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Sammanfattning

Varderingsobjekt Sodertélje Stamjarnet 5

Uppdragsgivare Kronofogdemyndigheten

Uppdrag Eventuell forsaljning

Vardetidpunkt 28 maj 2026

Syfte exekutiv forséljning

Rapport utférd 2026-09-07

Ansvarig varderare Charlotte Norell

av Samhéllsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare

Upplysningar Croisette kanner 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 Stamjarnet 5 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:

SEK/m? 21875
1 4 7 0 O 0 0 0 S E K SEK/taxeringsvéarde 1,57
Initial avkastning 4,05 %
Avkastning flode 4,69 %
Avkastning restvarde 4,52 %
Fjorton miljoner sjuhundratusen svenska kronor Diskonteringsrénta &r 1 (2,0% inflation) 661 %
Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT) 0,71 ar

Viérderingen baseras pa den information som har tillhandahéllits av uppdragsgivaren eller en anvisad representant for
denne. Det &r viktigt att notera att om den tillhandahélina informationen visar sig vara felaktig, ofullsténdig eller
irrelevant, kan detta paverka bedémningen av fastighetens vérde.
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1 Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjektet Varderingsobjektet utgors av fastigheten Sodertélje Stamjarnet 5 som bestar av bostader
och lokaler.

Syfte Varderingen syftar till att bedoma varderingsobjektets marknadsvérdet vid en forséljning
pad en Oppen och oreglerad marknad.

Enligt uppdragsgivaren kommer varderingen att anvandas som underlag vid exekutiv

forsaljning.
Uppdragsgivare Kronofogdemyndigheten
Vardetidpunkt 28 maj 2026
Inspektion Inspektion utfordes 2026-05-13 av Frida Kalmertun och Sixten Engevall i narvaro av

fastighetsédgaren och personal frdn Kronofogden.

Inspektionen ar ej av sddan karaktar att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller
koparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken eller 10 kap 3 § Miljobalken.

Vérderingsunderlag Foljande uppgifter har erhéllits som indata i varderingen:

Utdrag fran fastighetsregistret

Ortsprismaterial

Inhdmtade tekniska uppgifter fran fastighetségaren vid inspektion

Information fran fastighetsdgaren avseende ytor, hyresintékter, drift- och
underhallskostnader

0O O O O

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

Miljébelastning Né&gon beddémning av omfattning och kostnader for eventuell miljésanering har inte
genomforts. | vardebedomningen har hansyn inte tagits till en eventuell kostnad pé grund
av miljobelastning.




Sodertélje Stamjarnet 5
2026-09-07

2 Varderingsobjektet

Lage

Varderingsobjektet ar belaget i centrala Sodertalje.
Allmanna kommunikationer finns i form av tag fran station
pa cirka en kilometers avstand och buss med héllplats intill
varderingsobjektet.

Naromradet bestar i huvudsak av bostdder. Service,
sdsom dagligvaruhandel, bank, postservice, skolor och
vard finns inom en kilometers avstand.

Tomt

Markarealen for varderingsobjektet uppgéar till 890
kvadratmeter. De obebyggda delarna av
varderingsobjektet utgors i huvudsak av parkeringsplatser
och gronytor.

croisette.

REAL ESTATE PARTNER

Kommun Sodertalje

Adress Téppgatan 35, Ovre Villagatan 37
Upplatelseform Aganderétt

Lagfaren dgare -

Tomtareal 890 m?

Samfallighet -

Gemensamhets-

anlaggning

Servitut -

Vatten & avlopp  Kommunalt

321 (Hyreshusenhet, bostéder

Typkod och lokaler)
Byggnad 8014 000 SEK
Mark 1336 000 SEK
Vardear 1960

Byggar 2018
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Planforutsattningar

Varderingsobjektet omfattas av en stadsplan som
upprattades 1905, se bild intill.

I'april 2025 inkom en anmalan om bygglov i efterhand
for bostdder och andrad anvandning och utvandig
andring av garaget (denna avskrevs senare).
Tillsynshandlaggare inom bygglovsenheten beskrev
att bygglov i efterhand kan ges for totalt fyra bostader,
tre bostader fordelat pa entréplan och vaning 1 pa
Tappgatan 35 samt ytterligare en bostad pa
dvervaningen i huset pa Ovre Villagatan 37.

Det finns redan bygglov fér en bostad pa Ovre
Villagatan 37 sedan tidigare. Och det forutsatts att
bygglov kan komma att erhdllas i efterhand for en
lagenhet till i byggnaden p& Ovre Villagatan 37 samt
totalt tre bostédder p& Tappgatan 35. Detta bor dock
undersokas vidare av en potentiell kdpare.

Under 2018 beviljades bygglov for &ndrad anvandning
av garagelokalen till kontor. | april 2025 inkom en
bygglovsansokan avseende dndrad anvandning frén
kontor till thaimassage. Ansokan omfattade dock
aven bostadslagenheter och avskrevs senare. Mot
bakgrund av detta bor en potentiell kopare narmare
utreda om lokalen far anvandas for thaimassage.

Nagot bygglov avseende lokalen pa innergarden har
inte patraffats men enligt fastighetsdgaren har
nuvarande hyresgéast hyrt lokalen i flera decennier.
Varderingen forutsatter att nodvandiga
myndighetslov har erhéllits innan byggnadernas
uppforande.

Det har &ven forekommit viten kopplade till
fastigheten avseende olovlig anvandning.
Omfattningen och innebdrden av dessa bor
undersdkas narmare av en eventuell kopare. Viten kan
komma att drabba framtida fastighetségare till dess
att erforderliga bygglov erhéllits.
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Den totala uthyrbara arean wuppgéar till 672
kvadratmeter, enligt uppgifter frén fastighetséagaren. Bostader
Fordelningen i tabellen intill visar den bedomda Lokaler 67
anvandningen for lokalerna utifrdn den information Forrad 150
som kommit Croisette tillhanda.

Kontor

| dagslaget nyttjas 605 kvadratmeter som bostader _

och 67 kvadratmeter som lokaler.
Kontor

119 I

Forrad
22%

Bostader
57%

Lokaler ‘

10%
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Byggnadsbeskrivning

Det finns tva flerbostadshus pa fastigheten samt tva
lokaler i enskilda byggnader. Byggnadernas utvandiga
skick och standard bedoms som ndgot eftersatt. Det
invandiga skicket bedoms som négot béttre.

Den storre byggnaden inrymmer i dagslaget sex
ldgenheter, tvd pa varje plan. Ldgenheterna pa
vindsplanet forutsatts i varderingen inte kunna nyttjas
som bostadslagenheter, se vidare utredning under
Planférutséttningar ovan. Den mindre byggnaden
inrymmer en bostad péd bottenvéningen och en pa
overvaningen. Den p& oOvervaningen ar i dagslaget
vakant.

Bostadsldgenheterna har i huvudsak laminatgolv och
vitmalade vaggar. De flesta badrummen har kaklade
vaggar och klinkergolv, vissa badrum har
vatrumsmatta pé golven och vitméalade vaggar.

P& fastigheten finns dven en lokal som nyttjas som
kontor samt en lokal som nyttjas for thaimassage.
Massagelokalen bedoms i varderingen kunna nyttjas
for kontorsédndamal, se vidare utredning under
Planforutséttningar ovan.

Investeringsbehov

Inga investeringar, utdver periodiskt underhall, har
bedomts nodvandiga under kalkylperioden.
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Sammanfattande teknisk beskrivning

Grundlaggning
Stomme
Bjalklag
Fasadmaterial
Fonster
Yttertak

Varmekalla

Uppvarmningssystem

Ventilationssystem
Hissar
Certifiering

Energiklass

Ovrigt

Kallargrund

Tréa

Tréa

Trapanel

2-glas

PIat & Tegelpannor

Vattenburna radiatorer

Téappgatan 35 — Varmepump-
luft/vatten (el)

Ovre Villagatan 37 -

El (Vattenburen)

Sjélvdrag
Nej

G for samtliga byggnader
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3 Hallbarhet

| enlighet med vérderingsstandarder ska avstdmningar goéras 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 &r 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 marknadsvérde da det inte skett tillrdckligt manga transaktioner
pad den svenska marknaden for att det ska ga att fa fram ett resultat som &r statistiskt sakerstéllt. Det gar dock att
urskilja monster, s& som lagre driftsrelaterade kostnader och attraktiviteten for grona hyresavtal bland hyresgaster
och investerare. En &g energiforbrukning och darmed l&ga driftskostnader innebar en positiv paverkan pa framtida
driftnetton och saledes pé fastighetens marknadsvarde. Certifieringssystemen LEED och BREEAM kréver storre
utredningar och beaktar till exempel framtida Gversvamningar och andra klimatrelaterade risker. En kdpares risk torde
alltsd vara mindre omfattande vid forvarv av en miljocertifierad fastighet &n en icke miljécertifierad, sarskilt om
fastigheten &r certifierad enligt ndgot av de mer omfattande systemen.

Varderingsobjektet saknar miljocertifiering.

Energideklaration

Genom att gora en energideklaration far fastighetsdgaren en Energideklaration
god Overblick Over byggnadens energistatus och

inomhusmiljo. Det gar ocksd att se hur det ar mojligt att 1608841 1608850
anvdnda mindre energi utan att sdnka kvalitén pé
inomhusmiljon. En energideklaration &r giltig i 10 ar och det
ar fastighetsagares ansvar att denna upprétta eller férnyas.
Byggnader som ska ha en energideklaration ar byggnader
med en golvarea som overstiger 250 m? och ofta besoks av | Uppvarmnings- | Varmepump-luft/vatten

Energiklass G G
Byggar 1922 1922

Primarenergital | 279 kWh/m? och ar 232 kWh/m? och ar

El (Vattenburen)

allmanheten, byggnader som upplats med nyttjanderatt  System (el)
samt byggnader som &r nyuppforda eller som ska séljas. | Radonmétning | Ej utférd £ utford
Bland annat industrier och verkstader &r undantagna frén 5 5 utférd 5 utférd

kravet pa energideklaration. | energideklarationen anges en
energiklass for byggnaden, frdn A — G. Denna baseras pa
byggnadens energiprestanda jamfort  med tilldten
energiprestanda for en ny byggnad. Som exempel kan ndmnas att energiklassen for en byggnad som uppfyller kraven
for en ny byggnad ar klass C.

Atgardsforslag | Har ldmnats, se bilaga | Har ldmnats, se bilaga

Giltig t.o.m. 2035-04-09 2035-04-09

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

Utsatta omraden ar geografiskt avgransade platser med
l&g socioekonomisk status och dér de kriminella har en
inverkan pa lokalsamhéllet. Polisen delar in de utsatta
omradena i tre kategorier, Utsatt omrade, Riskomrade
och Sarskilt utsatt omrade.

Varderingsobjektet &r inte belaget i ett utsatt omrade. |
dess geografiska ndromréde ligger det sarskilt utsatta
omradet Ronna och Geneta samt det utsatta omradet
Lina.

Oversviamningsrisk

-
En undersékning av dversvdmningsrisker har gjorts ~ Utsere omraden Kalla: Polisen & MSCI
genom att studera MSB:s karttjanst for Kust- och Flodéversvadmning. Karteringarna med klimat-anpassade 100-
arsfloden, 200-arsfloden samt BHF (beréknat hogsta flode) visar flodesdata fran dagens klimat som har anpassats
utifrdn klimatscenarier till att avse klimatet kring slutet av seklet. Berdknade &terkomstvarden inklusive landhgjning

presenteras for skattat varde ar 27100.

Varderingsobjektet ar inte beldget i ett riskklassat omrade for kustéversvamning vid klimatanpassat 200-arsflode.
Varderingsobjektet &r inte belaget i ett omrade som riskerar drabbas av Gversvadmningar fran storre vattendrag vid
klimatanpassat 200-arsflode.

Inom ramen for detta uppdrag har ingen vidare undersdkning gjorts av Oversvamningsrisker och eventuella
ekonomiska konsekvenser.

Potentiellt fororenad mark

Vidare har en undersokning av  potentiella , P = » > Day
markfoéroreningar inom varderingsobjektet har gjorts : :
genom att studera Lansstyrelsens EBH-karta. De allra
flesta omrédden som é&r eller kan misstdnkas vara : \
férorenade har kartlagts av Lansstyrelsen och kommuner. L — %’o&

S

SO

6 0. .

Inom varderingsobjektet finns inga konstaterade eller : g \\ W\ Cf .
potentiella fororeningar. Dock finns en risk for 3:a _ :

klassificeringen av fororenad mark ungefar 200 meter : A Q &
frén varderingsobjektets pa grund av bekdmpningsmedel. £ A\ , ‘3&
Fororeningen &r under inventering. . — \O\\\\ 4

Varderingen forutsatter att det inte finns tidigare eller
nuvarande skadlig verksamhet inom varderingsobjektet, % ‘
miljostorande material i byggnader eller andra \
miljoproblem fr&n omgivningen. & & &
Férorenad mark. Kélla: Lénsstyrelsen
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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 8r 2026 ser vi tecken pa en mer balanserad ekonomi. Inflationstakten har hallit sig 1dg och stabil, och réntorna
har justerats nedat fran tidigare toppnivaer, vilket har forbéattrat bade hushallens och foretagens investeringsvilja.
Byggkostnaderna har borjat normaliseras, dven om de fortfarande ligger nagot 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 over 10 % i slutet av 2022 till drygt 2 % under slutet av 2025,
vilket ar i linje med Riksbankens mal. Prognoser for 2026 indikerar fortsatt I&g och stabil inflation, vilket skapar goda
férutsattningar for rantesankningar och en mer gynnsam ekonomisk miljé.

Under 2025 genomforde Riksbanken flera rdantesankningar for att stimulera ekonomin och minska hushallens och
foretagens rantekostnader. | juni 2025 sénktes 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 rénta, vilket
signalerade att Riksbanken nu intagit en mer avvaktande héllning efter en period av aggressiva sankningar.

Arlig forandring 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 aret innan. Tillvaxten drevs av
uppgangar i bruttoinvesteringar och offentlig konsumtion. BNP-prognoserna for 2026 visar en positiv utveckling
jamfort med 2024. Den svenska kronan har aterhamtat sig kraftigt under aret och har tidvis varit bland de starkaste
valutorna i Europa. Trots detta réder viss osakerhet kring hur rantorna kommer att utvecklas och péverka
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 réntorna forblir pé laga nivaer.

Ar 2026 och 2027 har bedémts préglas av en forsiktig men stadig tillvaxt. Prognoser indikerar att byggkostnaderna
kommer att ligga kvar pa en relativt hog niva jamfort med historiska genomsnitt, men med mindre volatilitet.
Forutsattningar for fortsatt stabilisering, 1&g inflation och stabila rantor bedéms ha varit pé plats i borjan av 2026.
Utvecklingen i Mellandstern har dock aterigen destabiliserat prognoserna for framtida utveckling. Upptrappningen
mellan Iran, USA och Israel medfor en direkt 6kad geopolitisk oro och 6kande oljepriser. Osékerhet leder till minskad
tillvaxt/investeringar och utvecklingen pa oljepriset kan leda till en 6kad inflation, med svérprognostiserade
rantebanor som resultat. Haller dessa faktorer i sig 6ver en langre tidsperiod, kan vi aterigen forvéanta oss en mer
oforutséagbar utveckling inom bygg- och fastighetsmarknaden.
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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, hdga rantor och kraftigt
minskad aktivitet. Riksbankens rantesankningar har
forbattrat  finansieringsmajligheterna och  stérkt
investerarnas riskaptit. Rapporter frdn banker och
analytiker indikerar att &terhamtningen fortsatter under
2026, med en alltmer stabil kreditmarknad och okad
marknadsaktivitet.

Transaktionsvolymen pa den svenska
fastighetsmarknaden okade under 2025 jamfort med
dret 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 nedatgéende trend
pa direktavkastningskraven. Trots detta har marknaden
hittills praglats av viss forsiktighet, dar bade kopare och
saljare fortsatt agerar selektivt.

Under de senaste drens  relativt  osdkra
transaktionsmarknaden har det generellt varit ett fortsatt
intresse for hogkvalitativa nyproducerade bostader i
storre orter pa bra ldgen meden det generellt varit
svagare intresse for aldre bostadsfastigheter i mer
perifera  lagen  eller  bostdder med  storre
underhéllsbehov.

Varderingsobjektet utgor med sitt geografiska lage i
staden ett gott forvaltningsobjekt. Det &ar en del
oklarheter kring bygglov for fastigheten, vilket bedoms
paverka efterfrdgan pad fastigheten. Vid en eventuell
forsaljning av varderingsobjektet bedéms den sannolika
koparen vara ett privat fastighetsbolag.

Transaktionsvolym Sverige per kvartal
2022 - 2026YTD*

MDR SEK
180
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40
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0 — — —_— — —
2022 2023 2024 2025 2026
m Mark och 6vrigt Industri/lager
Samhills- och specialfastigheter mHandel
u Kontor m Bostader
*Avser innevarande &r till och med 2026-02-10
Transaktionsvolym Sverige per kvartal
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*Avser innevarande &r till och med 2026-02-10
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Hyresmarknaden

Befolkningsméngden i kommunen uppgick i slutet av
2024 till cirka 102 917 invanare, vilket gor Sodertalje till
den 4 storsta av Stockholms lans 26 kommuner.
Befolkningsutvecklingen i kommunen &r positiv och
antalet invanare har 6kat med 2,8 procent de senaste fem
aren, vilket motsvarar cirka 3 930 personer.
Befolkningsutvecklingen for hela landet var under samma
period 2 procent och fér Stockholms l&n 4,02 procent.

Under motsvarande period har det fardigstallts cirka 2
130 nya bostdder vilket Okat bostadsbestédndet i
kommunen med 5,2 procent vilket i sin tur kan jamforas
med rikssnittet kring 5,9 procent. | slutet pd 2024 gick det
cirka 2,3 invanare per bostad i kommunen. Motsvarande
niva for hela landet var 2,01 invanare per bostad.

Sodertéljes kommun placerar sig pa 240:e plats i Svenskt
Naringslivs ranking av det lokala foretagsklimatet 2024.
Andelen nyforetagande per tusen invanare har varierat
mellan 9,5 och 14,4 foretag de senaste fem éaren och
uppgick under 2024 till 10,5, vilket kan jamforas med
rikssnittet kring 11,8. Den storsta privata arbetsgivaren i
kommunen ar Scania CV Aktiebolag med cirka 16 425
anstallda.

Varderingsobjektet ar beldaget i ett bedomt A-lage for
bostader inom kommunen och ett B-lage for lokaler.
Efterfrdgan pa bostader i Sodertélje bedoms som relativt
god pd grund av det geografiska ldget och bostadsbristen
inom kommunen.

Marknadsmassiga hyresnivaer avseende bostader i ett
bedomt A-lage i Sodertaljes kommun bedoms i huvudsak
variera mellan 1 600 — 1 900 kronor per kvadratmeter
uthyrbar area (normhyra). Marknadsmaéssiga hyresnivéaer
for lokaler bedoms i huvudsak variera mellan 1 500 — 2
000 kronor per kvadratmeter. Vakanserna i ett lage

motsvarande varderingsobjektets bedoms variera mellan
0,5—2,0 procent for bostaderna och 6,0 — 10,0 procent for
lokalerna.
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Nyckeltal (2024) Varde Rank*
Befolkningsméngd 102911 4
Skattesats (2024) 32,5% 26
Medianinkomst (kr/ar) 321 300 24
Invanare per bostad 2,30 17
Andel hogskoleutbildade 26,0% 21
Nyféretagande (per 1000 inv) 10,50 24
Oppen arbetsldshet 10,9% 26

* Placering vid ranking av lanets samtliga 26 kommuner
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6 Varderingsmetodik

Marknadsvérde

Marknadsvérde-
beddmning

Ortsprismetod

Avkastningsmetod

Med marknadsvérde avses det mest sannolika priset vid en normal forséljning pa en dppen
och oreglerad marknad.

Marknadsvardebedomningen sker genom en kombination av en ortsprismetod och
avkastningsmetod.

Utifran resultaten av dessa metoder gors en samlad bedémning 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.

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

Avkastningsmetoden innebéar att de betalningsstrommar (driftnetto) samt det restvarde
som fastighetsinnehavet forvantas ge upphov till nuvardesberaknas med en kalkylranta
baserad pa de direktavkastningskrav som kan hérledas fran ortsprismetoden.

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

De faktiska véardefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhdliskostnader, som finns
tillgangliga 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 pa varden som bedoms
vara normala for det aktuella véarderingsobjektet med hansyn till rddande
marknadssituation.
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7 Ortsprismetod

En ortsprisundersokning av saval lagfarna som kédnda bolagskop har genomforts med utgangspunkt i nedan
redovisade forutsattningar och gallringsskal.

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

321 — Hyreshusenhet, bostader och lokaler
Kommuner: Sodertalje, Nykvarn, Salem, Nynashamn, Botkyrka
Bortgallrade kép K6p mellan parter med tydlig intressegemenskap

Det har sedan januari 2022 genomforts ett femtiotal kop av hyreshusenheter med bostader och lokaler, efter gallring
av kop kvarstar nio kop.

Objekten har sélts till priser som i huvudsak varierar mellan 12 000 och 27 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar area
med ett genomsnitt kring 20 800 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. Objekt i den 6vre delen aterfinns framst
fastigheter i de mer centrala delarna av tatorterna och de fastigheter med hogre andel bostader. Nedan foljer ett urval
av jamforbara affarer.

2025-10-01 Sodertélje Mejseln 3 - 600 1960 9200 15300
2023-10-02 Nynashamn Ankaret 11 & 464 2635 1938 52000 16 800
Skogshyddan 9
2023-07-11  Nykvarn Tillbringaren 2 810 5542 1963 221 000* 34800
2022-11-30 Sodertélje Katten 8 191 1464 1972 16100 9700
2022-10-03 Sodertélje Stamjarnet 6 16 1033 1960 29000 27 600
2022-07-01 Sodertélje Lojan 7 - 414 2005 8000 19 400
2022-05-06 Sodertélje Sl&nbaret 2 & 3 - 1668 1945 55 000* 33000
2022-03-31 Sodertélje Myran 15 863 853 1944 20900 12200
2022-03-22 Sodertélje Ollonborren 6 & 8 1350 1570 1938 55000 18800

Av de ovan presenterade jamforelsekopen beskrivs det mest jamforbara kopet mer ingdende nedan.

2022-10-03
Sodertélje Stamjarnet 6
, J r 7051
f €\ uy 1960
fs - B8 HSB
[ W w\w Privatperson
11 W H
bk .-!‘ =, u 8 K“. 29000
Bildkélla: Google Maps 27600
| oktober 2022 koptes fastigheten Sodertélje Stamjarnet 6 av HSB fran en privatperson. Fastigheten &r beldgen
precis soder om varderingsobjektet. Varderingsobjektet inrymmer cirka 1 000 kvadratmeter. Képeskillingen var 29
miljoner kronor, vilket motsvarar cirka 27 600 kronor per kvadratmeter.
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Av de ovan presenterade jamforelseobjekten bedoms fastigheten Sodertélje Stdmjarnet 5 vara det mest jamforbara
med véarderingsobjektet, fraimst med hansyn till det geografiska ldget och vardedret. Jamforelsekdpet &r dock stérre
an varderingsobjektet och omfattar en hogre andel bostadsyta, vilket bedoms vara fordelaktigt i det aktuella
geografiska laget.

RESULTAT - ORTSPRISMETODEN

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

Med hansyn till varderingsobjektets skick, standard och ldge bedoms direktavkastningen variera mellan
4,00-5,00 procent.

Sammantaget bedoms ortsprismetoden ge ett varde som varierar mellan 21 000 — 24 000 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde mellan 14 100 000 och 16 100 000 kronor.
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8 Avkastningskalkyl

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

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

Direktavkastning

Direktavkastningskravet har i mojligaste man bedémts med utgédngspunkt fran
genomforda forséljningar av likvardiga fastigheter pd marknaden och vid behov
kompletterats med statistik och erfarenhet. De i varderingsobjektet ingdende
hyreskontrakten och byggnaderna &satts vid behov differentierade direktavkastningskrav
utifran dess riskperspektiv.

Direktavkastningskravet for varderingsobjektet har vid en samlad beddmning viktats till
4,52 procent for restvardet.

Kalkylrénta Kalkylrantan for varderingsobjektet har inflationsanpassats och bedomts till 6,61 procent.

Hyror Tabellen nedan visar utgdende hyra samt marknadshyra per lokaltyp. De bostader som inte
beddms kunna erhalla bygglov i efterhand for bostader har varderats som forrad. En lokals
utgdende hyresnivder beddoms oOverstiga marknadsméssiga nivder och har 3&satts
marknadshyra efter kontraktsslut. Hyrorna avser varmhyra for bostaderna och kallhyra for
lokalerna. Hyresutvecklingen for bostadslagenheterna och lokalerna bedoms folja
forvantad inflationsutveckling.
Namn Yta Typ Total hyra (inkl. tilligg, exkl f.skatt) Marknadshyra

(m?) (Tkr) (kr/m?) (ke/m?)

Summa / snitt 672 912 2087 1545
Privatbostad 75 Bostader 144 1920 1920
Anvénds som bostad idag, bedéms nyttjas som kontorslokal 75 Kontor 150 2000 2000
Privatbostad 75 Bostader 138 1840 1840
Privatbostad 75 Bostader 138 1840 1840
Privatbostad 70 Bostader 126 1800 1800
Privatbostad 85 Bostader, vakant - - 1642
Revisionsbyra 27 Lokal 48 1778 1778
Anvands som thaimassage idag, bedéms nyttjas som kontorslokal 40 Lokal 168 4200 2 000
Anvénds som bostader idag, bedéms nyttjas som forrad 150 Foérrad, vakant - - 500
En mer detaljerad redovisning framgar av hyresgastforteckningen i bilaga 1.

Vakanser Risken for langsiktiga vakanser/hyresbortfall bedoms for varderingsobjektet som relativt

normal med avseende pa lokalernas utformning och geografiska ldge. Den langsiktiga
risken for vakans/hyresbortfall har i avkastningskalkylen bedomts uppga till cirka 3,38
procent.

Drift och underhall

Kostnader avseende fastighetsforsakring, el, varme, VA och sophdmtning har erhéllits av
fastighetsdgaren. Dessa kostnader har rimlighetsbeddmts med hansyn tagen till

18
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varderingsobjektets  skick och standard. Utover dessa kostnader belastas
varderingsobjektet av kostnader fér administration samt I6pande och periodiskt underhall.
Drift- och underhallskostnaderna for bostadsléagenheterna har bedomits till 650 kr/kvm, for
lokalerna har drift- och underhallskostnaderna bedéms till 325 kr/kvm och 175 kr/kvm for
forradslokalerna.

Investeringar/
hyresgést-
anpassningar

Inga investeringar, utover periodiskt underhdll, har bedomts nodvandiga under
kalkylperioden.

Fastighetsskatt

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

For kommersiella fastigheter utgér en fastighetskatt om 1,0 procent av taxeringsvardet.
Fastighetsskatten uppgar darmed ar 2026 till cirka 80 000 kronor.

For narvarande forutsatts fastighetsskatten bekostas av fastighetsédgaren. P& Iang sikt
forutsatts att fastighetsskatten for lokalhyresgésterna &terfds till 92 procent,
intaktsbortfallet speglar den langsiktigt bedomda ekonomiska vakansen.

RESULTAT — AVKASTNINGSMETODEN

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet bedoms till cirka 21 900 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt véarde om cirka 14 700 000 kronor (se bilaga 1).
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9 Resultat

Varderingsforutsattningar
Varderingsobjekt
Vardetidpunkt
Syfte

Ortsprismetoden

Bedémt intervall, totalt

Avkastningskalkylen

Avrundat vérde, totalt

Sodertélje Stamjarnet 5
28 maj 2026

exekutiv forsaljning

cirka 14 100 000 — 16 100 000 kronor
cirka 27 000 — 24 000 kr/m? uthyrbar area

cirka 14 700 000 kronor
cirka 27 900 kr/m?2 uthyrbar area

croisette.
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Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedoms marknadsvérdet
for varderingsobjektet Sodertalje Stamjarnet 5 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:
SEK/m?

14700 000 SEK e

Initial avkastning
Avkastning flode
Avkastning restvarde

Fjorton miljoner sjuhundratusen svenska kronor Diskonteringsranta ar 1 (2,0 % inflation)

Stockholm 2026-09-07

Charlotte Norell
Civilingenjor Lantmateri

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

- N

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor

Avkastningskalky! & tabeller
Utdrag ur fastighetsregistret
Energideklaration

Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT)

Frida Kalmertun
Civilingenjor Samhallsbyggnad

21875

1,57
4,05 %
4,69 %
4,52 %
6,67 %
0,71 ar
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FASTIGHET @

SODERTALIE STAMJARNET 5
Aktualitet fastighetsregistret:
Objektidentitet:

Lan:

01, Stockholm
Lantméaterikontor

TIDIGARE BETECKNING
Beteckning:

A-SODERTALIE VASTRA 5TG:201
L.tn-s.i:')[)Eltriiu_lﬁ STAMUARNET:S

Omregistreringsdatum:

1983-06-15

1584-07-13 00:00:00

909%aba46-7153-90ec-e040-edBF66444C31

Kommun:
81, SODERTALIE

LANTMATERIMYNDIGHETEN | SODERTALIE KOMMUN, 151 89 SODERTALIE Kontor: AKB1 Tel: 08-52301000

Akt:

0181K-48/1983

=
TIDIGARE FNR OCH DISTRIKT

Fastighetsnyckel (fnr):
10413632

@

J

ADRESS

Adress:
Tappgatan 35
Ovre Villagatan 37

15134
15134

Postort:
sadertalje
Sadertilje

Kommundel:

AREAL @

Totalareal:

B90 kvm
0,09 ha

Varav land:
B90 kvm
0,09 ha

Varav vatten:

0 kvm
0 ha

LAGE, KARTA @

Omrade:

1 6564977,04

64942941

X:(RT90)
6565444,73

A H
160349482

(ATGARDER @
Fastighetsrattsliga:

Beslut om
fastighetsindelning

Datum:
1922-11-16

Annan atgard 1898-00-00

"

0181K-DAZ3

Fastighetsrattsliga:

Tomtmatning

Datum:
1927-08-03

Akt:
01B1K-C.I:74

ANDEL | SAMFALLIGHET

Inga andelar i samfallighet hittades.
-

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNING

Inga gemensamhetsanldggningar hittades.
\

INSKRIVNING ALLMANT @

Beridknad aktualitet inskrivningsdelen:
Inskrivningskontor

Lantmidteriet,
fastighetsinskrivning

2026-04-10 10:41:00

2026-04-09

Kontor: Norrtilje

Senaste andring for fastigheten:

761 80 NORRTALIE

2025-07-04

Tel: 0771-636363

Sidal/3
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SODERTALJE STAMJARNET 5

ALDRE FORHALLANDE @

152/321, 152322, 152323, 180/3561, 183/8629, 183/8632, 187/659, 101/72, 153169, 102/122, 153/170, 115,57, 115/49, 153/171, 118/175, 153/172, 120/530,
153/173, 121475, I53/174, 122/501, I53/175, 125/165, 153/176, 146/1418, 153/177, 146/1419, 153/178, 146/1420, 153/179, 146/1421, I53/180, 146/1422,
153/181, 147/93, 183/7567, 147/927, 183/7568, 183/7569, 174/26814, 183/9054, 188/6651, 179/7863, 183/9055, IB8/6652, 183/8630, 123/8631, 188/6653,

| 187/660, 187/661, 188/6654, L73/5, L88/14173, 188/6650, 188/6656, 096/1421, L8S/130, L8940, L04/25269

3

2026-04-10 10:41:00

Sidal/3
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SODERTALIJE STAMJARNET 5
(INTECKNINGAR @ a W
Antal inteckningar: 14 st, Summa: 9 335 500
Datapantbrev: Foretradesordning 1 Datapantbrev: Foretradesordning 2 Datapantbrev: Foretradesordning 3
Belopp: SEK 70 500 Belopp: SEK 5 000 Belopp: SEK 5 000
Akt: 49/980 Baviljad Akt: 52/31 Beviljad AKt: 52/32 Beviljad
Inskrivningsdag: 1949-11-09 Inskrivningsdag: 1952-01-23 Inskrivningsdag: 1952-01-23
Handelse: Sammanforing Innehaw: 74/2683 Beviljad
Akt B8/6649 Beviljad SV FASTIGHETSKREDIT AB
BOX 7370
103 91 STOCKHOLM
Datapantbrev: Faretradesordning 4 Datapantbrev: Faretradesordning 5 Datapantbrev: Faretradesordning &
Belopp: SEK 7 000 Belopp: SEK 76 000 Belopp: SEK 137 000
Akt 52/33 Beviljad Akt 73/111 Beviljad Akt: 742681 Beviljad
Inskrivningsdag: 1952-01-23 Inskrivning sdag: 1973-01-03 Inskrivningsdag: 15974-06-12
Innehaw: 74/2682 Beviljad
SV FASTIGHETSKREDIT AB
BOX 7370
103 91 STOCKHOLM
Datapantbrev: Féretrddesordning 7 Datapantbrev: Féretradesordning B Datapantbrev: Foretradesordning 9
Belopp: SEK 665 500 Belopp: SEK 1 834 000 Belopp: SEK 634 000
Akt: BE8/6655 Beviljad Akt: 04/32077 Beviljad Akt: D-2015-00003452:1
Inskrivningsdag: 1988-06-27 Inskrivningsdag: 2004-06-30 Beviljad
MNytt beshut: D-2015-00035616:1
2015-01-29
Inskrivningsdag: 2015-01-05
Datapantbrev: Féretradesordning 10 Datapantbrev: Féretradesordning 11 Datapantbrev: Foretrddesordning 12
Belopp: SEK 544 000 Belopp: SEK 1099 000 Belopp: SEK 2 744 000
Akt: D-2015-00494722:1 Akt: D-2016-00529239:1 Akt: D-2018-00307098:1
Beviljad Beviljad Beviljad
Inskrivningsdag: 2015-10-29 Inskrivningsdag: 2016-11-18 Inskrivningsdag: 2018-06-15
Datapantbrev: Féretrédesordning 13 Datapantbrev: Féretrddesordning 14
Belopp: SEK 1411500 Belopp: SEK 103 000
Akt: D-2019-00505672:1 Akt: D-2021-00173790:1
Beviljad Beviljad
Inskrivningsdag: 2019-11-19 Inskrivningsdag: 2021-04-27
\
ANTECKNINGAR @ a
Typ Inskrivningsdag Text Akt Beslut
Anteckning 2023-12-18 Forbud att anvénda del av byggnadsverk (vind ach kallare) till D-2023-00403135:1 Beviljad
bostadsdndamal (Beslutsnummer D 2023-001965)
2023-12-18 Lopande vite D-2023-00403135:2 Beviljad
Anteckning 2024-00-27 Forelaggande att komma in med en ansdkan om bygglov for D-2024-00204224:6 Beviljad
dndrad anvdndning och utvdndig dndring av garage till
thaimassagesalong, Dnr SBN 20024/000073
2024-06-27 Frist till 2 manader fran laga kraft D-2024-00204224:8 Beviljad
Anteckning 2024-06-27 Foreldgggande att komma in med bygglov for fyra bostader fordelat D-2024-00204224:5 Beviljad
pa husen pa Tdppgatan 35 och Ovre Villagatan 37, Dnr SBN
2024/000073
2024-06-27 Frist till 2 manader fran laga kraft D-2024-00204224:7 Beviljad
Anteckning 2024-08-27 Férbud att inreda flera bostader pa fastigheten utan erforderligt D-2024-00204224:3 Beviljad
bygglov, Dnr ABN 2024000073
2024-06-27 Lépande vite D-2024-00204224:4 Beviljad
Anteckning 2024-06-27 Féreldggande att vidta rattelse, Dnr SBN 2024/000073 D-2024-00204224:1 Beviljad
L 2024-06-27 Frist till 2 manader fran laga kraft D-2024-00204224:2 Beviljad )
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Sédertalje Stamjamet 5 croisette.

SODERTALJE STAMIARNEL 3 REAL ESTATE PARTNER

%

AVTALSRATTIGHETER @ B

Inga avtalsrittigheter hittades.
LS

(PU\NER OCH MARKREGLERINGAR O o w

Planer

Mamn (typ) Akt Senaste andring  Berdrd kommun
STADEN (Stadsplan) 0181K-PEC 2023-04-06 Sadertdlje
Status: Gillande Beslutsdatum: 1908-11-20

Anmirkning Markreglering: GENOMFORANDETIDEN
HAR UTGATT

Namn [typ) Akt Senaste dndring Berdrd kommun
STAMIARNET (Tomtindelning) 0181K-G.11:17 1996-07-12 Sodertilje
Status: Gdllande Beslutsdatum: 1922-07-13

e P

MER INFORMATION B

Det finns 4 byggnad/er pa fastigheten.

[TA](ER!NG 6] H
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Sodertalje Stamjarnet 5

Beslutsar (1%

Taxeringsid:

Taxeringsvarde kr:
Tax.enhet avser:
SODERTALIE STAMJARNET 5

Summering:
Ingaende varden
Bostadsmark:
Bostad:
Lokalmark:
Lokal:

Véarderingsenheter

Hyreshus lokal
Skatteverkets id:
Virderingsenhetsnummer:
Tax.virde kr:

Tax.wirde kr:({fore ev. just. sregna
farh.)

Riktvardeomrade:
Vardear:

Arshyra kr:

Under uppfirande:

Ligger pa tomt:
Nybyggnadsar:

Om eller nybyggnadsar:
Tillhdr byggnad:

Area total (kvm):

Hyreshus bostad
Skatteverkets id:
Virderingsenhetsnummer:
Tax.varde kr:

Tax.vdrde kr:{fore ev. just. siregna
forh.)

Riktvardeomrade:
Vardear:

kshm kr:

Under uppforande:

Ligger pa tomt:
Nybyggnadsar:

Om eller nybygenadsar:
Area kvm:

Tillhér bygenad:

200110382025
1

6 600 000

& 600 000

181350

1960

1292 000

Nej
200120382025

3012438692025
2

1414 000
1414000

181350

1560

167 000

Nej
3012438702025
1500

2018

132

I

SODERTALJE STAMJARNET 3

Hyreshusenhet, bostider och lokaler, typked 321

2025
306632-5
9 350 000

Taxeringsvarde
561 000 SEK
1414000 SEK
775000 SEK

& 600 000 SEK

Hyreshus lokalmark

Skatteverkets id:
Varderingsenhetsnummer:
Tax.virde kr:

Tan.vérde kr:(fére ev. just. séregna
forh.)

Riktvdrdeomrade:

Bygeratt i kvm:

Tillhér byggnad:

Hyreshus bostadsmark
Skatteverkets id:
Varderingsenhetsnummer:
Tax.varde kr:

Tax.vdrde kr:(fGre ev. just. sdregna
firh.)

Riktvirdeomrade:

Bygeratt i kvm:

Tillhdr byggnad:

200120382025
1

775000
775000

181350
408
1

3012438702025
3

561 000
561000

181350
165
1

croisette.

REAL ESTATE PARTNER

2026-04-10 10:41:00

Ropparten himtades 2026-04-10 1004265
Kdlio: Lantmateriet, Skotteverket och infoTrader
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