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VARDEBEDOMNING AV BYGGRATTER FOR 
VÅRDBOENDE I KV GINNUNGAGAP, 
DANDERYDS KOMMUN 

BAKGRUND/UPPDRAG 

Danderyds kommun har hållit en markanvisningstävling avseende byggrätter för vårdboende 

i kvarteret Ginnungagap. Beslutet överklagade emellertid och beslut om ny markanvisning 

avses tas. Av Danderyds kommun har nu undertecknad fått uppdraget att under nedan 

angivna förutsättningar bedöma marknadsvärdet av byggrätter för vård- och 

omsorgsboende i aktuellt kvarter. 

FÖRUTSÄTTNINGAR 

Samma förutsättningar ska gälla som i föregående utlåtande (med undantag för 

upplåtelseform gällande bostäderna): 

att nedan beskrivet planförslag har vunnit laga kraft med kompletteringen att endast 

vårdboende tillåts. 

att ingen marksanering krävs för att kunna utnyttja byggrätten enligt planförslaget 

att inga kostnader för iordningställande av allmän plats belastar värderingsobjektet 

(utöver normala anslutningsavgifter för VA etc). 

att befintlig bebyggelse är riven. 

att inga kostnader för flytt av ledningar etc belastar värderingsobjektet 

Värdetidpunkt är dagens datum. 

Värdet anges i kr/kvm ljus BTA. 

BESKRIVNING 
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Nackdelen med en exploateringskalkyl är att man drar ett förhållandevis stort tal 

(byggkostnaden) från ett nästa lika stort tal (marknadsvärdet i färdigbyggt skick) från 

varandra. Såväl värdet i färdigbyggt skick som byggkostnaden är förhållandevis osäkra 

parametrar och små justeringar i dessa kan ge mycket stora effekter på slutresultatet. Till 

detta ska läggas att även vinstkravet är osäkert. 

Ovanstående leder normalt till att man i första hand försöker bedöma marknadsvärdet med 

en ortsprismetod men ibland görs en exploateringskalkyl som en kontroll av bedömningen. 

VÄRDEBEDÖMNING 

Ortspriser 

Överlåtelser av byggrätter för enbart vård boende är förhållandevis sällsynta. Mycket 

intressant för bedömningen är således de bud som avgavs vid den genomförda 

markanvisningstävlingen för värderingsobjektet. Buden skiljde sig mycket kraftigt åt, från ca 

2 000 kr/kvm BTA till ca 16 000 kr/kvm BTA. Framförallt var det dock ett bud som avvek 

kraftigt uppåt. Nästa högsta bud låg på nivån 9 200 kr/kvm BTA och genomsnittet av de bud 

nr 2-4 var ca 8 500 kr/kvm BTA. 

Utöver den aktuella markanvisningstävlingen känner Forum endast till ett fåtal andra avtal 

under 2015 och 2016. Dessa är: 

1. Ett markanvisningsavtal avseende kvarter i Barkarby i Järälla omfattande bl a bygrätter

för vård- och äldreboende där priset bestämdes till 3 500 kr/kvm BTA.

2. Ett intentionsavtal avseende f d Sollentuna mässan i Sollentuna där priset för vårdboende

bestämdes till 3 250 kr/kvm BTA

3. Ett marköverlåtelseavtal (tilläggsmark) i Kallhäll i Järfälla där priset motsvarade ett

byggrättsvärde om 2 000 kr/kvm BTA. Därtill kommer dock okända kostnader för vissa

åtgärder på allmän plats samt ledningsflytt.

Därutöver finns noteringar från 2013 och 2014 på nivåer mellan 2 000 och 3 000 kr/kvm BTA 

(i bl a Botkyrka, Tyresö, Järfälla, Sollentuna/Viby och Uppsala). En intressant notering är att 

vid en markanvisningstävling som arrangerades redan 2010 på Lidingö så motsvarade det 

högsta budet på 3 772 kr/kvm BTA. 

I Stockholms stad upplåts mark för vårdboende med tomträtt på samma villkor som mark för 

flerbostadshus. Enligt det nya förlaget till tomträttsavgälder baseras avgälden för t ex 

Frescati på ett markvärde om 5 100 kr/kvm BTA. 
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En iakttagelse som Forum gjort är att byggrättspriserna för vård boende synes ligga på 

ungefär samma nivå som byggrättspriser för hyresrättsbostäder (detta stämmer för övrigt 

med hur Stockholms stad hanterar vård boenden). När det gäller sådana noteringarna 

bedöms att den senaste markanvisningstävlingen i Täby Park är av intresse. Högsta bud låg 

där på ca 8 500 kr/kvm BTA och det fanns flera bud strax därunder. 

Bedömning 
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Vid sammanvägningen läggs stor vikt vid den tidigare markanvisningstävlingen, dock beaktas 

ej det högsta budet då det på ett uppseendeväckande sätt avvek från övriga nivåer i såväl 

tävlingen som i andra kommuner. Vid en jämförelse med noteringarna från andra kommuner 

kan konstateras att anbuden låg på en hög nivå. Undantaget är möjligen noteringen på 

Lidingö som skedde på en hög nivå redan för 7 år sedan. Noterbart är att även den var 

resultatet av en markanvisningstävling. Vidare jämförs med det underliggande markvärdet 

som Stockholms stad använder vid tomträttsupplåtelser samt ett bedömt värde för 

hyresrättsbostäder. Vid bedömningen beaktas slutligen att intresset för vård boende 

fastigheter (som ingår i det som idag kallas för samhällsfastigheter) har ökat kraftigt under 

senare år. 

Sammantaget leder ovanstående till att marknadsvärdet för byggrätter för vård- och 

omsorgsboende inom Ginnungagap 1-2 i Danderyd, under ovan angivna förutsättningar, 

bedöms till 9 000 kr/kvm BTA: 

Stockholm 2017-04-25 

Forum Fastighetsekonomi AB 

Rolf Simon 
Av Samhällsbyggarna auktoriserad fastighetsvärderare 
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3 Marknadsförutsättningar 

3.1 Generella marknadsförutsättni ngar 
Den svenska ekonomin är stark. Den expansiva finans- och penningpolitiken, i Sverige och i omvärlden, 

stimulerar efterfrågan på bred front. Läget på arbetsmarknaden fortsätter att förbättras och sysselsättningen ökar. 

Den globala konjunkturen väntas långsamt komma att stärkas under kommande år, om än från en låg nivå. Trots 

detta går den ekomiska återhämtningen trögt. Det råder fortsatt risk för fördjupad politisk oro (som följdeffekter 

av Brexit och den politiska ledningen i USA) och förnyad finansiell turbulens (som en inbromsning av den 

kinesiska ekonomin) vilket kan leda till en svagare utveckling. 

I Sverige har investeringarna ökat snabbt de senaste åren, bland annat i bostadssektorn. På grund av 

flyktingkrisen har även den offentliga konsumtionen skjutit i höjden. Både bostadsbyggandet och offentlig 

konsumtion väntas emellertid växa långsammare framöver. Exporten väntas emellertid öka och hushållens 

konsumtion väntas utgöra en viktig faktor bakom den fortsatta tillväxten. 

Tillväxten i svensk ekonomi väntas komma att dämpas under kommande år. Enligt Konjunkturinstitutets 

prognos väntas BNP uppgå till 2,5 procent 2017 och 2, I procent 2018 (att jämföra med 3,2 procent under 2016). 

Riksbanken beslöt i februari att lämna reporäntan oförändrad på -0,5 procent. Konjunkturen stärks, men den 

politiska osäkerheten i omvärlden medför stor risk för bakslag. För att inflationen ska nå, och stabiliseras kring, 

2 procent behöver penningpolitiken vara fortsatt expansiv. Först under 20 I 8 väntas räntan långsamt börja höjas. 

Köpen av statsobligationer fortsätter, inklusive återinvestering av förfall och kupongbetalningar. Det låga 

ränteläget medför emellertid vissa risker, som hushållens höga skuldsättning, vilket motiverar riktade åtgärder 

inom bostadspolitiken, skattepolitiken och makrotillsynen. 

Sverige står inför stora demografiska utmaningar vilket talar för ökande offentlig konsumtion; i boende, 

undervisning, hälso- och sjukvård med mera. Efter många år av expansiv finanspolitik och fallande offentligt 

finansiellt sparande ökar trycket på finanspolitiken att gå in i en fas av åtstramningar. 

Den svenska arbetsmarknaden är fortsatt stark, men den goda utvecklingen bedöms avta. Under 2017 och 2018 

väntas sysselsättningen öka med drygt 100 000 personer. Arbetslösheten minskar från 7,0 procent 2016 till 6,8 

2017, men bedöms öka något under 2018 till 6,9 procent på grund av ett stort tillskott av arbetskraft. 

Storstadsregionerna står för den tydligaste jobbtillväxten på grund av en di versifierad arbetsmarknad, 

välutbildad arbetskraft och stark tjänstesektor. Både privata och offentliga arbetsgivare planerar för fler 

anställda. Bristen på utbildad arbetskraft ökar vilket begränsar möjligheter för tillväxt. Arbetsmarknaden blir allt 

mer polariserad där grupper med utsatt ställning på arbetsmarknaden får det fortsatt svårt att hitta anställning. 

Fullgjord gymnasieutbildning är i princip ett krav för alla jobb. Det krävs ökad rörlighet via utbildningsinsatser 

och omlokaliseringar för att skapa förutsättningar för fortsatt ökad sysselsättning och tillväxt. 

Det råder hög aktivitet på den svenska fastighetsmarknaden. Omsättningen under 2016 slog rekord med en 

volym som översteg 200 miljarder kronor. Bostäder och kontor står för den största andelen, men det råder god 

efterfrågan även inom andra segment. Köparna domineras av svenska investerare, medan andelen utländska 

investerare minskat under det senaste året. 

Fastighetsmarknaden bedöms överlag vara fortsatt stark under 2017. Bostadsfastigheter, samhällsfastigheter och 

moderna kontor - främst i storstads- och tillväxtregionerna - ses fortfarande som attraktiva investeringar. 

Potentialen för fortsatt sjunkande direktavkastningskrav bedöms emellertid som begränsad. Investeringar i 

kontorsfastigheter utanför A-läge, bostadsfastigheter inom mindre orter, handelsfastigheter, lager/logistik och 

hotell kan därför ses som intressanta alternativ. Det finns även ett stort intresse för nyproduktion och byggrätter. 
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4.3 Indirekt ortsprismetod 
Som komplement till ovanstående ortsprisanalys utförs även värdebedö1mtingen med hjälp av en 
exploateringskalkyl, s.k. indirekt ortsprismetod. I enlighet med 1,7 är det i förekommande fall rimligt att anta en 
maximal byggrätt om 7 000 kvadratmeter BTA. Det skall noteras att utfallet av detta räkneexempel endast utgör 
ett stöd till ortsprismetoden då denna kalkyl är behäftad med en osäkerhet. 

Exploateringskalkyl - K v Ginnungagap 

Kategori / Etapp 

Hyra (kr/kvm BRA) 

Yakans/hyresrisk (%) 

D&U (kr/kvm BRA) 

Fastighetsskatt (kr/kvm BRA) 

Direktavkastningskrav (%) 

Marknads värde efter (kr/kvm BRA) 

Omräkningstal BRA/BTA 

+ Projektvärde efter (kr/kvm BTA) 

Anläggningar inom kvartersmark (kr/kvm BTA) 

Rivningskostnader (kr/kvm BTA) 

Entreprenad- och byggherrekostnader (kr/kvm BTA) 

Marknadsföring/försälining/uthvming (kr/kvm BTA) 

- Summa produktionskostnader (kr/kvm BTA) 

= Netto (kr/kvm BTA) 

- Projektvinst / risk (kr/kvm BTA) 

= Byggrättsvärde (kr/kvm BTA) 

Byggrätt (kvm BTA) 

Genomsnittlig exploateringstid efter lagakraftvunnen plan (år) 

Real kalkylränta(%) 

Nuvärde (kr/kvm BTA) 

Bedömt byggrättsvärde (kr) 

Bedömt byggrättsvärde (kr/kvm BTA) 

2 250 

3,0% 

300 

0 

4,40% 

42 784 

0,85 

36 366 

-500 

0 

-25 500 

0 

-26 000 

10366 

4 665 

5 702 

7 000 

0,5 

3,5% 

5 604 

39230 311 

5 604 

Med stöd av exploateringskalkylen bedöms marknadsvärdet för objektet vara 5 600 kr/kvm BTA eller totalt ca 
39 000 000 kr. 
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