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Sammanfattning

Varderingsobjekt Sodertélje Oaxen 1:8

Uppdragsgivare Kronofogdemyndigheten

Uppdrag Marknadsvardering

Vardetidpunkt 18 mars 2026

Syfte Exekutiv forsaljning

Rapport utford 2026-03-24

Ansvarig varderare Charlotte Norell

av Samhdllsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare

Upplysningar Croisette kdnner inte till att det foreligger ndgon intressekonflikt i samband med detta
uppdrag.

Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedéms marknadsvérdet
for varderingsobjektet Sodertalje Oaxen 1:8 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:

SEK/m? 18 657

5 0 0 0 0 0 0 S E K SEK/taxeringsvéarde 3,50
Initial avkastning 3,58 %

Avkastning flode 5,00 %

Avkastning restvarde 5,00 %

Fem miljoner svenska kronor Diskonteringsranta ar 1 (2,0% inflation) 7,10 %
Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT) -ar

Viérderingen baseras pd den information som har tillhandahallits av uppdragsgivaren eller en anvisad representant fér
denne. Det &r viktigt att notera att om den tillhandahéllna informationen visar sig vara felaktig, ofullstandig eller
irrelevant, kan detta paverka bedémningen av fastighetens vérde.
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1 Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjektet

Syfte

Uppdragsgivare

Vardetidpunkt

Inspektion

Varderingsunderlag

Miljobelastning

Varderingsobjektet utgors av fastigheten Sodertdlje Oaxen 1:8 som bestar av
flerbostadshus inrymmandes tre lagenheter.

Varderingen syftar till att bedoma varderingsobjektets marknadsvardet vid en forséljning
pd en Oppen och oreglerad marknad.

Enligt uppdragsgivaren kommer varderingen att anvandas som underlag vid Exekutiv
forsaljning.

Kronofogdemyndigheten

18 mars 2026

Inspektion utfordes 2026-03-12 av Frida Kalmertun i nadrvaro av representant fran
fastighetsagaren.

Inspektionen &r e} av sddan karaktar att den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller
koparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken eller 10 kap 3 § Miljobalken.

Foljande uppgifter har erhallits som indata i varderingen:

Utdrag fran fastighetsregistret
Ortsprismaterial

o Inhdmtade tekniska uppgifter fran representant till fastighetsédgaren vid
inspektion

o  Energideklaration

| bilaga aterfinns utdrag ur fastighetsregistret. Av dessa bilagor framgéar bland annat
lagfaren dgare, adressuppgifter, planforhallanden, servitut med mera, inteckningar och
taxeringsuppgifter.

Nagon bedémning av omfattning och kostnader for eventuell miljdsanering har inte
genomforts. | vardebedomningen har hansyn inte tagits till en eventuell kostnad pa grund
av miljobelastning.
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2 Varderingsobjektet

Lage

Vérderingsobjektet &r beldget pd 6n Oaxen i Sodertalje
kommun. Narmsta t&gstation ar Vagnharad station, vilken
finns pa cirka tvd mils avstand. Buss kan bestéllas pa
Morko. Storre trafikled, E4:an finns pa cirka 14 kilometers
avstand.

Naromradet bestar i huvudsak av smahusbebyggelse.
Service, sdsom dagligvaruhandel, bank, postservice, skolor
och vard finns i Trosa, inom 2,5 mils avstand.

croisette.
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Kommun Sodertalje
Oaxen 37,
Adress 153 93 Mérks
Upplételseform  Aganderétt
Lagfaren agare -
Tomtareal 1209 m?
Samfallighet -
Sddertélje Oaxen GA:1 — GA for
Gemensamhets- | anlaggningar for VA, vagar mfl.
anlaggning Sddertélje Oaxen GA:4 — GA for
farjedriften
Servitut -

Vatten & avlopp

Oként for Croisette om det &r
enskilt eller kommunalt

Typkod 320 (Hyreshusenhet, bostéder)
Byggnad 1122 000 SEK

Mark 307 000 SEK

Véardear 1929
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Tomt

Markarealen for varderingsobjektet uppgar till 1 209
kvadratmeter.  De  obebyggda delarna av
varderingsobjektet  utgdérs i huvudsak  av
parkeringsplatser och gronytor.

Planforutsattningar

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan, vilken
vann laga kraft 1999-10-22. Planbestammelser anger
bostadsandamal med en hogsta byggnadshdjd av tva
vaningar. Byggnaden ar g-maérkt.

Varderingen forutsatter att nodvandiga
myndighetslov har erhéllits innan byggnadens
uppforande.
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Uthyrbar area Ytfordelning
Lokalslag Area (m?)

Den totala uthyrbara arean uppgar till 268
kvadratmeter, enligt taxerade uppgifter. Det finns tre
ldgenheter i byggnaden dér en lagenhet i dagsldget ar ~ Totalt 268
vakant och de andra tva &r uthyrda. | varderingen har
det antagits en genomsnittlig ladgenhetsstorlek om

cirka 89 kvm. Bostader
100%

Bostader 268

Lagenhetsfordelning

Lagenhetstyp Antal
1 rum och kok 1
2 rum och kok 2
Totalt 3
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Byggnadsbeskrivning Sammanfattande teknisk beskrivning

Byggnaden uppfordes i slutet av 1800-talet och ar
uppford i tvd plan. Byggnaden inrymmer tre
ldgenheter, dar tva &r beldgna pé bottenvéningen och
en pd overvaningen. Det finns dven ett rum som
anvands som verkstad/hobbyrum pa bottenvaningen.
Det finns dven en utvandig pool, dess skick ar daremot
okant for Croisette.

Byggnadens overgripande skick och standard, bade
invandigt och utvandigt, beddéms som néagot
bristfalligt. Den ena balkongen ar i stort behov av
underhall. Uppvarmningssystem &r enligt uppgift fran
representant till fastighetsagaren i fullt fungerande
skick.

Lagenheten pé overvaningen har en kladkammare, ett
badrum, ett sovrum och sedan en 6ppen planldsning
med vardagsrum och kok. Det finns tvé balkonger till
denna lagenhet. | vardagsrummet finns en eldstad.
Badrummet har klinkergolv och kaklade vaggar, och
inoymmer badkar, handfat, wc och duschplats.
Sovrum och vardagsrum har tragolv och koket har
golv i klinker.

Den ena ldagenheten om ett rum och kok, belagen pa
bottenvaningen har trégolv i vardagsrum och sovrum
samt klinker i kok och badrum. Badrummet har
kaklade vaggar och &r utrustat med wc, handfat,
duschplats, tvattmaskin och handukstork.

Den tredje lagenheten, som ar beldgen pa
bottenvaningen &r i dagslaget tomstalld. Badrummet
har vatrumsmatta pa golvet och kaklade vaggar samt
ar utrustat med we, handfat och duschplats. Golvet i
samtliga rum ar i parkett. Denna lagenhet har ett
samre skick och standard an de andra lagenheterna.

Fler bilder aterfinns i bilaga.

Investeringsbehov

Inga investeringar, utdver periodiskt underhall, har
bedomts nddvandiga under kalkylperioden.

Grundlaggning
Stomme
Bjalklag
Fasadmaterial
Fonster
Yttertak

Varmekalla
Uppvarmningssystem

Ventilationssystem
Hissar

Certifiering
Energiklass

*Bér undersckas vidare

Torpargrund

Sten, trg*

Sten, trg*

Puts, trapanel
2-glas
Betongpannor, plat

Luft/vattenvarmepump

Vattenburna radiatorer,
eldstader

Sjélvdrag
Nej

E
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3 Hallbarhet

| enlighet med varderingsstandarder ska avstamningar goras mot offentliga register avseende miljdbrister och
miljdinvesteringar. Vidare ska information erhéllen av uppdragsgivare eller indikationer noterade vid besiktning vilka
indikerar en forhojd risk for miljoskador séarskilt noteras.

Miljocertifiering

| Sverige anvands i dag ett antal olika system for att miljocertifiera byggnader. De olika systemen ar mer eller mindre
anpassade for certifiering av nybyggnation, ombyggnation och befintliga byggnader och deras drift. Annu gér det inte
att faststélla en sérskild "miljopremie” pa fastigheters marknadsvéarde da det inte skett tillrdckligt manga transaktioner
pad den svenska marknaden for att det ska ga att fa fram ett resultat som &r statistiskt sékerstallt. Det gar dock att
urskilja monster, sd som lagre driftsrelaterade kostnader och attraktiviteten for grona hyresavtal bland hyresgéster
och investerare. En lag energiforbrukning och darmed laga driftskostnader innebar en positiv paverkan pa framtida
driftnetton och sdledes pé fastighetens marknadsvarde. Certifieringssystemen LEED och BREEAM kréaver storre
utredningar och beaktar till exempel framtida dversvamningar och andra klimatrelaterade risker. En kopares risk torde
alltsd vara mindre omfattande vid forvarv av en miljocertifierad fastighet an en icke miljocertifierad, sarskilt om
fastigheten ar certifierad enligt ndgot av de mer omfattande systemen.

Varderingsobjektet saknar miljocertifiering.

Energideklaration

Genom att gora en energideklaration far fastighetségaren en
god oOverblick oOver byggnadens energistatus och
inomhusmiljo. Det gar ocksa att se hur det ar mojligt att
anvdnda mindre energi utan att sdnka kvalitén pd  Energiklass E
inomhusmiljon. En energideklaration &r giltigi 10 ar och det

Energideklaration — 1625879

. . . N . Byggar 1899
ar fastighetsagares ansvar att denna uppratta eller fornyas.
Byggnader som ska ha en energideklaration &r byggnader  primgrenergital 123 kWh/m2 och &r
med en golvarea som 6verstiger 250 m? och ofta besoks av
allménheten, byggnader som uppldts med nyttjanderatt —Uppvarmningssystem vérmepump-luft/vatten (el)
samt byggnader som ar nyuppforda eller som ska séljas.

ygg ) ) yupp B R J . Radonmétning Ej utford
Bland annat industrier och verkstader ar undantagna fran
kravet pa energideklaration. | energideklarationen anges en  ovk g utférd
energiklass for byggnaden, frdn A — G. Denna baseras pa
byggnadens energiprestanda  jamfort med  tillaten  Atodrdsforsiag Har lamnats, se bilaga
energiprestanda for en ny byggnad. Som exempel kan Giltig to.m. 2035-06.05

namnas att energiklassen for en byggnad som uppfyller
kraven for en ny byggnad ar klass C.

Byggnaden inom varderingsobjektet har giltig energideklaration ur vilken information presenteras i tabellen intill.
Energideklarationen bifogas i sin helhet i bilaga.
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Socialt utsatt omrade

Utsatta omraden ar geografiskt avgransade platser med I4g socioekonomisk status och déar de kriminella har en
inverkan pa lokalsamhallet. Polisen delar in de utsatta omrédena i tre kategorier, Utsatt omrade, Riskomréde och
Sérskilt utsatt omrade.

Varderingsobjektet ar inte beldget i ett utsatt omrade.
Oversviamningsrisk

En undersokning av oversvamningsrisker har gjorts
genom att studera MSB:s Kkarttjanst for Kust- och
Flodoversvamning. Karteringarna med klimat-anpassade
100-arsfloden, 200-arsfloden samt BHF (berdknat hogsta
flode) visar flodesdata frdn dagens klimat som har
anpassats utifran klimatscenarier till att avse klimatet
kring slutet av seklet. Berdknade &aterkomstvarden
inklusive landhdjning presenteras for skattat vérde ar
2100.

Varderingsobjektet ar inte beldget i ett riskklassat omrade
for kustoversvamning vid klimatanpassat 200-arsflode.
Varderingsobjektet &r inte beldget i ett omrdde som
riskerar drabbas av Oversvdmningar frén storre
vattendrag vid klimatanpassat 200-arsflode.

Inom ramen for detta uppdrag har ingen vidare  Kustéversvamning (200-rsflade). Kalla: MSB & MSCI
undersokning gjorts av  Oversvamningsrisker och
eventuella ekonomiska konsekvenser.

Potentiellt fororenad mark

Vidare har en  undersokning av  potentiella
markfororeningar inom varderingsobjektet har gjorts
genom att studera Léansstyrelsens EBH-karta. De allra Oaxen
flesta omrédden som é&r eller kan misstankas vara

®
fororenade har kartlagts av Lansstyrelsen och kommuner.
&
Inom varderingsobjektet finns inga konstaterade eller
potentiella fororeningar. ®
Ingen information har erhdllits av uppdragsgivare eller
fastighetsdgare om tidigare skadlig verksamhet pa Fete e s e e

. o [ T ——
fastigheten, paverkan av nuvarande verksamhet, @ s
miljostorande material i byggnader eller andra ® Wawig risk
miljoproblem i form av utslapp och fororeningar fran 8“

A A . A . . . A Ej riskklassade
omgivningen. Varderingen forutsatter saledes att det inte () snsig Markenvéngning
finns tidigare eller nuvarande skadlig verksamhet inom @) vindre Karsig Markaniansning
varderingsobjektet, miljostorande material i byggnader Férorenad mark. Kalla: Lénsstyrelsen

eller andra miljoproblem frdn omgivningen.

S
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Bilder
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Ritningar

Sovrum Sovrum |
Vardagsrum Vardagsrum
Badrum i
— Entré
) Forrad Kok
Entré
— Trappa
WC]
Kok B
) Badrum Verkstad
Entré
Plan 1
Sovrum Kok
| ! Vardagsrum
Trappa
Badrum
Klk
Plan 2

Awvikelser ifran planritningarna kan férekomma och bilderna &r inte skalenliga.

croisette.
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4 Generella marknadsforutsattningar

Efter flera ar av ekonomisk turbulens med hoga byggkostnader, energikris, inflation och rantehojningar har
marknaden nu stabiliserats. Under 2024 nddde konjunkturen botten, och 2025 blev aret d& aterhdmtningen tog fart.
For &r 2026 ser vi tecken pa en mer balanserad ekonomi. Inflationstakten har hallit sig 1&g och stabil, och rantorna
har justerats nedat fran tidigare toppnivaer, vilket har forbéattrat bade hushallens och foretagens investeringsvilja.
Byggkostnaderna har borjat normaliseras, dven om de fortfarande ligger ndgot over nivderna fére pandemin.
Materialpriser har stabiliserats, och konkurrensen inom byggsektorn har okat i takt med att fler projekt aterupptas.
Inflationen (KPIF) har sjunkit kraftigt fran toppnivaerna éver 10 % i slutet av 2022 till drygt 2 % under slutet av 2025,
vilket ar i linje med Riksbankens mal. Prognoser for 2026 indikerar fortsatt lag och stabil inflation, vilket skapar goda
forutsattningar for rantesankningar och en mer gynnsam ekonomisk miljo.

Under 2025 genomférde Riksbanken flera rdantesankningar for att stimulera ekonomin och minska hushallens och
foretagens rantekostnader. | juni 2025 sanktes styrrantan till 2,0 procent, och i september foljde ytterligare en
sankning till 1,75 procent, som tradde i kraft den 1 oktober. Rantebeskedet i november innebar oférandrad ranta, vilket
signalerade att Riksbanken nu intagit en mer avvaktande halining efter en period av aggressiva sankningar.

Arlig férandring KPIF KPIF exkl. energi & KPI
2020 - Dec 2025 med prognos for 2026

0%\

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
—— KPIF ——KPIF excl. energy —KPI

Kélla: Riksbanken

BNP 6kade med 2,1 procent under fjarde kvartalet 2025 jamfort med samma kvartal dret innan. Tillvaxten drevs av
uppgéngar i bruttoinvesteringar och offentlig konsumtion. BNP-prognoserna for 2026 visar en positiv utveckling
jamfort med 2024. Den svenska kronan har dterhdmtat sig kraftigt under aret och har tidvis varit bland de starkaste
valutorna i Europa. Trots detta réder viss osadkerhet kring hur rantorna kommer att utvecklas och paverka
foretagssektorn och hushéllen pd langre sikt. For fastighetsbolag ar beldningsgrad och réntetdlighet fortsatt
avgorande for finansiell stabilitet. Prognoser for 2026 indikerar en forsiktig men stabil tillvaxt, forutsatt att inflationen
och rantorna forblir pa laga nivaer.

Ar 2026 och 2027 har bedémts praglas av en forsiktig men stadig tillvaxt. Prognoser indikerar att byggkostnaderna
kommer att ligga kvar pé en relativt hog niva jamfort med historiska genomsnitt, men med mindre volatilitet.
Forutsattningar for fortsatt stabilisering, I&g inflationen och stabila réntor bedoms har varit pa plats i borjan av 2026.
Utvecklingen i mellandstern har dock, aterigen destabiliserat prognoserna pa framtida utveckling. Upptrappningen
mellan Iran, USA och Israel medfér en direkt okad geopolitisk oro och 6kande oljepriser. Osakerhet leder till minskad
tillvaxt/investeringar och utvecklingen pad oljepriset kan leda till en okad inflation, med svar prognostiserade
rantebanor som resultat. Haller dessa faktorer haller i sig Over en langre tidsperiod, kan vi dterigen férvanta oss en
mer of6rutsagbar utveckling inom bygg- och fastighetsmarknaden.

12
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5 Objektets marknadsforutsattningar

Transaktionsmarknaden

Fran 2024 och framdt har den kommersiella
fastighetsmarknaden successivt borjat stabiliseras efter
flera &r av ekonomisk osakerhet, hoga réntor och kraftigt
minskad aktivitet. Riksbankens rantesankningar har
forbattrat ~ finansieringsmdajligheterna och  stérkt
investerarnas riskaptit. Rapporter fran banker och
analytiker indikerar att aterhdmtningen fortsatter under
2026, med en alltmer stabil kreditmarknad och okad
marknadsaktivitet.

Transaktionsvolymen pd den svenska fastighets-
marknaden okade under 2025 jamfort med aret innan,
dar den storsta andelen av transaktionsvolymen
genomfordes under kvartal 4. Rantesankningar och
successivt  forbattrade  kreditvillkor  har  starkt
forutsattningarna for okad transaktionsaktivitet och
bidrar till en nedatgdende trend pa
direktavkastningskraven. Trots detta har marknaden
hittills praglats av viss forsiktighet, dar bade kopare och
saljare fortsatt agerar selektivt.

Under de senaste arens relativt osadkra transaktions-
marknad har det generellt varit ett fortsatt intresse for
hogkvalitativa nyproducerade bostéder i storre orter pa
bra lagen medan det generellt varit ett svagare intresse
for aldre bostadsfastigheter.

Nar konjunkturen vande lades manga bostadsprojekt pa
is och flera utvecklare fick utmaningar med forsaljningen
av bade pagdende och fardigstallda projekt. Under 2025
och 2026 har dock en viss aterhdmtning noterats, med
Okad forsaljning av nyproducerade bostader samt fler
projektstarter an tidigare ar.

Croisette bedomer att bostadsproduktionen dven under
de kommande dren kommer att ligga pa relativt laga
nivaer i jamforelse med lagranteperioden. De strukturellt
hogre byggkostnaderna, i kombination med en mer
normaliserad réntenivd och lagre befolkningstillvaxt,
innebar att nyproduktionen sannolikt inte atergar till
tidigare volymer pa flera ars sikt.

Varderingsobjektet utgor med sitt skick och standard ett
nagot begréansat forvaltningsobjekt. Vid en eventuell
forsaljning beddms den sannolika koparen vara en
egenanvandare.

Transaktionsvolym Sverige
per kvartal 2021 - 2025

MDR SEK
350
300
250
200
150
100
) '
2021 2022 2023 2024 2025
EQ1 mQ2 mQ3 mQ4
*Avser innevarande r till och med 2025-12-31
Transaktionsvolym Sverige
per segment 2021 - 2025
MDR SEK
350
300
250
200
150
100 l
50 .
o N __ 4 |
2021 2022 2023 2024 2025
m Bostader = Hotell

Sambhallsfastigheter
Projekt
m Lokaler

Industri/Logistik
m Ovrigt
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Hyresmarknaden

Befolkningsméangden i kommunen uppgick i slutet av
2024 till cirka 102 911 invanare, vilket gor Sodertélje till
den 4:e storsta av Stockholms lans 26 kommuner.
Befolkningsutvecklingen i kommunen ar positiv och
antalet invanare har dkat med 2,8 procent de senaste
fem aren, vilket motsvarar cirka 3 930 personer.

Under motsvarande period har det fardigstallts cirka 2
130 nya bostader vilket okat bostadsbestdndet i
kommunen med 5,2 procent vilket i sin tur kan jamforas

med rikssnittet kring 59 procent. | Boverkets
Bostadsmarknadsenkat, som  grundar sig pa
kommunernas egna bedomningar, framgar att

Sodertélje kommun beddmer att det rdder underskott pa
bostédder i kommunen sévél pa kort som pa tre ars sikt.

Foretagsklimatet i Sodertalje kommun raknas relativt
l&gt i Svenskt Naringslivs enkdtundersokning om det
lokala foretagsklimatet och hamnar pé en 240:e plats av
Sveriges 290 kommuner. Andelen nyféretagande per 1
000 invanare har varierat mellan 9,6 — 14,4 foretag per
tusen invanare under de senaste fem é&ren. Storsta
privata arbetsgivare ar Scania CV AB med cirka 13 425
anstallda.

Varderingsobjektet ar beldget i ett bedomt C-lage for
bostader inom kommunen. Efterfrédgan pa bostader i ett
liknande lage bedéms som nagot begrénsad pa grund av
dess néagorlunda svara tillganglighet.

Marknadsmaéssiga hyresnivaer avseende bostader i ett
liknande geografiskt lage bedoms i huvudsak variera
mellan 1 400 — 1 700 kronor per kvadratmeter uthyrbar
area (normhyra). Vakanserna i ett ldge motsvarande
varderingsobjektets beddéms variera mellan 1,0-3,0
procent.

croisette.
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Nyckeltal Varde Rank*
Befolkningsmangd 2024 102 911 4
Skattesats 2025 32,5% 26
Medianinkomst (kr/ar) 2023 321300 24
Invanare per bostad 2024 230 17
Andel hogskoleutbildade 2024 26,0% 21
Nyforetagande (per 1000 inv)
2004 10,50 24
Oppen arbetsléshet 2024 10,9% 26
* Placering vid ranking av lanets samtliga 26 kommuner
BEFOLKNINGSUTVECKLING /
FARDIGSTALLDA BOSTADER
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6 Varderingsmetodik

Marknadsvarde

Marknadsvarde-
bedémning

Ortsprismetod

Avkastningsmetod

Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal férsaljning pa en dppen
och oreglerad marknad.

Marknadsvardebedomningen sker genom en kombination av en ortsprismetod och
avkastningsmetod.

Utifran resultaten av dessa metoder gors en samlad beddmning av marknadsvardet.

Ortsprismetoden innebar att véarderingsobjektet jamfors med salda fastigheter med
liknande egenskaper, exempelvis utifrdn objektstyp, lage, hyresgédstssammansattning.
Kopeskillingarna normeras sedan vanligtvis per kvadratmeter uthyrbar area alternativt
ndgon annan vardebarande parameter sdsom hyresintékt eller taxeringsvarde.

Héansyn tas till eventuell vardeutveckling som skett mellan forvarvs- och vardetidpunkt.

Avkastningsmetoden innebér att de betalningsstrémmar (driftnetto) samt det restvarde
som fastighetsinnehavet forvantas ge upphov till nuvardesberdknas med en kalkylrdnta
baserad pa de direktavkastningskrav som kan hérledas fran ortsprismetoden.

Driftnetto erhdlls genom faktiska eller bedomda hyresintékter reducerat med drift- och
underhallskostnader samt eventuell fastighetsskatt, tomtrattsavgald och vakans-/hyresrisk.

De faktiska vardefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhallskostnader, som finns
tillgéngliga anvands i den mén de kan anses spegla en marknadsmaéssig niva. Nar faktiska
uppgifter om varderingsobjektets betalningsstrommar inte ar tillgangliga eller om de inte
speglar marknadsmassiga forvantningar baseras kalkylen istéllet p& varden som bedéms
vara normala for det aktuella varderingsobjektet med héansyn till radande
marknadssituation.
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7 Ortsprismetod

Hyreshusenhet - bostider

En ortsprisundersokning av sévél lagfarna som kédnda bolagskdp har genomforts med utgdngspunkt i nedan
redovisade forutsattningar och gallringsskal.

Fr.o.m. 2022-01-01
Typkod 320 - Hyreshusenhet, bostader

321 — Hyreshusenhet, bostader och lokaler
Kommuner: Sodertélje, Trosa, Nynashamn, Nykvarn
Bortgallrade kop Total area storre &n 3 500 m?2

Kdp mellan parter med tydlig intressegemenskap
Det har sedan januari 2022 genomforts ett tjugotal kop av bostadsfastigheter, efter gallring av kop kvarstéar atta kop.

Objekten har sélts till priser som i huvudsak varierar mellan 15 000 och 27 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar area
med ett genomsnitt kring 22 500 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. Objekt i den 6vre delen dterfinns framst
fastigheter i battre geografiskt lage alternativt fastigheter med battre skick och standard.

Nedan foljer ett urval av jdmforbara affarer.

Ortspris — Hyreshusenheter

Datum Fastighet Vardear Total area Kopeskilling Kopeskilling
(m2) (SEK) (SEK/m?)

2025-10-01 Sodertalje Mejseln 3 1960 600 9200 15300
2025-09-23 Trosa Sodra Husby 5:106 1929 568 14 600 25 800*
2024-05-10 Sodertélje Bagen 5 2003 295 6200 20900
2024-01-01 Nykvarn Stropsta 3:426 2004 612 8200 13 300*
2023-10-02 'S\"zgsgﬁ%gg Apkaret 11 & 1938 3099 52 000 16,800
2023-04-28 Sodertalje Oboen 9 1960 155 6300 40 600
2022-10-03 Sodertalje Stamjarnet 6 1960 1049 29 000 27 600
2022-07-01 Sodertalje Lojan 7 2004 414 8 000 19 400
Genomshnitt 1970 850 16 700 22 500
*BRF koper

Inga av de presenterade jamforelsekdpen ar belagna pa en 6, vilket varderingsobjektet ar. Daremot ar fastigheten
Sodertélje Oboen 9 beldgen vid vatten, i likhet med varderingsobjektet. Detta jamforelsekop har dock ett vasentligt
battre lage, med narhet till Sodertélje. Samtliga jamforelsekop presenterade ovan som ar beldagna i Sodertalje, ar
beldgna i tatorten, med béttre och sdmre ldge inom tatorten. Med hansyn tagen till storleken pd byggnaden ar
varderingsobjektet mest likt jamforelsekopet avseende fastigheten Sodertélje Bagen 5.

Som ett komplement till ortspriset ovan har dven smahusforséaljningar pd Oaxen granskats.
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Smahus

En ortsprisundersokning av sévél lagfarna som kédnda bolagskdp har genomférts med utgédngspunkt i nedan
redovisade forutsattningar och gallringsskal.

From. 2020-01-01

Typkod 220 - Sméhusenhet, bebyggd

Kommun: Sodertélje, Oaxen

Bortgallrade kop Kop mellan parter med tydlig intressegemenskap

Ortspris - Smahus

Datum Adress BOA / BIA Antal r.o.k. Byggar Kopeskilling Kopeskilling
(SEK) (SEK/m?)
2025-06-08 Oaxen 21 180/ - 7 1894 6 550 000 36 400
2024-11-06 Oaxen 22 112/87 6 1987 4876 000 43 500
2024-08-26 Oaxen 8 160/ 10 5 2015 8200 000 51250
2024-06-26 Oaxen 32 139/- 6 1988 4 500 000 32 400
2020-10-08 Oaxen 17 139/35 - 1989 4500 000 32400
Genomshnitt 146 / 26 6 1978 5725000 39 200

Det har sedan januari 2020 genomforts ett fatal kop av smahusfastigheter pa Oaxen. Objekten har salts till priser som
varierar mellan 4,5 — 8,2 miljoner kronor. Objekt i den ovre delen aterfinns framst fastigheter med béattre skick och
standard. De flesta jamforelsekop presenterade ovan har ett betydligt battre skick och standard an
varderingsobjektet. Dartill har samtliga jamforelseobjekt en avsevart mindre boarea, vilket generellt medfor ett hogre
pris per kvadratmeter.

Fastigheten har tidigare varit ute till forsaljning med ett utgadngspris pa 5,7 miljoner kronor, men utan att bli sald.
Utgdngspriset har nu justerats ned.

RESULTAT - ORTSPRISMETODEN

Vardebedomning har skett med beaktande av jamforelseobjektens forutsattningar vid forvarvstidpunkten i
forhallande till varderingsobjektets specifika egenskaper. Hénsyn har &dven tagits till eventuell
vardeutveckling sedan respektive forvarvstidpunkt.

Med hansyn till varderingsobjektets skick, standard och lage bedoms direktavkastningen variera mellan
4,75 = 5,50 procent.

Sammantaget bedoms ortsprismetoden ge ett varde som varierar mellan 17 000 — 21 000 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde mellan 4 600 000 och 5 600 000 kronor.
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8 Avkastningskalkyl

Kalkylperiod Fran och med januari manad 2026 till och med december manad ar 2035.
Inflations- | kalkylen har ett inflationsantagande om 2,0 procent anvants under kalkylperioden.
antaganden

Antagandet grundar sig pa en samlad beddmning av prognoser framtagna av ledande
kreditinstitut sdsom Riksbanken och Konjunkturinstitutet. Se kapitel 3 "Generella
marknadsforutsattningar”.

Direktavkastning

Direktavkastningskravet har i mojligaste méan beddémts med utgdngspunkt frén
genomforda forséljningar av likvardiga fastigheter pd marknaden och vid behov
kompletterats med statistik och erfarenhet. De i vérderingsobjektet ingdende
hyreskontrakten och byggnaderna dsatts vid behov differentierade direktavkastningskrav
utifrdn dess riskperspektiv.

Direktavkastningskravet for varderingsobjektet har vid en samlad bedémning viktats till
5,00 procent for restvardet.

Kalkylranta

Kalkylrantan for varderingsobjektet har inflationsanpassats och bedomits till 7,10 procent.

Hyror

Inga uppgifter om lagenhetsstorlekar eller nuvarande hyresintdkter har erhdllits av
fastighetsagaren eller representant for fastighetsagaren. Det som framkommit ar att en
ldgenhet ar tomstalld och tva &r uthyrda. En marknadsmassig hyra om 1 600 kronor per
kvadratmeter har bedémts for varderingsobjektet (normhyra), vilket ger en arshyra om
1 440 kronor per kvadratmeter. Hyresutvecklingen for bostadslagenheterna bedoms félja
forvantad inflationsutveckling.

Namn Yta Typ Total hyra (inkl. tillagg, exkl f.skatt) Marknadshyra
(m?) (Tkr) (kr/m?) (kr/m?)
Summa / snitt 268 257 1440 1440
Privatpersoner 179 Bostader 257 1440 1440
Privatpersoner 89 Bostader, vakant - - 1440

En mer detaljerad redovisning framgar av hyresgastforteckningen i bilaga 1.

Vakanser

Den langsiktiga risken for vakans/hyresbortfall har i avkastningskalkylen bedomts uppga
till cirka 2,0 procent.

Drift och underhall

Inga faktiska drift- och underhéllskostnader har erhdllits. De har istallet bedémts genom
erfarenhet och statistik med beaktande av varderingsobjektets nuvarande skick och
standard.

18



Sodertalje Oaxen 1:8 croisette.

2026-03-24 REAL ESTATE PARTNER
Administration 35
Forsakring 20
Varme & fastighetsel 150
VA 45
Tillsyn & skotsel 60
Sophantering 20
Periodiskt underhall 120
EEET . 0
Investeringar/ Inga investeringar, utover periodiskt underhdll, har beddmts nodvandiga under
hyresgéast- kalkylperioden.

anpassningar

Fastighetskatt For flerbostadshus utgar en fastighetsavgift om 1 724 kronor (2025) per lagenhet. Om 0,3
procent av taxeringsvardet ger en lagre avgift &r det denna summa som utgor
fastighetsskatten.

Fastighetsskatten uppgar darmed &r 2026 till cirka 4 300 kronor.

RESULTAT - AVKASTNINGSMETODEN

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet bedoms till cirka 18 700 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 5 000 000 kronor (se bilaga 1).
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9 Resultat

Varderingsforutsattningar
Varderingsobjekt
Vardetidpunkt

Syfte
Ortsprismetoden

Bedomt intervall, totalt

Avkastningskalkylen

Avrundat varde, totalt

Sodertalje Oaxen 1:8
18 mars 2026

Exekutiv forsaljning

cirka 4 600 000 — 5 600 000 kronor
cirka 17 000 — 27 000 kr/m? uthyrbar area

cirka 5000 000 kronor
cirka 18 700 kr/m? uthyrbar area

croisette.
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Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedéms marknadsvérdet
for varderingsobjektet Sodertalje Oaxen 1:8 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:
SEK/m?

0 000 000 SEK o

Avkastning flode
Avkastning restvarde

Fem miljoner svenska kronor Diskonteringsranta &r 1 (2,0 % inflation)

Stockholm 2026-03-24

< foal ol
M -'l|'{ Al/
1 u{;[iiﬂ
Charlotte Norell
Civilingenjor Lantmateri

Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT)

Tada  Kalwmsbin

Frida Kalmertun
Civilingenjor Samhallsbyggnad

Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

- N

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor

Avkastningskalky! & tabeller
Utdrag ur fastighetsregistret
Energideklaration

18657

350
3,58 %
5,00 %
5,00 %
7,10 %

-ar
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Avkastningskalkyl
Fastighet: Oaxen 1:8
Kommun: Soédertélje
Fastighets-ID: -
Lopnummer: 1

Ytslag Vakans Nuvarande hyra Marknadshyra Drift- och Underhall [Avkastningskrav |Avkastningskrav |Marknadsvakans
(restvérde) (kassaflode)

) (%, Ek) (% m?) |(TSEK) (SEK/m?)  |(TSEK) (SEK/m?) |(TSEK) (SEK/m?) (%)

(%, Ek.)

(m?) (%)
s e om0 w aw0 w0 w0 sw smo o
L. 268 8 333% 333% 257 1440 38 1440 121 450 500 500 200

*inkluderas ej i ytsummering

DCF:
2026 2027 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035  (2036)

Hyra
Kontrakterad hyra
Rabatt

Dol

. 153 236 24 269 274 280 285 291 297 303 309
ivesteringer [ ]
a9 2% 264 269 274 280 285 291 297 303 309
Avkastningsvérde Nyckeltal Vérde per ytslag

Flode 1882 SEK/m? 18657

Restvarde 3 094 SEK/taxeringsvérde 3,50

Korrigering fran restvarde 0 Initial avkastning 3,58%

Investeringar (NPV) 0 Direktavk. flode 5,00%

Justering skattetillagg (NPV) 0 Direktavk. restvarde 5,00%

Ovriga justeringar 0 Diskonteringsranta ar 1 (2,00% inflation) 7,10%

Genomsnittlig kontraktslangd (WALT) -
Totalt avkastningsvarde 5 000
Bostader; 100%
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Hyresgastforteckning

Privatpersoner 179 Bostader 257 419,35 2026-03-31 tsv 3 257 1440 257 1440 1440
Privatpersoner 89 Bostader, vakant - tsv 3 - - - - 1440
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FASTIGHET @

SODERTALIE DAXEN 1:8
Aktualitet fastighetsregistret:
Objektidentitet:

Lan:

01, Stockholm

Ovriga noteringar:

Socken: Markd
Lantméterikontor

URSPRUNG (D
SODERTALIE QAXEN 1-1

e

2011-12-13 00-00:00
50%a6a46-2349-90ec-e040-edBfE64443F
Kommun:

81, SODERTALIE

LANTMATERIMYNDIGHETEN | SODERTALIE KOMMUN, 151 89 SODERTALE Kontor: AK81 Tel: 08-52301000

TIDIGARE FNR OCH DISTRIKT @

Fastighetsnyckel (fnr):
10440843

"

Distrikt:
212030, Markd

ADRESS

Adress:
Oaxen 37

Populdrnamn: Skolan

Kommundel:

15393 Marké Markd

AREAL @

Totalareal:

1209 kvm
0,12 ha

L.

Varav land:
1209 kvm
0,12 ha

Varav vatten:
0 kvm
0 ha

LAGE, KARTA @

Omrade: MN:(SWEREF99) E:

1. 6539912,77 B656068,32

X:(RT90) ¥:
6540295,1 1609832,16

ATGARDER @
Fastighetsrattsliga: Datum: Akt:
1986-05-28

2009-06-04

Avstyckning 0181-86/19

Overenskommelse 0181K-65/2009

enligt anlaggningslagen

b

Fastighetsrattsliga: Datum: Akt:

Fastighetsreglering 2009-10-09

2011-12-13

D181K-113/2009

Anlaggningsatgard 0181K-2011/73

ANDEL | SAMFALLIGHET

Inga andelar i samfallighet hittades.

L]

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNING
SODERTALIE OAXEN GA:4

L]

SODERTALIE DAXEN GA:1

INSKRIVNING ALLMANT @

Berdknad aktualitet inskrivningsdelen: 2026-02-19
Inskrivningskontor

Lantmateriet,
fastighetsinskrivning

Kontor: Norrtélje

2026-02-20 14:43:33

Senaste andring far fastigheten: 2026-01-30

761 80 NORRTALIE Tel: 0771-636363

Sidal/4
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ALDRE FORHALLANDE @
177/2839, 186/8396, I77/2840, 186/8397, 177/2841, 186/8398, 177/2842, 186/8399, 183/7669, |B6/8400, 183/7670, 186/8401, 183/7671, 186/8402, 183/7672,
186/8403, 183/7673, 1B6/8404, 183 /7674, 186/8405, 183/7675, 186/8406, 185/7624, 186/8407, 186/8415, 186/8416, |188/6384, 136/8417, 188/6385, L67/559,
L83/7676, L85/10216, L87/3979, L39/1, 190/6840, A93/7536, A94/6347, A93/8389, A95/5348, AD5/1963, A95/5424, L90/6917, L95/5962, A95/5350,
AG5/5961, 188/7593, 195/6084, 193/5880, I88/6386, 198/215, 101/41931, 190/6839, 198/216, 101/41932, 101/41934, &05/2902, A95/5349, A10/43612
A
[INTECKNINGAR @® ~ W
Antal inteckningar: 7 st, Summa: 2 654 000
Datapantbrev: Foretradesordning 1 Datapantbrewv: Faretradesardning 2 Datapantbrev: Foretradesordning 3
Belopp: SEK 855 000 Belopp: SEK 250 000 Belopp: SEK 295 000
Akt: 01/41933 Beviljad Akt: 01/41935 Beviljad Akt: 01/41936 Beviljad
Inskrivningsdag: 2001-11-14 Inskrivningsdag: 2001-11-14 Inskrivningsdag: 2001-11-14
Datapanthrewv: Féretradesordning 4 Datapantbrewv: Faretradesordning 5 Datapanthrewv: Féretradesordning &
Belopp: SEK 205 000 Belopp: SEK 100 000 Belopp: SEK 595 000
Akt: 04/5696 Beviljad Akt: 0429885 Beviljad Akt: 10/41201 Beviljad
Inskrivningsdag: 2004-02-05 Inskrivningsdag: 2004-06-17 Inskrivningsdag: 2010-10-08
Datapanthrewv: Féretradesordning 7
Belopp: SEK 354 000
Akt: 11/13342 Beviljad
Inskrivningsdag: 2011-05-02
L
ANTECKNINGAR (i “
Typ Inskrivningsdag Text Akt Beslut
Anteckning 2025-11-18 Utmatning 2025-11-13, 8 482 SEK, beslutsnummer 12255555877 D-2025-00423096:1 Beviljad
Anteckning 2026-01-29 Utmatning 2026-01-26, 3 134 5EK, beslutsnummer 1226205290 D-2026-00031465:1 Beviljad

2026-02-20 14:43:33 Sida2/4
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AVTALSRATTIGHETER (@

Inga avtalsrdttigheter hittades.
b

[PLAN ER OCH MARKREGLERINGAR D

Planer
Namn (typ) Akt Senaste andring
OAXEN 1:1 MFL {Byggnadsplan) 01B1K-PEE0C 2002-11-15
Status: Avregistrerad Beslutsdatum: 1986-06-26
Anmaérkning Markreglering: LST 1986-04-03.

FORORDNANDE

ENL113 §

BYGGNADSLAGEN
Namn (typ) Akt Senaste andring
OAXEN({BOSTADSOMRADET) {Detaljplan) 0181K-P1260C 2008-02-14
Status: Gillande Beslutsdatum: 1599-09-21
Laga kraft: 1999-10-22 Genomfirande: 1999-10-23 - 2014-10-22

\

Berdrd kommun

Sadertdlje

Berdrd kommun

Sédertilje

MER INFORMATION

Det finns 5 byggnad/er pa fastigheten. Sék efter InfoByge.
.

[TAJ(ERING 6]

2026-02-20 14:43:33
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Hyreshusenhet, bostider, typkod 320

Beslutsar (1% 2025
Taxeringsid: 304193-9
Taxeringsvarde kr: 1425000
Tax.enhet avser:

SODERTALIE OAXEN 1-8

Varderingsenheter

Hyreshus bostad Hyreshus bostadsmark

Skatteverkets id: 3010344762025 Skatteverkets id: 3010344782025

Vérderingsenhetsnummer: 1 Véarderingsenhetsnummer: 1

Tax.varde kr: 1122000 Tax.warde kr: 307 000

Tax.varde kr:(fére ev. just. sdregna 1122 000 Tax.vdrde kr:(fdre ev. just. séregna 307 000

forh.) forh.)

Riktvardeomrade: 181346 Riktvirdeomrade: 181346

Vardear: 1929 Bygeratt i kvm: 181

Arshyra kr: 176 000 Tillhiir byggnad: 1

Under uppfdrande: Nej

Ligger pa tomt: 3010344782025

Area kvm: 268

Tillhér byggnad: 1

y

- ~

AVSKILD FASTIGHET @ ﬁ

SODERTALIE OAXEN 1:74
\ g

Ropporten himtaodes 2026-02-20 14:43:33
widlla: Lontmdteriet, Skotteverket och infoTrader

2026-02-20 14:43:33 Sidad /4




