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1 SAMMANFATTNING 
 
 Danderyds kommun har genom David Grind uppdragit åt Forum 

Fastighetsekonomi AB att bedöma marknadsvärdet för fastigheten 
Danderyd Danderyd 2:22. 

 
 Värdetidpunkt är 2018-03-07. 
 
 Värderingsobjektet är beläget ca 10 km norr om Stockholm, mel-

lan Danderyd och Täby. Objektet utgör en del av den s k Rinke-
byskogen. Fastigheten har en god arrondering och gränsar i söder 
mot Edsbergsvägen. Arealen uppgår till ca 57,7 hektar (ha), varav 
43,4 ha produktiv skogsmark, 11,8 ha skogsimpediment samt 2,5 
ha övrig mark. Det totala virkesförrådet uppgår till ca 10 800 m3sk. 
På fastigheten finns en enklare byggnad. Värderingsobjektet är tä-
tortsnära och påverkat av exploateringsförväntningar. 

 
 Marknadsvärdet för Danderyd Danderyd 2:22 bedöms uppgå till; 

35 000 000 kronor. 
 
 
2 UPPDRAG 
 
Uppdragsgivare Danderyds kommun genom David Grind. 
  
Syfte Utlåtandet syftar till att beskriva och att bedöma värderingsobjek-

tets marknadsvärde och avses att ligga till grund för eventuell för-
säljning. 

 
Värderingsobjekt Lantbruksfastigheten Danderyd Danderyd 2:22. 
 
Värdetidpunkt Värdetidpunkt är 2018-03-07. 
 
Förutsättningar Sakuppgifterna i denna beskrivning och värdering är baserade på 

egna iakttagelser samt uppgifter från offentliga register och inoffi-
ciella handlingar. För eventuella felaktigheter i detta material an-
svaras ej. Se även bilaga 1 ”Allmänna villkor för värdeutlåtande”.  

 
Underlag - Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).  
 - Taxeringsuppgifter. 
 - Marknadsinformation.  
 - Kartmaterial. 
 - Äldre värderingar från Svefa och Stockholmsbryggan fastighetse-

konomi AB samt Forum Fastighetsekonomi (år 2002). 
 - Försäljningsprospekt med aktuell skogsbruksplan från Sveaskog 

AB. 
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3 BESKRIVNING 
 
Lagfaren ägare Sveaskog Förvaltnings Aktiebolag. 
 
Fastighetstyp Bebyggd lantbruksenhet, typkod 120. 
  
Läge Värderingsobjektet är beläget ca 10 km norr om Stockholm, mel-

lan Danderyd och Täby och utgör en del av den s.k. Rinkebysko-
gen. Värderingsobjektet gränsar i söder mot Edsbergsvägen och i 
norr och öster mot Rinkebyskogens naturreservat. Se bifogad 
karta i bilaga 5. 

 
Taxering och arealer   

 

Ägoslag/enhet Tax. värde (tkr) Taxerad areal (ha) Verklig areal (ha)
Tomtmark 3 920

Bostadsbyggnad 416

Skogsmark 4 027 43,0 43,4

skogsimpediment 25 8,0 11,8

Övrig mark 5,0 2,5

Totalt 8 388 56,0 57,7  
Kommentar: Den taxerade arealen bedöms vara något felaktiga. Verklig areal 
grundar sig på SB-plan och inofficiella handlingar och bedöms vara den mest 
riktiga och används därför som underlag i värderingen. 
 

Planförhållanden Värderingsobjektet omfattas inte av någon form av planläggning i 
dagsläget men är i kommunens översiktsplan utpekat som grön-
område.  

 
Servitut/rättigheter  Se bilagda utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS), bilaga 2. 
 
Upplåtelser Upplåtelse för telemast med teknikbod med en avgift om 7 100 

kr/år. Upplåtelsen gäller till och med den 20/9 år 2031. Byggna-
derna står på ofri grund. 

Gemensamhets-  
anläggning/ 
samfälligheter  Se bilagda utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS), bilaga 2. 
 
Inskrivningar Se bilagda utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS), bilaga 2. 
 
Förvärvstillstånd Fastigheten ingår inte i glesbygdsområde enligt jordförvärvslagen. 

En privatperson behöver därför inte ansöka om förvärvstillstånd 
inför köp. Förvärv av juridisk person kräver förvärvstillstånd. 
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4 BESKRIVNING AV BYGGNAD & TOMTMARK 
  

  
  
 På den norra sidan av Edsbergsvägen finns en enklare byggnad 

med en byggnadsyta på ca 79 kvm (enligt taxeringen) uppfört i 
trästomme på gjuten källargrund under tak av betongpannor. Vat-
ten och avlopp saknas enligt taxering och med information från 
tidigare värderingar. Tomtmarken uppgår till 1 000 kvm meter en-
ligt taxeringen och ligger runt byggnaden. Byggnaden har tidigare 
hyrts som lokal och förråd varför ingen byggrätt bedöms finnas för 
bostadsändamål.  
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5 BESKRIVNING AV SKOGSMARKEN  
 
 För skogen har en skogsbruksplan från hösten år 2017 upprättad 

av Foran Forest AB legat till grund för värdebedömningen. Även 
information från tidigare värderingar har beaktats för skogens be-
skrivning. Reservation görs för uppgifternas riktighet i skogsbruks-
planen. 

 
Areal Enligt skogsbruksplanen utgörs 43,4 ha av produktiv skogsmark 

och 11,8 ha av skogsimpediment. 
  
Skogstillstånd Medelboniteten (ideala) har bedömts till 6,2 m3sk per hektar och 

år. Den faktiska tillväxten bedöms för närvarande till 4,6 m3sk per 
hektar och år. Virkesförrådet i SB-planen har bedömts till 10 822 
m3sk. Virkesförrådet motsvarar 249 m3sk/ha vilket är över det nor-
mala för Mälardalen. Skogen består till största dela av barrdomi-
nerad skog i slutavverkningsmogen ålder. I skogsbruksplanen är ca 
13,7 ha av den produktiva skogsarealen avsatta för naturvård. En 
mer detaljerad beskrivning av skogens sammansättning vad be-
träffar virkesförråd, ålders- och huggningsklasser m.m. framgår av 
bilaga 2. 
 

Jakt Då stora delar av skogsmarken idag används av allmänheten för 
rekreation bedöms jaktvärdet idag vara försumbart.  
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6 VÄRDERING 
 
Metodtillämpning Marknadsvärdet bedöms dels enskilt per värderingsobjekt med 

stöd av ortsprismetoden. Jämförelseobjekten ska så långt som 
möjligt efterlikna värderingsobjektet så även geografisk belägen-
het. Delobjekten värderas först som självständiga enheter. Däref-
ter görs en sammanfattande bedömning av hela värderingsobjek-
tets marknadsvärde. 

 
Ingående delar Av praktiska skäl görs inför värdebedömningen en uppdelning av 

värderingsobjektet i tre delar: 
 

I Byggnad & tomtmark 
II Upplåtelse telemast  
III Skogsmark 

 
  

 
I Byggnad & tomtmark  För värdebedömningen av byggnaden och tomtmarken har en 

jämförelse med liknande byggnader med tomtmark som sålts i den 
närliggande geografin gjorts. Jämförbara köp av byggnader med 
tomtmark som finns på värderingsobjektet har inte kunnat hittas 
varför jämförelsematerialet endast givit en indikation om mark-
nadsvärdet efter kostnader för infrastruktur och med beaktande 
av osäkerheten för om tomten har byggrätt.  

 
 Marknadsvärdet för byggnaden och tomtmarken bedöms till av-

rundat 600 000 kr.  
 
II Upplåtelse telemast Marknadsvärdet för upplåtelsen är baserad på den kvarvarande 

upplåtelsetiden om 12 år och uppgår till avrundat 100 000 kr. 
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III Skogsmark   
 
Värderingsmetoder Skogen har dels värderats med beståndsmetoden, som är en in-

täkts/kostnadsmetod baserad på skoglig virkesavkastning. Det si-
mulerade avverkningsalternativet i beståndsmetoden grundar sig 
på behovet av intäkter för en sannolik köpare. Det betyder inte att 
det ur skogsskötselsynpunkt behöver vara det bästa. Redovisade 
värden är marknadsanpassade genom att kalkylräntan (diskonte-
ringsprocenten) har hämtats genom en analys av genomförda köp 
på den öppna marknaden, varvid beräknats vilket realt avkast-
ningskrav köparna haft. En glidande kalkylränta mellan 1,5 och 2,0 
procent har använts i beräkningen. Vid framtagningen av räntekra-
vet har hänsyn tagits till att jaktvärdet inte ingår. Virkespriserna är 
baserade på Mellanskogs prislista från 2 maj 2017 samt äldre pris-
listor där Mellanskogs prislista saknar uppgifter för specifika sorti-
ment. Beståndsmetodens kalkyl indikerar ett värde kring 4 610 000 
kronor vilket motsvarar 446 kr/m³sk eller ca 106 300 kr/hektar.  

 
 Skogen har även värderats med ortsprismetoden som bygger på 

en jämförelse med likartade skogsfastigheter som sålts i närheten 
av Stockholm de senaste åren. Ortsprismaterialet indikerar ett me-
delvärde för skogsmark om ca 102 000 kr/ha eller 577 kr/m3sk. Det 
ger ett bedömt marknadsvärde för skogsmarken om ca 5 600 000 
kr. 

  
 I normala fall läggs ungefär lika stor vikt vid de båda metodernas 
 resultat. Beståndsmetoden beaktar på ett bra sätt de specifika 

skogliga förhållandena på värderingsobjektet, medan ortsprismet-
oden ger en direkt indikation om nivån på marknadsvärdet rent 
generellt. 

 
Marknadsvärde Marknadsvärdet för skogsmarken inkl. jakt bedöms i detta fall 

återfinnas mellan de båda värderingsmetodernas värden och be-
döms uppgå till avrundat 5 000 000 kr. Motsvarande ca 462 
kr/m³sk eller ca 115 000 kr/hektar. 
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7 VÄRDERING FÖRVÄNTNINGSVÄRDEN 
 
 Värderingsobjektet berörs idag inte av någon form av planläggning 

förutom att området i kommunens översiktsplan är utpekat som 
grönområde. På grund av det tätortsnära läget bedöms ändå att 
marknaden, d v s potentiella köpare, skulle ha förväntningar om 
att en exploatering någon gång i framtiden skulle vara möjlig. 
Även om dessa förväntningar sannolikt avser exploatering mycket 
långt fram i tiden så bedöms att de tydligt påverkar marknadsvär-
det redan idag. Förväntningsvärden som baseras på så osäkra och 
långt framtida exploateringar kan endast bedömas genom jämfö-
relser med försäljningar av liknande mark. Stor variation finns 
bland jämförelseobjekten av mark som är inom olika utvecklings-
skeden och hur nära i tiden exploatering kan vara möjlig eller inte.  

  
 Nedan beskrivs ett utval av försäljningar av fastigheter som delvis 

kan jämföras med värderingsobjektet för att kunna bedöma för-
väntningsvärdet, fastigheterna är hämtade runt Stockholm vilket 
beror på att försäljningar av liknande mark är sällsynt. 

  
Sigtuna 
Ragvaldsbo 1:1 m.fl. Under 2016 köpte Sigtuna Stadsängar Exploatering AB (dotterbo-

lag till Bonova) delar av Venngarn 1:28, Ragvaldsbo 1:1 och Rag-
valdsbo 1:184 att tillföra till Ragvaldsbo 1:190. Säljare var Sigtuna 
kommun, Brandkåren Attunda och Bonova. Köpeskillingen för del 
av Venngarn 1:28 om ca 17,7 ha var 119,7 milj. kr. Köpeskillingen 
motsvarar en prisnivå om ca 676 kr/kvm. Köpeskillingen för del av 
Ragvaldsbo 1 :184 om ca 15,4 ha var 104,9 milj. kr. Köpeskillingen 
motsvarar en prisnivå om ca 681 kr/kvm. Köpeskillingarna för kö-
pen visar på en prisnivå som finns för detaljplanerat område och 
område där pågående planläggning pågår. 

 
Uppsala Jälla 2:18 Del av Jälla 2:18 har sålts av Uppsala kommun till Rosendal Fastig-

heter under år 2016. Delen av Jälla 2:18 som försålts uppgick till ca 
29 ha skogsmark och köpeskillingen vara 44,4 milj. kr. Köpeskil-
lingen motsvarar en prisnivå om ca 153 kr/kvm. För området finns 
fördjupad översiktsplan som anses lämpligt för bebyggelsetillskott. 
Försäljningen visar en prisnivå på skogsmark som har vissa för-
väntningsvärden utan att vara detaljplanelagd och som har anty-
dan på att vara lämplig för exploatering i framtiden. 
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Knivsta Särsta 38:1 HSB Produktion AB sålde i början av år 2016 ca 24 ha skog- och 
åkermark till OBOS Mark AB för köpesumman 14 290 000 kr vilket 
motsvarar ca 61 kr/kvm. Fastigheten ligger inte inom detaljplane-
rat område men är nära omringad av område med detaljplanlägg-
ning. Skogsmarken om ca 14 ha är i Knivsta kommuns fördjupade 
översiktsplan från 2012 beskriven som grönområde. 

 
Nacka Skarpnäs 2:4 m.fl. Köp 2013-07-03 av 50 % av bolaget Nacka Skarpnäs fastigheter AB 

som Kvalitena AB köpte från Lantmännen. Bolaget omfattade i 
princip endast fastigheterna Skarpnäs 2:4, 2:6–13, 2:19 samt 
Björknäs 1:50 med en total areal om 239 610 kvm. Köpeskillingen 
för 50 % av bolaget uppgick till 7 Mkr. En analys av köpet pekar på 
ett underliggande marknadsvärde om ca 75 kr/kvm (i dagens pris-
nivå). Fastigheterna är belägna i anslutning till det s.k. Telegrafber-
get och är i översiktsplanen utlagda som blivande naturreservat 
gränsande mot ett exploateringsområde. I planen anges tydligt att 
ytterligare bebyggelse utöver det som finns i framtagen detaljplan 
ej är aktuellt. 

 
Stockholm Älvsjö 1:2 Prästlönetillgång, Svenska Kyrkan har avtalat med Stockholm stad 

av att sälja ca 25,5 ha skogsmark för reservatsbildning. Ersätt-
ningen bestämdes till 8,25 Mkr år 2013 vilket motsvarar ca 32 
kr/kvm. Området var sedan länge utpekat att bli reservat och inga 
större framtida exploateringsförväntningar bedömdes finnas. 

 
Haninge 
Stora Hållsättra 1:1 Stockholms stad sålde 2012 efter budgivning fastigheten Stora 

Hållsättra 1:1 i Haninge kommun för ett pris motsvarande ca 17 
kr/kvm. Ett normalt värde baserat på pågående markanvändning 
som jord- och skogsbruksfastighet bedöms motsvara högst 10 
kr/kvm vid tiden för försäljningen. Trots att fastigheten inte var ut-
pekad som framtida exploateringsområde i översiktsplanen eller 
har något centralt läge betalades således ett inte obetydligt över-
värde sannolikt baserat på förväntningar om framtida ändrad tillå-
ten markanvändning. 
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Förväntningsvärden Observera att förväntningsvärdena är spekulativa och grundar sig i 
information som gällde vid värderingstidpunkten. Jämförelseob-
jekten som är presenterade ovan ger en indikation om den extra 
betalningsviljan köpare har då det finns indikationer på framtida 
exploatering för området. För ren skogsmark utan någon indikat-
ion om möjlig exploatering i framtiden betalas drygt 10 kr/kvm i 
Stockholmsområdet. Då inte någon direkt inskränkning av råmar-
kens framtida exploaterande finns (i form av naturreservat eller 
liknande) visar jämförelseköp att marknadsvärdet är mycket 
högre, sett till ovan nämnda jämförelseköp betalas 10–60 kr/kvm 
mer för dessa områden utöver det rena skogsmarksvärdet. Först 
när områden i planer är utpekade som lämpliga för bebyggelse i 
översiktsplaner hittas prisnivåer över 100 kr/kvm för att sedan öka 
markant då pågående planläggning eller detaljplaner finns för om-
rådet. 

 

  
Indikativa prisnivåer i de olika planstadierna. 

 
Summa förväntnings-  
värden Det sammantagna förväntningsvärdet på värderingsobjektet be-

döms uppgå till avrundat 28 000 000 kr vilket motsvarar ca 50 
kr/kvm. Mervärdet av förväntningsvärdena är idag mycket låga då 
sannolikheten är förhållandevis små för att en exploatering av 
området kan ske inom en nära framtid. Skulle en framtida 
exploatering dock äga rum i framtiden kommer dock marksvärdet 
för fastigheten vida överstiga jämförelseobjektens prisnivåer vilket 
gör att potentiella köpare är bedöms vara beredda att betala för 
den möjligheten. 
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8 SUMMA DELVÄRDEN 
 
Delvärden Summan av ovanstående redovisade delvärden uppgår till  

33 700 000 kr fördelade enligt följande: 
 

 Byggnad & tomtmark  600 000 kr 
 Upplåtelse telemast 100 000 kr 
 Skogsmark 5 000 000 kr 
 Mervärde av exploateringsförväntningar 28 000 000 kr 
 
 
9 VÄRDEBEDÖMNING HELA FASTIGHETEN 
 
Metodtillämpning Syftet med värderingen är att bedöma värderingsobjektets mark-

nadsvärde. Med marknadsvärde avses det mest sannolika priset 
vid en normal försäljning på den öppna marknaden. 

 
 Marknadsvärdet bedöms med ledning av en ortsprisanalys som 

bygger på jämförelser med representativa köp av jämförbara fas-
tigheter.  

 
Då marknaden för lantbruk är heterogen och omsättningen liten 
har ortsprisutredningen kombinerats med en delvärdesmetod, där 
de ingående delobjekten värderats som självständiga enheter en-
ligt ovan. Efter en analys av dem görs en sammantagen bedöm-
ning av hela värderingsobjektets marknadsvärde. 
 
Vid beräknandet värderingsobjektets marknadsvärde har även för-
väntningsvärden beräknats för att ta med de aktuella förvänt-
ningar som utgörs av att fastigheten ligger i Stockholmsregionen 
där i stort sett all mark påverkas värdemässigt av förväntningar 
om framtida ändrad markanvändning. I och med att värdebedöm-
ningen av jord- och skogsbruksmarken görs genom ortsprisjämfö-
relser så ingår vissa förväntningsvärden redan i dessa nivåer. Vär-
deringsobjektet ligger dock väsentligt mer tätortsnära än orts-
prismaterialet och då objektet är så pass unikt är det därför rimligt 
att betydligt högre förväntningsvärden än det normala finns på 
det aktuella värderingsobjektet. 

 
 En potentiell köpare bedöms vara någon som ser mycket långsik-

tigt när det gäller framtida exploateringar av värderingsobjektet. 
Under väntetiden erhålles en mycket låg men ändå positiv avkast-
ning från skogsbruket.  
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10 MARKNADSVÄRDE FÖR DANDERYD DANDERYD 2:22 
 
Marknadsvärde Marknadsvärdet för hela värderingsobjektet bedöms med ledning 

av ovanstående vara; 
 

35 000 000 kr 
 [Trettiofem miljoner kronor] 

 
 
Forum Fastighetsekonomi AB 
Stockholm 2018-03-07 
 

 
Carl Danielsson     
Skogsmästare
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