) E (SWEREF 99 TM) N (SWEREF 99 18 00) E (SWEREF 99 18 00) Registerkarta

——
—

\
\

ol

L 25m ___1® Lantmiteriet
Areal
Omrdde Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 56 8000 kvm 56 8000 kvm
Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556016-9020 1/1 2005-03-02 8234

Sveaskog Forvaltnings AB

Torsgatan 4

105 22 Stockholm

Kop (dven transportkép): 2004-12-31

Kopeskilling: 2.641.571 SEK, avser dven annan fastighet.

Anteckningar och Inteckningar
Fastigheten besvéras ej av sokt eller beviljad anteckning eller inteckning.
Inskrivningar

Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt

https://fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaBeteckning.seam?cid=137182 2011-12-12
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Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt

1 Avta.lssgmtut Q_mra.de for 1996:03-29 —
ventilationsanldggning

Réttigheter

Redovisning av rattigheter kan vara ofullstindig

Andamal Réttsférhdllande  Réttighetstyp Rittighetsheteckning
Omrade for Last Avtalsservitut 01-IM4-96/10024.1
ventilationsanldggn.

Vattenledning mm  Last Officialnyttjanderatt 01-1M4-54/4877.2
expr fullbordad

Vatten Last Ledningsritt 0162-90/20.1

Tele Last Ledningsritt 0163-00/80.1

Anmadrkning: Samtidigt reg hos kfrm i tdby, akt 0160-2000/067
Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Lantbruksenhet, bebyggd (120)

120683-5 Uppgiftsar Taxeringsar
Utgortaxer!ngsenhet och omfattar hel 2010 2008
registerfastighet.
Taxeringsvérde dérav byggnadsvarde ddrav markvarde
4.806.000 SEK 337.000 SEK 1.927.000 SEK
Ingdende varden

Tomtmark 1.927.000 SEK

Bostadsbyggnad 337.000 SEK

Skogsmark 2.514.000 SEK 50 ha

Skogsimpediment 28.000 SEK 12 ha
Akermark 0 SEK 0 ha

Betesmark 0 SEK 0 ha

Ekonomibyggnad 0 SEK

Ovrig mark 3ha

Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
556016-9020 1/1 Aktiebolag Lagfart, taxerad

Sveaskog Forvaltnings Aktiebolag

Torsgatan 4

105 22 Stockholm

Virderingsenhet smahusmark pa lantbruk 062922045.

Taxeringsvérd Riktvirdeomrade

1.927.000 SEK 0162080

Tomtareal Strand Vatten o avlopp

1000 kvm Ej strand (eller strandnéra mer dn 250 m) Vatten saknas Avlopp saknas
Antal lika
1

Virderingsenhet smahusbyggnad pa lantbruk 062932045.

Taxeringsvirde Bebyggelsetyp Total standardpoéng

337.000 SEK Smahus pa lantbruk 13

Bostadsyta Biutrymmesyta Virdeyta

69 kvm 48 kvm 79 kvm

I;dg:gggnadsar Tillbyggnadsar \ligzgear

Under Byggnad Antal lika

Nej 1

Varderingsenhet skog 040280045,

Taxeringsvirde Riktvirdeomrade

2.514.000 SEK 0000106

Areal Virkesforrad, barr Virkesférrad, l6v

50 ha 180 kbm/ha 37 kbm/ha

https://fastighetsok.metria.se/fsok/SokPaBeteckning.seam?cid=137182 2011-12-12




Vietria FastighetSok - Danderyd Danderyd 2:22

Bonitetsklass
C

Kostnadspodng
31

Viérderingsenhet skogsimpedimentsmark 040281045.

Taxeringsvirde
28.000 SEK
Areal

12 ha

Taxeringsenhet

Riktviardeomrade
0000106

Industrienhet, dvrig byggnad f. radiokommunikation (443)

722128-5 Uppgiftsar

Utgdr taxeringsenhet och omfattar byggnad pa ofri 2010

grund.

Taxeringsviérde dérav byggnadsvirde
158.000 SEK 158.000 SEK

Taxerad Agare Andel Juridisk form
556267-5164 1/1 Aktiebolag

Tele2 Sverige Aktiebolag
Box 62
164 94 Kista

SidaS5av6

Kostnadsklass
5

Taxeringsar
2008

dérav markvirde
0 SEK

Agandetyp

Taxerad dgare

Vérderingsenhet industribyggnad vérderad enl, produktionskostnadsmetoden 300592730.

Taxeringsvirde

158.000 SEK
Ateranskaffningskostnad
300.000 SEK
Nybyggnadsar

2006

Atgiird

Fastighetsrattsliga dtgarder Datum

Sammanlaggning 1955-
12-08
Agoutbyte Fig1,7,8 1956-
07-05
Fastighetsreglering 1979-
03-08
Fastighetsreglering Fig 7,9-  1979-
11,15,19 06-21
Fastighetsreglering 1979-
10-18
Fastighetsreglering 1981-
01-08
Ledningsatgard 1990-
12-05
Utredning Angaende areal  1996-
11-27
Ledningsatgard 2000-
12-21

Avskild mark
Danderyd Bulten 2, 3

Bruttoarea ovan mark
0 kvm
Nybyggnadskostnad
300.000 SEK

Tillbyggnadséar

Akt
01-DAS-548/1956

01-DAS-567/1957
01-DAR-1370
01-DAR-1380
01-DAR-1389
01-DAR-1448
0162-90/20
0162-96/28

0163-00/80

Danderyd Danderyd 1:221, 1:222, 1:539, 1:540, 2:23, 2:24, 2:139-143

Danderyd Muttern 3

Ursprung

Danderyd Danderyd 1:215, 1:217
Tidigare Beteckning

Beteckning

A-Danderyd Stg 939+ 940+ /941/+ /942 /+ 943+ 944+ 945

https://tastighetsok.metria.se/fsok/SokPaBeteckning.seam?cid=137182

Omregistreringsdatum
1981-07-01

Saneringsmogen

Typ av byggnad
Ovriga

Virdear

2006

Akt
01-DAR-1459

2011-12-12



Vietria FastighetSok - Danderyd Danderyd 2:22

Ajourférande inskrivningsmyndighet

Adress Kontorbeteckning: Al22
Lantmaéteriet Telefon: 0771-636363
Inskrivning Norrtilje

Box 257

761 23 Norrtilje

Copyright © 2011 Metria

https://fastighetsok.metria.se/ fsok/SokPaBeteckning.seam?cid=137182

Sida6av 6

Kélla:Lantmiteriet

2011-12-12
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SVEASKOG

W

Sammanstéllning

Arealférdelning

Agoslag Areal
ha
Skogsmark 43,68
Skogsimpediment 8,85
Betesmark 0,11
Annan mark 5,11
Summa: 57,75

2009-03-31

%
75,6
16,3

0,2
89

Skogens fordelning pa malklasser

Malklass Areal

ha %
PG 26,24 60,1
PF 0,74 1.7
NO 16,69 38,2
Summa: 43,67
Medelbonitet: 6.0 m3sk/ha

Virkesférrad per tradslag

Tréadslag m3sk

Tall 5365
Gran 2534
Bjérk 1360
Olsv 240
Summa: 9499

Virkesforrad
m3sk

6426

253

2821

9500

Yo

56,5
26,7
14,3

2,5

Skogens fordelning pa aldersklasser

Aldersgrupp Areal
ha
40-49 5,87
50-59 9,34
70-79 1,94
90-99 9,84
110+ 16,69

Summa: 43,68

%

13,4
21,4

4.4
22,5
38,2

Underlag for erbjudande

%
67,6
2,7
29,7

Sida 3 av 4
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SVEASKOG Underlag fér erbjudande Sida 2 av 4

2008-03-31

Avdelnings- Agosl.Skikt Areal Areal Alder SI Virkes- Virkes- Mal- Trid- Tridsl.-Diam.

numiner total prod. forrad forrad Kklass slag  andel
ha ha m3sk/ha m3sk % cm
659050-162537 Skog Prod. 585 516 146G22 51 265 NO Tall 32 36
90 462 Gran 57 30
17 90 Bjérk 1 27
659058-162534 Imp 0,42
659062-162550 Imp 0,78
659070-162531 Imp 0,88
659071162524 Skog Prod. 1,08 1,08 42G22 137 148 PG Bjork 100 17
659076-162550 Skog Prod. 589 546 94 G24 147 806 PG Tall 47 29
118 644 Gran 38 25
47 255 Bjork 15 22
659087-162559 Skog Prod. 9,63 8,69 155 T22 59 516  NO Gran 35 26
95 826 Tall 57 37
: 13 110 Bjork 8 22
659088-162526 Imp 385
659090-162549 Imp 0,42
659093-162563 Imp 0,99
659103-162532 Imp 0,28
659105-162572 Imp 0,31
659108-162524 Skog Prod. = 0,74 0,74 92G26 62 46 PF Bjérk 18 25
204 152 Gran 60 28
5 3 Olév 1 27
69 51 it Tall 21 30
659111-162599 Betes 0,11 | i
659114-162583 Skog Prod. 2,84 2,84 143724 118 336 NO Tall 61 40
; 69 195 Gran 35 28
8 22 Bjgrk 4 22
659125-162545 Skog Prod. 524 479 46 T22 118 563 PG Tall 69 20
52 250 Bjork 31 17
Frotr. 107 2 10 Bjork 50 29
2 10 ~ Tall 50 37
659131-162580 Skog Prod. 10,28 9,34 50 T22 25 236 PG Olsv 13 18
164 1528 Tall 87 22
659140-162537 Skog Prod. 387 363 91726 249 905 PG Tall 68 33
17 60 Bjork 4 27
102 371 Gran 28 29
659140-162598 Annat 0,43
659144-162568 Imp 0,57
659146-162575 'Annat! 0,43
659147-162559 Imp 0,35 Yo W
659148-162544 Skog  Prod. 1,94 1,94 76 G24 101! 196 PG Gran 30 28
| b ) £ 191 370 | Bjerk 58 22
38 75 {aE Tall 12 36
659154-162543 Annat: 0,56 ‘ 7

Summa: 57,75 43,68 9501
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OVERSIKTSPLAN -05 FOR DANDERYDS KOMMUN
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