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Sammanfattning

Varderingsobjekt Ekerd Narlunda 6:3

Uppdragsgivare Kronofogdemyndigheten

Uppdrag Marknadsvardering

Vardetidpunkt 31 mars 2026

Syfte Exekutiv forsaljning

Rapport utford 2026-03-31

Ansvarig varderare Charlotte Norell

av Samhéllsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

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 Ekerd Narlunda 6:3 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:

SEK/m? 12 289

1 6 0 0 0 0 0 0 S E K SEK/taxeringsvarde 1,76
Initial avkastning 0,00 %

Avkastning flode 7,00 %

Avkastning restvarde 7,00 %

Sexton miljoner svenska kronor Diskonteringsrénta ar 1 (2,0% inflation) 9,14 %
Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT) -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

Syfte

Uppdragsgivare

Vardetidpunkt

Allmanna villkor

Inspektion

Vérderingsunderlag

Miljdbelastning

Varderingsobjektet utgors av fastigheten Ekerdé Narlunda 6:3 som bestar av en byggnad
inrymmandes i huvudsak kontorslokaler.

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

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

Kronofogdemyndigheten

31 mars 2026

For uppdraget géller bilagda "Villkor fér vardeutldtande”.

Inspektion utfordes 2026-03-19 av Frida Kalmertun i narvaro av personal fran
Kronofogden.

Inspektionen ar ej 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 véarderingen:

Ritningar

Ortsprismaterial

Utdrag fran fastighetsregistret
Positivt planbesked frdn kommunen

O O O O

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

Nagon beddmning av omfattning och kostnader for eventuell miljdsanering har inte
genomforts. | vardebedomningen har hansyn inte tagits till en eventuell kostnad pé grund
av miljobelastning (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allmanna villkor for vardeutlatande).
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2 Varderingsobjektet

Lage

Varderingsobjektet ar belaget i tatorten i Ekerdo kommun. Kommun Ekero

Allmanna kommunikationer finns i form av buss med Gamla Ekerévagen 49 &
hallplats pa& cirka 170 meters avstand. Stockholms  Adress Héasthagsvagen 2,
centralstation finns pa cirka tvd mils avstadnd. Storre 178 34 Ekero

trafikled, riksvag 261 finns pa cirka tva kilometers avstand. Upplatelseform  Aganderitt

Naromrédet bestdr i huvudsak av smahusbebyggelse och | Lagfaren dgare -
gronomraden. Service, sdsom dagligvaruhandel, bank,

postservice, skolor och vard finns inom tva kilometers Tomtareal 3232m?

avstand. Samfllighet -
Gemensamhets- | Ekerd Narlunda GA:23 & Ekero
anlaggning Nérlunda GA:4
Servitut Officialservitut 0125-12/46.1

Vatten & avlopp  Kommunalt

Typkod 325 (Hyreshusenhet, lokaler)
Byggnad 6 714 000 SEK
Mark 2 377 000 SEK

Véardear 1972
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Tomt

Markarealen for varderingsobjektet uppgar till 3 232
kvadratmeter.  De  obebyggda delarna av
varderingsobjektet utgors i huvudsak av asfalterade
ytor, parkeringsplatser och gronytor.

Planforutsattningar

Varderingsobjektet omfattas dels av en detaljplan (f.d.
byggnadsplan), vilken vann laga kraft 1980-06-06, se
bild intill. Planbestammelser anger handelsandamal
med en hogsta byggnadshojd av sju meter. Vind far
inte inredas ovan det plan som bestams av medgiven
storsta hushdjd.

Varderingsobjektet omfattas dels av detaljplanen
"Narlunda 59:9 m fI", vilken vann laga kraft 2010-06-
30, se bild langst ned pé sidan. Planbestammelser
anger kontor, handel och hantverksdndamaél som inte
ar storande for narboende med en hogsta
byggnadshojd av tre meter.

Varderingen forutsatter att nodvandiga
myndighetslov har erhdllits innan byggnadernas
uppforande.

Det finns ett positivt planbesked for fastigheterna
Narlunda 6:1 & 6:3 respektive Narlunda 59:7 & 59:8
avseende cirka 30 trygghetsbostéder i 3-5 vaningar.
Planbeskedet har dock inte beaktats i varderingen, da
det fortfarande rader betydande osé&kerhet kring om
och i vilken omfattning en framtida exploatering
kommer att kunna genomforas.
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Uthyrbar area

Den totala uthyrbara arean uppgar till 1 302
kvadratmeter enligt taxerade uppgifter. En potentiell
kopare bor undersdka den uthyrbara arean
noggrannare.

Byggnadsbeskrivning

Byggnaderna uppfordes enligt taxerade uppgifter
1972 och 1984. Byggnaderna har dverlag ett normalt
skick och normal standard med hansyn till dess
nybyggnadsér. Byggnaderna har en respektive tva

vaningar. Lokalerna har tidigare nyttjats for
forskoleverksamhet och dessforinnan for
kontorsverksamhet.

Kortsidan pa den langre byggnadslangan har ingang
till en butik/verkstadslokal. Denna del ar i ett plan.
Resterande byggnader &r i tva plan och &r véldigt
homogena ytor. Golven utgors i huvudsak av golv i
plastmatta och vaggarna ar i huvudsak malade i vitt.
Ytskikten i vatutrymmena utgors av vatrumsmatta
och vitmalade vaggar.

Det finns aven ett enklare kallager vid parkeringarna.

Investeringsbehov

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

Kontor
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1072

Butik/verkstad

230

Butik/verkstad
18%

Kontor

82%

Grundlaggning

Troligen platta pa mark

Stomme Betong

Bjalklag Betong
Fasadmaterial Tegel och trépanel
Fonster 2-och 3-glas
Yttertak Plat

Varmekalla varmepump &

luftvarmepump

Uppvarmningssystem

Vattenburna och elradiatorer

Ventilationssystem FTX
Hissar Ja
Certifiering -

Energiklass
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Ritningar
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Awvikelser ifran planritningarna kan férekomma.

Energideklaration

Genom att gora en energideklaration far fastighetsdgaren en god 6verblick Gver byggnadens energistatus och
inomhusmiljo. Det gar ocksa att se hur det & mojligt att anvdnda mindre energi utan att sénka kvalitén pa
inomhusmiljon. En energideklaration &r giltig i 10 &r och det &r fastighetsdgares ansvar att denna uppratta eller
férnyas. Byggnader som ska ha en energideklaration ar byggnader med en golvarea som overstiger 250 m2 och ofta
besoks av allménheten, byggnader som upplats med nyttjanderatt samt byggnader som &r nyuppforda eller som ska
séljas. Bland annat industrier och verkstéader &r undantagna fran kravet pa energideklaration. | energideklarationen
anges en energiklass for byggnaden, frdn A — G. Denna baseras pad byggnadens energiprestanda jamfort med tillaten
energiprestanda for en ny byggnad. Som exempel kan ndmnas att energiklassen fér en byggnad som uppfyller kraven
for en ny byggnad ar klass C.

Byggnaderna inom varderingsobjektet saknar giltig energideklaration.

Det &r séljaren av en byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall ar skyldig att Idta uppréatta energideklaration
infor en forsaljning. Om séljaren, trots kdparens begéran, underlatit att fullgdra en sddan skyldighet, far koparen
senast sex manader efter sitt tilltrade till byggnaden Iata uppratta en energideklaration pa séljarens bekostnad (6 och
14 §§ lag om energideklaration for byggnader).
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3 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& dterhdmtningen tog fart.
For ar 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 ndgot over nivaerna 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 l&g och stabil inflation, vilket skapar goda
forutsattningar for rantesankningar och en mer gynnsam ekonomisk miljé.

Under 2025 genomférde 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

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

——KPIF —— KPIF excl. energy —KPI

Kalla: Riksbanken

BNP 6kade med 2,1 procent under fjéarde kvartalet 2025 jamfort med samma kvartal dret 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 hushallen 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 pé laga nivaer.

Ar 2026 och 2027 har bedémts préglas av en forsiktig men stadig tillvéxt. Prognoser indikerar att byggkostnaderna
kommer att ligga kvar p& en relativt hog niva jamfort med historiska genomsnitt, men med mindre volatilitet.
Forutsattningar for fortsatt stabilisering, Iag inflationen och stabila réntor bedéms 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 medfor en direkt 6kad geopolitisk oro och 6kande oljepriser. Osakerhet leder till minskad
tillvaxt/investeringar och utvecklingen pa 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 oférutsagbar utveckling inom bygg- och fastighetsmarknaden.
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4 Objektets marknadsforutsattningar

Transaktionsmarknaden

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 nedatgaende trend
pd direktavkastningskraven. Trots detta har marknaden
hittills praglats av viss forsiktighet, dar bade kdpare och
saljare fortsatt agerar selektivt.

Kontorssegmentet har under de senaste daren
genomgatt en utmanande period, paverkad av
forandrade arbetsmonster, stigande rantor och

|&gkonjunktur. Detta har bland annat resulterat i hogre
arbetsloshet och en minskad efterfrdgan pa
kontorslokaler. Samtidigt har pandemin lett till ett skifte i
hur foretag anvander sina arbetsplatser, vilket paverkat
behovet av traditionella kontorsytor.

Hallbarhet har blivit en allt viktigare faktor inom den
kommersiella fastighetssektorn. Grona fastigheter ses
allt mer som attraktivare for bade investerare och
hyresgéaster. Dessutom kan sadana fastigheter ofta fa
fordelaktiga "grona lan” med lagre réntor. Som en foljd
fokuserar fastighetsdgare och utvecklare i storre
utstrackning pd  energieffektivisering,  hallbara
byggmaterial och certifieringar som LEED och BREEAM
for att mota de 6kade kraven pé héllbarhet.

Efterfrdgan pa véarderingsobjektet bedoms som néagot
begransad med hansyn till dess geografiska lage.
Lokalerna lampar sig bra for kommunal verksambhet. Vid
en eventuell forsaljning bedoms den sannolika koparen
vara kommunen eller en fastighetsutvecklare, i och med
det positiva planbeskedet pa fastigheten.

Transaktionsvolym Sverige per

MDR SEK segment 2022 - 2026YTD*
180
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Samhills- och specialfastigheter mHandel
u Kontor m Bostader
*Avser innevarande &r till och med 2026-02-10
Transaktionsvolym Sverige per
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Hyresmarknaden

Befolkningsméangden i kommunen uppgick i slutet av
2024 till cirka 28 910 invanare, vilket gor Ekero till den
23:e storsta av Stockholms lans 26 kommuner.
Befolkningsutvecklingen i kommunen &r positiv och
antalet invanare har dkat med 0,1 procent de senaste
fem &ren, vilket motsvarar cirka 220 personer.

Under motsvarande period har det fardigstallts cirka 390
nya bostéder vilket 6kat bostadsbestandet i kommunen
med 3,8 procent vilket i sin tur kan jamféras med
rikssnittet  kring 59  procent. |  Boverkets
Bostadsmarknadsenkdt, som grundar sig pa
kommunernas egna beddmningar, framgar att Ekero
kommun bedémer att det rdder underskott pa bostader i
kommunen saval pa kort som pa tre ars sikt.

Foretagsklimatet i Ekerd kommun raknas relativt 1&gt i
Svenskt Naringslivs enkatundersokning om det lokala
foretagsklimatet och hamnar pd en 184 plats av
Sveriges 290 kommuner. Andelen nyfoéretagande per 1
000 invanare har varierat mellan 12,5 — 15,3 foretag per
tusen invanare under aren 2020-2024. Storsta privata
arbetsgivare ar VR Sverige AB med cirka 225 anstallda.

Varderingsobjektet ar beldget i ett bedomt B-lage for
kontor inom kommunen. Efterfrdgan pd kontor pa ett
liknande lage inom Ekerd kommun bedéms som relativt
mattligt p& grund av det geografiska laget.

Marknadsmassiga hyresnivaer avseende kontorslokaler
i ett bedomt B-lage i Ekero kommun bedéms i huvudsak
variera mellan 1 100 — 1 400 kronor per kvadratmeter
uthyrbar area, butik/verkstadslokalerna bedéms ligga
ndgot ldagre. Vakanserna i ett ldge motsvarande
varderingsobjektets bedoéms variera mellan 50 — 9,0
procent.
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Nyckeltal Varde Rank*
Befolkningsméangd 2024 28910 23
Skattesats 2025 31,6% 11
Medianinkomst (kr/ar) 2023 479 973 5
Invanare per bostad 2024 2,60 1
Andel hogskoleutbildade 2024 38,6% 10
Nyféretagande (per 1000 inv)

0024 12,50 10
Oppen arbetsldshet 2024 3,5% 1

* Placering vid ranking av lanets samtliga 26 kommuner

BEFOLKNINGSUTVECKLING /
FARDIGSTALLDA BOSTADER
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5 Varderingsmetodik

Marknadsvérde

Marknadsvérde-
bedémning

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.

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

Avkastningsmetoden innebar 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 bedéms
vara normala for det aktuella véarderingsobjektet med hansyn till rddande
marknadssituation.
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6 Ortsprismetod

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

Fr.o.m. 2022-01-01

Typkod 325 — Hyreshusenhet, lokaler

Lan: Stockholm, i forsta hand kommmuner med liknande karaktar som Ekerd
Bortgallrade kép Total area < 400 m2 och > 5 000 m?

Kop mellan parter med tydlig intressegemenskap

Sedan januari 2022 har ett hundratal transaktioner av lokaler med typkod 325 registrerats. Efter genomford gallring
har nio kop bedomts som mest relevanta jamforelseobjekt med hansyn till utformning, skick, standard och
geografiskt lage.

Objekten har sélts till priser som i huvudsak varierar mellan 9 000 och 20 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar area
med ett genomsnitt kring 14 800 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. Objekt i den nedre delen av prisintervallet
avser framst fastigheter med sédmre skick och standard och i den 6vre delen &terfinns framst nyare fastigheter i battre
geografiska lage.

Nedan foljer ett urval av jamforbara affarer.

Ortspris - Lokaler

Datum Fastighet Vardear Total area Kopeskilling Kopeskilling

(m?) (tSEK) (SEK/m?)
2025-12-08 Sigtuna Venngarn 1:80 2015 450 5670 12 600
2025-02-04 Varmdo Hemmesta 11:231 1979 480 5550 11 600
2024-04-25 Ekero Trakvista 2:22 2011 460 12 500 27200
2023-07-10 Solna Banvakten 1 1969 4680 92 500* 19800
2023-06-30 Sigtuna Marsta 24:8 1989 1141 13500 11 800
2023-04-28 Norrtélje Laset 1 1929 1436 12 800 8900
2022-11-11 Jarfalla Jakobsberg 18:28 & 18:40 2012 850 15650 18 400
2022-10-14 Ekero Troxhammar 2:15 1971 650 10 500 16 200
2022-09-12 Ekero Troxhammar 1:33 mfl. 1929, 2002 540 3500 6 500
Genomshnitt 1187 9 959 14 778
*Uppskattad

Av de ovan presenterade jamférelsekdpen bedoms fastigheterna i Ekerdé kommun mest jamforbara med hansyn till
det geografiska laget. Bland de tre jamforelsekop pé Ekerd bedoms fastigheten Ekerd Troxhammar 2:15 mest
jamforbar med varderingsobjektet med hansyn till utformningen pa byggnaden och med hansyn tagen till dess
vardedr. Det jamforelsekopet ar daremot halften sd stort som varderingsobjektet. Med hansyn till storleken och
utformningen pa byggnaden bedéms véarderingsobjektet vara mest likt jamforelsekopet Norrtélje Laset 1, ddremot
innehar varderingsobjektet ett battre skick och standard an det jamforelsekopet. Varderingsobjektet bedoms
generera ett varde som ligger strax under genomsnittet av de presenterade jamforelsekdpen ovan.
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RESULTAT - ORTSPRISMETODEN

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

Med hansyn till varderingsobjektets skick, standard och lage bedoms direktavkastningen variera mellan
6,75 — 7,50 procent.

Sammantaget bedoms ortsprismetoden ge ett varde som varierar mellan 11 000 — 14 000 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde mellan 14 300 000 och 18 300 000 kronor.
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7 Avkastningskalkyl

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

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

Direktavkastning

Direktavkastningskravet har i mojligaste man bedomts med utgéngspunkt fran
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 bedomning viktats till
7,00 procent for restvardet.

Kalkylrénta

Kalkylrantan for varderingsobjektet har inflationsanpassats och bedémts till 9,14 procent.

Hyror

Inga hyresnivaer har erhdllits av fastighetségaren utan marknadsmassiga nivaer har
bedomts for objektet, dar hyrorna avser kallhyror. Ersattning for fastighetsskatt forutsatts
bekostas utdver hyrorna. Hyresutvecklingen for lokalerna bedoms folja forvantad
inflationsutveckling.

Namn Yta Typ Total hyra (inkl. tillagg, exkl f.skatt) Marknadshyra
(m?) (Tkr) (kr/m?) (kr/m?)
Summa / snitt 1302 (0] 1282
Kontorshyresgast 1072 Kontor, vakant - - 1300
Butik/verkstadshyresgést 230 Butik/verkstad, vakant - - 1200

En mer detaljerad redovisning framgar av hyresgéastfoérteckningen i bilaga 1.

Vakanser

Risken for langsiktiga vakanser hyresbortfall bedoms for varderingsobjektet som relativt
normal med avseende pé& lokalernas utformning. Den langsiktiga risken for
vakans/hyresbortfall har i avkastningskalkylen bedomts uppga till cirka 7,0 procent.

Drift och underhall

Inga faktiska drift- och underhallskostnader har erhdllits. De har istéllet bedomts genom
erfarenhet och statistik med beaktande av vérderingsobjektets nuvarande skick och
standard. Varme, el och VA forutsédtts bekostas av hyresgdsten. Drift- och
underhallskostnaderna som belastar varderingsobjektet har bedomts till 275 kronor per
kvadratmeter for kontorslokalerna  och 225 kronor per kvadratmeter for
butik/verkstadslokalerna. Kostnaderna avser administration, fastighetsel, forsakring, tillsyn
& skotsel, avhjalpande och periodiskt underhall.
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Investeringar/ Inga investeringar, utover periodiskt underhdll, har beddmts nodvandiga under
hyresgast- kalkylperioden.

anpasshingar

Fastighetskatt For kommersiella fastigheter utgar en fastighetskatt om 1,0 procent av taxeringsvérdet.

Fastighetsskatten uppgéar darmed ar 2026 till cirka 90 900 kronor.

Pa lang sikt forutsatts att fastighetsskatten bekostas av hyresgésten till 93 procent,
intaktsbortfallet speglar den langsiktigt bedomda ekonomiska vakansen.

RESULTAT - AVKASTNINGSMETODEN

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet bedoms till cirka 12 300 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt vérde om cirka 16 000 000 kronor (se bilaga 1).
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8 Resultat

Varderingsforutsattningar

Varderingsobjekt Ekero Narlunda 6:3

Vérdetidpunkt 31 mars 2026

Syfte Exekutiv forsaljning
Ortsprismetoden

Beddmt intervall, totalt cirka 14 300 000 - 18 300 000 kronor

cirka 17 000 — 14 000 kr/m? uthyrbar area

Avkastningskalkylen

Avrundat vérde, totalt cirka 16 000 000 kronor

cirka 12 300 kr/m? uthyrbar area

Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedoms marknadsvardet
for varderingsobjektet Ekerd Narlunda 6:3 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:

SEK/m? 12 289

1 6 O O 0 0 0 0 S E K SEK/taxeringsvarde 1,76
Initial avkastning 0,00 %

Avkastning flode 7,00 %

Avkastning restvarde 7,00 %

Sexton miljoner svenska kronor Diskonteringsrénta ar 1 (2,0 % inflation) 914 %
Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT) -ar

Stockholm 2026-03-31

Nl
'\_Jl’l 4 :l;i\f»t« kﬂ.‘MAWV\
Charlotte Norell Frida Kalmertun

Civilingenjor Lantmateri Civilingenjor Samhallsbyggnad

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

= N

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor
Avkastningskalkyl & tabeller
Utdrag ur fastighetsregistret
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2026-03-31
Avkastningskalkyl

Fastighet: Narlunda 6:3
Kommun: Ekerd
Fastighets-ID: -

Lépnummer: 1

Ytslag Nuvarande hyra

Kontor
Butik/verkstad

*inkluderas ej i ytsummering

DCF:

Hyra

Kontrakterad hyra

Rabatt

Vakans

Tillagg skatt

Skatt

Tomtratt

DoU

[Newo |

Netto

2027 2028 2029 2030

Avkastningsvirde

Flode 7207
Restvérde 8843
Korrigering fran restvarde -1
Investeringar (NPV) o
Justering skattetillagg (NPV) o
Ovriga justeringar o

Nyckeltal

SEK/m?

SEK/taxeringsvarde

Initial avkastning

Direktavk. flode

Direktavk. restvérde

Diskonteringsrénta ar 1 (2,00% inflation)
Genomshittlig kontraktslangd (WALT)

Totalt avkastningsvirde

16 000

2031

Marknadshyra

Drift- och Underhall Avkastningskrav
(restvérde)

Vérde per ytslag

35  (2036)

Avkastningskrav
(kassafldde)

croisette.

REAL ESTATE PARTNER

Marknadsvakans

(%, Ek.)
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Hyresgastforteckning

Kontorshyresgast 1072
Butik/verkstadshyresgést 230

Kontor, vakant -

Butik/verkstad, vakant 36 9

36 9 - - - - 1300
1200
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= FASTIGHETSRAPPORT - INFOFAST

REAL ESTATE FARTHER

(EASTIGHET (@

EKERD NARLUNDA 63
Aktualitat fastighetsregistrat:
Objektidentitat:

Lan:

01, stockholm

Owriga noteringar:

Socken: Ekerd

Lantmaterikontor

TIDIGARE BETECKNING
Bateckning:
A-EKERO NEARLUMDA 63

URSPRUNG (@)

EKERD NARLUNDA 6:1
L

Omregistreringsdatum:
1982-10-01

2013-10-30 00-00:00
000asasd-05da-00ec-e040-adafes 404 c3f
Eommun:
25, EKERD

LAMTMATERIET, BOX 47700, 117 94 STOCKHOLM Kontor: AL4S Tel: 0771-636363

0125-B2/6

‘TIDIGARE FNR OCH DISTRIKT (@)
Fastighetsnyckel {fnr):

102BE296
%,

Distrikt:
215001, Ekeri

~

ADRESS

Adress:

Gamla Ekerovigen 49
Hasthagsvigen 2

L

178 34 Ekerd

178 34 Ekerd

Ekerd
Ekerd

(AREAL @

Totalareal:

3232 kvm
0,32 ha

L

Varav land:
3 232 lvm
0,32 ha

Waraw vatten:
o kwm
o ha

- [T}
LAGE, KARTA @

Omrade: M:{SWEREFS9)
1 B575000,22

L8

650158,45

*:(RTE0)

657535154

1613346,94

(ATGARDER @
Fastighstsrattsfiga:

Fastighetsreglering

Datum:
1994-0B6-18

2005-11-18
2013-07-25

Anliggningsatgard
anligeningsatgard,
fastighetsreglering

L

0125-12/46

Fastighetsrattsliga:
Anstyckning 1871-05-27

Ledningsrattsatgard,
fastighetsreglering

2013-10-30

Akt
0i-EXE-1256
0125-11/59

ANDEL | SAMFALLIGHET

Inga andelar i samfallighet hittades.
.

% EKERD NARLUMDA GA:Z3

| ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNING

EKERD MARLUNDA GA:4

2026-02-02 10:09:36

Sidal 4
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INSKRIVNING ALLMANT @

fastizhetsinskrivaing

ALDRE FORHALLANDE (D
. 177/4599, 1B6/3102, LES/4387, L71/3032, [T7/4508, |86/4386, |86 /4385, 100/5628, L93/2674

Bardknad aktualitet inskrivningsdelen: 2026-01-30 senaste andring fir fastizhetan: 2025-12-29
praing)
Lantmateriet, Kontor: Norrtalje 761 30 NORRTALIE Tel: 0771-636363

croisette.

REAL ESTATE PARTNER

—

@

[mrr_cxnm&m @
Antal inteckningar: 6 st, Summa: 29 500 000

# |

Datapantbrew: Faretrddesordning 1 Datapantbrew: Fdretrddesardning 2 Datapanthrew: Fdretradesordning 3
Belopp: SEK 400 D00 Belopp: SEK 400 000 Eelopp: SEK 500 000
akt: 71713547 Beviljad akt: 71713548 Baviljad Akt B6/4384 Beviljad
Inskrivningsdag: 1971-11-24 Inskrivningsdag: 1971-11-24 Inskrivningsdag: 1986-04-28
Datapantbrev: Faretradesordning 4 Datapantbrev: Faretradesordning 5 Datapanthrev: Faretradesordning &
Belopp: SEK 12 950 DDO Belopp: SEK 5 750 000 Belopp: SEK 9 500 000
k- 12/32766 Beviljad Akt D-2019-00141019:1 ikt D-2020-000412761
Ingkrivningsdag: 20421107 Baviljad Beviljad
Inskrivaingsdag: 101%-03-15 Inskrivningsdag: 2020-01-31
anmarkning: Ny handling utfardad
Akt D-2024-00048797:1
Beviljad
Mytt beslut: D-2024-00060764:1
2024-02-23
Inskrivningsdag: 2024-02-14
s A
r‘ "
ANTECKNINGAR (1 w
Typ Inskrivningsdag Text Akt Beslut
anteckning 2025-10-13 Utmatning 2025-10-09, 19.563 SEK, beslutsnummer 12255009520 D-2025-00369366:1 Bevil ad
anteckning 2025-12-23

2026-02-02 10:09:36

Sidal2 4
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(AVTALSRATTIGHETER (D

L Inga avtalsrattigheter hittades.

(RATTIGHETER (@

Ipet finns 1 rattighater pa fastigheten.

Rattighater dar fastigheten har firman
Officialservitut 0125-12/46.1

5ok efter InfoRatt.

L.

(PI.ANEH OCH MARKREGLERINGAR (T

Planer

Namn (typ} akt sanaste dndring Berdrd Kommun

MARLUNDA 59:9 M FL (Detaljplan) 0125-F10/2 2023-08-0B Ekerd

Status: Gillande Beslutsdatum: 2010-03-23

Laga kraft: 2010-06-30 Genomfirande: 2010-07-01 - 2015-06-30

Namn tryp} Akt Senastedndring  Berdrd kommun

MERLUNDA 25:1 M.FL{HASTHAGENOMRADET] (Byggnadsplan) 01-EKE-1423 2023-08-0B Ekerd

Status: Gillande Beslutsdatum: 1080-06-06

Mamn [typ] Ak Senaste Sndring  Berdrd kommun

TRADFALLMINGSFORBUD EML 110 § BYGGMADSLAGEN [Forbud mot 01-A°B-2100 2010-10-12 Ekerd

schaktning, tradfallning mm)

Status: Gallande Baslutsdatum: 1930-06-06

Namn Akt senaste andring Berird kommun

OSTRA MALAREN Vattenskyddsomride 0125-P08/1125 2026-D1-13 Ekerd Botkyrka Salem

Upplands-Bro Jarfalla

Status: Gillande Beslutsdatum: 2003-11-25

Laga kraft: 2008-11-25
e r
r k!

MER INFORMATION E
L Det finns 4 byggnad/er pa fastigheten. 55k efter infoBygg.

2026-02-02 10:09:36

Sida3i4




Ekero Narlunda 6:3

croisette.

2026_03_3‘] REAL ESTATE PARTNER
fmxzmuﬁ @ EW
Hyreshusenhet, lokaler, typkod 325
Baslutsdr (1) 2025
Taxeringsid: 277866-4
Taxeringsvarde kr: o091 000
Tax.enhet avser:
EKERD MARLUNDA 6:3
Vérderingsenheter
Hyreshus lokal Hyreshus lokal
skatteverkets id: 3004915502025 skatteverkets id: 3004915582025
vardaringsenhetsnummer: i ﬁrderiug;ailelmumn 2
Tax.virde kr: 3 400 DOO Tax.virde kr: 1314000
Tax.vdrde kr:{fore ev. just. sdregna 5 400 000 Taxwvarde kro(fdre ev. just. s3regna 1314 000
fiairh.) fiarh.)
Riktvirdeomrade: 125102 Riktvardeomrade: 125102
Vardedr: 1972 Vardedar: 1084
Arshyra kr: 1211 000 Arshyra kr: 288000
Under uppfrande: Mej Under uppfdrande: Maj
Ligger pa tomt: 3004915572025 Ligger pa tomt: 3004915592025
Nybygenadsar: 1972 Mybygenadsar: 1084
om eller nybyggnadsar: 2017 Tillhisr byggnad: 2
Tilthér byggnad: 1 Area total (kvm): 230
Area total [kem): 1072
Hyreshus lokalmark Hyreshus bokalmark
skatteverkets id: 3004915572025 Skatteverkets id: 3004215502025
varderingsenhetsnummer: 1 ‘arderingsanh 2
Tax.varde kr: -2 DO% D00 Tax.warde kr: 368 OO0
Tax.varde kr:{fdre ev. just. saregna 2 003 000 Tax.warde krz(fdre ev. just. s3regna 368 000
foirh.) fidrh.)
Riktvirdeomrade: 125102 Riktvardeomrade: 125102
Bygeratt i kvm: 1256 Bygeratt i kvm: 230
Tilthér bygegnad: 1 Tillvdr bygenad: 2
.
Rapporten bdmendes 2I25-00-07 10-09:35
Kil: Lantmidtorice, Skatreverkat ach InfTrodar
2026-02-02 10:00:36 Sida4 /4




