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Sammanfattning

Varderingsobjekt Salem Panncentralen 4

Uppdragsgivare Kronofogdemyndigheten

Uppdrag Marknadsvardering

Vardetidpunkt 8 maj 2026

Syfte Exekutiv forséljning

Rapport utférd 2026-06-08

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 marknadsvardet
for varderingsobjektet Salem Panncentralen 4 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:

SEK/m? 16 032

2 0 2 0 O 0 0 0 S E K SEK/taxeringsvarde 370
Initial avkastning 6,65 %

Avkastning flode 6,62 %

Avkastning restvarde 6,62 %

Tjugo miljoner tvéhundratusen svenska kronor Diskonteringsranta r 1 (2,0% inflation) 875%
Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT) 1,96 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 Tomtratten till fastigheten Salem Panncentralen 4 som bestar av ett longstay-hotell och
verkstad/bilhall samt ett forrad.

Syfte 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.
Uppdragsgivare Kronofogdemyndigheten
Vardetidpunkt 8 maj 2026
Inspektion Inspektion utfordes 2026-04-16 av Frida Kalmertun och Sixten Engevall samt personal

fran 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:

Planritningar

Situationsplan

Detaljplan
Fastighetsregisterutdrag
Ortspris

Hyresgastlista

Tidigare vardering pa fastigheten
Faktura for varmekostnaden

0O O 0O O O O O O

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

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

Lage

Varderingsobjektet ar belaget vid Salems centrum.
Allmanna kommunikationer finns i form av tag fran station
pa cirka en kilometers avstand och buss med héllplats pa
cirka 250 meters avstand. Storre trafikled, E20 finns pa
cirka 1,6 kilometers avstand.

Naromradet bestdr i huvudsak av bostader och
gronomraden.  Service, sdsom  dagligvaruhandel,
postservice, idrottsanlaggning samt skolor och vard finns
inom en kilometers avsténd.
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Kommun

Salem

Adress

Bergsvéagen 46,
144 31 Rénninge

Upplatelseform

Tomtratt

Tomtrattsinnehavare

Lagfaren dgare

Stockholms kommun

Tomtareal 2248 m?
Samfallighet -
Gemensamhets- i
anlaggning
) Officialservitut 01-SAE-687.1
Servitut

Ledningsratt 0128-03/24.1

Vatten & avlopp

Kommunalt (enligt uppgift
frén kommunen)

Typkod 325 (Hyreshusenhet, lokaler)
Byggnad 4808 000 SEK

Mark 652 000 SEK

Vardear 2022

Byggar 1967

= .7.'.7_7 bred
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Tomt

Markarealen for varderingsobjektet uppgar till 2 248
kvadratmeter.  De  obebyggda delarna av
varderingsobjektet utgors i huvudsak av asfalterade
parkeringsplatser.

Planforutsattningar

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan vilken
vann laga kraft 2000-06-28. Planbestammelser anger
kontor, hotellverksamhet, smaindustri och
hantverkséandamal med en hogsta byggnadshojd av
fyra vaningar.

Varderingen forutsatter att nodvandiga
myndighetslov har erhdllits innan byggnadernas
uppforande.

Skorstenen som &r beldgen pa fastigheten ar K-markt
och féar inte rivas. Enligt kommunen &r skorstenen en
skyddsbestammelse som beaktas som sarskilt
vardefull. | och med att den ar sarskilt vardefull far den
heller ej forvanskas enligt plan- och bygglagen. Den
ska finnas kvar synlig s& som den &r och ska
underhéllas varsamt.
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Uthyrbar area

Den totala uthyrbara arean uppgér till 1 260
kvadratmeter, enligt hyresgéastlista som erhallits av
fastighetsagarens advokat. Dessa ytor
rekommenderas att matas upp av eventuell kopare.

P& markplan bedrivs bilférsaljning/lackning och pa
vaning  tva bedrivs  ett ldgenhetshotell.
Lagenhetshotellet har 13 rum dar det i de flesta rum
finns flera sangar. Det Gversta planet anvands i
dagslaget internt av fastighetsdgaren men bedoéms
endast kunna hyras ut som forrad.

En hyresgast namnde att det finns bygglov for hotell
dven pd plan tre. Detta maste daremot verifieras av en
kopare. Det kravs i sddana fall en omfattande
investering, ddrmed beddéms det inte finnas négon
vardepotential i ett erhallet bygglov.
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Ytfordelning

Lokalslag Area (m?2)
Verkstad/kontor, plan 1 480
Lagenhetshotell, plan 2 480

Forrad, plan 3 300

Totalt 1260

Verkstad/kontor
Forrad 38%
24%
Lagenhetshotell

14%
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Byggnadsbeskrivning

Byggnadens yttre skick bedoms overlag som normalt
med hansyn till dess nybyggnadsar. Fonstren bedéms
vara i gott skick, medan fasaden, som utgors av puts,
ar bristfallig i vissa delar och i behov av &tgarder.
Taket och dess skick har inte varit mgjligt att granska
vid besiktningstillfallet.

Verkstads-/bilhallen pd bottenplan, beddéms i
huvudsak vara i normalt skick. Lokalen ar utrustad
med tvd Oppningsbara vikportar. Golvet utgérs av
betong. Byggnadens inre skick bedoms som normala
med hénsyn till byggnadens é&lder. Badrumsgolvet
och vaggar ar av kakel och kliniker. Lokalen har aven
nagra kontorsrum.

Ldgenhetshotellet beddms ha ett ndgot enklare skick
och standard. Det &r endast ett fatal rum som har
kunnat besiktats av Croisette. Rummen uppvisar
varierande skick, dar cirka haften av vatrummen
saknar tatskikt i duschen enligt uppgift fran
hyresgasten. Samtliga rum ar utrustade med ett
enklare pentry och kyl/frys. Golven i rummen bestéar
huvudsakligen av linoleumgolv, medan gemensamma
ytor &r uppforda med klinkergolv.

Tredje vaningen utgors i huvudsak av en oinredd yta,
dar storre delen saknar ljusinslapp. Golv och vaggar
har ytskikt i betong.

Investeringsbehov

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

Grundlaggning Betongplatta
Stomme Betong/stal
Bjalklag Betong/stal
Fasadmaterial Putsfasad
Fonster PVC-fonster
Yttertak Papp
Varmekalla Fjarrvarme

Uppvarmningssystem = Vattenburna radiatorer

Ventilationssystem FTX
Utvéndi - .
Hissar ‘ vandig handikapphiss
till hotellet
Certifiering -
Energiklass -
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3 Hallbarhet

| enlighet med vérderingsstandarder ska avstdmningar 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 sarskilt 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 gar det inte
att faststélla en sarskild "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 sakerstallt. Det gar dock att
urskilja monster, sd som lagre driftsrelaterade kostnader och attraktiviteten for grona hyresavtal bland hyresgaster
och investerare. En &g energiforbrukning och darmed l&ga driftskostnader innebar en positiv pdverkan pa framtida
driftnetton och séledes pé fastighetens marknadsvarde. Certifieringssystemen LEED och BREEAM kréver storre
utredningar och beaktar till exempel framtida 6versvamningar och andra klimatrelaterade risker. En kdpares risk torde
alltsd vara mindre omfattande vid forvarv av en miljocertifierad fastighet an en icke miljocertifierad, sarskilt om
fastigheten &r certifierad enligt ndgot av de mer omfattande systemen.

Varderingsobjektet saknar miljocertifiering.

Energideklaration

Genom att gora en energideklaration far fastighetsdgaren en god Gverblick dver byggnadens energistatus och
inomhusmiljo. Det gar ocksa att se hur det & mojligt att anvdnda mindre energi utan att sénka kvalitén pa
inomhusmiljon. En energideklaration ar giltig i 10 &r och det &r fastighetségares ansvar att denna uppréatta eller
fornyas. 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 ar undantagna fran kravet pd energideklaration. | energideklarationen
anges en energiklass for byggnaden, frdn A — G. Denna baseras pa byggnadens energiprestanda jamfort med tillaten
energiprestanda for en ny byggnad. Som exempel kan ndmnas att energiklassen for en byggnad som uppfyller kraven
for en ny byggnad ar klass C.

Byggnaden 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 forséljning. Om séljaren, trots kdparens begaran, underlatit att fullgéra en sddan skyldighet, far kdparen
senast sex manader efter sitt tilltrade till byggnaden Iata uppratta en energideklaration pa séljarens bekostnad (6 och
14 §§ lag om energideklaration for byggnader).

Socialt utsatt omrade

Utsatta omraden ar geografiskt avgransade platser med I4g socioekonomisk status och dér de kriminella har en
inverkan pa lokalsamhaéllet. Polisen delar in de utsatta omradena i tre kategorier, Utsatt omrade, Riskomrade

Varderingsobjektet ar inte beldget i ett utsatt omrade.
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Oversviamningsrisk

En undersodkning av Oversvamningsrisker har gjorts genom att studera MSB:s Kkarttjanst for Kust- och
Flodoversvdmning. Karteringarna med klimat-anpassade 100-arsfloden, 200-arsfloden samt BHF (berdknat hogsta
flode) visar flodesdata fr&n dagens klimat som har anpassats utifran klimatscenarier till att avse klimatet kring slutet
av seklet. Berdknade aterkomstvéarden inklusive landhojning presenteras for skattat varde ar 2100.

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

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

Potentiellt fororenad mark

Vidare har en undersokning av  potentiella
markfororeningar inom vérderingsobjektet har gjorts
genom att studera Lansstyrelsens EBH-karta. De allra
flesta omrdden som ar eller kan misstankas vara
fororenade har kartlagts av Lansstyrelsen och kommuner.

Inom varderingsobjektet finns inga konstaterade eller
potentiella fororeningar.

Varderingen forutsatter att det inte finns tidigare eller
nuvarande skadlig verksamhet inom varderingsobjektet,
miljostérande  material i byggnader eller andra
miljoproblem fran omgivningen.

O Stor risk
2 @ Mg risk
TN \\/ \/ @ Liten risk
/ ES < Q\\ ® griskkiassede
N Q . Kanslig Markanvéndning
AN . Mindre Kanslig Merkanvandning

Férorenad mark. Kélla: Lansstyrelsen
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Ritningar

Planritningarna &r erhallna av Salem kommun, planritningarna stdmmer inte helt verens med verkligheten. Trapphuset
har en annan utformning &n den pd planritningen. Aven verkstadslokalen har en liten annan planritning.
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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& 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 dterupptas.

Inflationen (KPIF) har sjunkit kraftigt fran toppnivéerna 6ver 10 % i slutet av 2022 till drygt 2% under slutet av 2025,
vilket ar i linje med Riksbankens mal. KPI for oktober 2025 ¢kade endast med 0,92 % jamfért med samma ménad
2024, vilket visar pa stabilisering. Prognoser for 2026 indikerar fortsatt 1dg och stabil inflation, vilket skapar goda
forutsattningar for rantesankningar och en mer gynnsam ekonomisk miljo.

Under 2025 genomférde Riksbanken flera rantesankningar 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 hélining efter en period av aggressiva sankningar. Efter det
forsta kvartalet 2026 valde Riksbanken att lamna rantan oforandrad.

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

0% .\V . . . . . . \
-2%
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
Kélla: Riksbanken ——KPIF ——KPIF excl. energy — KPI

BNP okade 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 dterhdmtat sig kraftigt under aret och har tidvis varit bland de starkaste
valutorna i Europa. Trots detta rader viss osadkerhet kring hur rantorna kommer att utvecklas och péaverka
foretagssektorn och hushallen pd langre sikt. For fastighetsbolag ar beldningsgrad och rantetdlighet fortsatt
avgorande for finansiell stabilitet. Prognoser for 2026 indikerar en forsiktig men stabil tillvaxt, forutsatt att inflationen
och réntorna 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 pd en relativt hog nivd jamfort med historiska genomsnitt, men med mindre volatilitet.
Forutsattningar for fortsatt stabilisering, 1ag inflationen och stabila rantor 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 medfor en direkt 6kad geopolitisk oro och 6kande oljepriser. Osakerhet leder till minskad
tillvéxt/investeringar och utvecklingen pa oljepriset kan leda till en 6kad inflation, med svar prognostiserade
rantebanor som resultat. Haller dessa faktorer héller i sig Gver en langre tidsperiod, kan vi dterigen forvanta oss en
mer of6rutsagbar utveckling inom bygg- och fastighetsmarknaden.

11
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5 Objektets marknadsforutsattningar

Transaktionsmarknaden

Frdan 2024 och framat har den kommersiella
fastighetsmarknaden successivt bdrjat stabiliseras
efter flera ar av ekonomisk osékerhet, hdga rantor och
kraftigt minskad aktivitet. Riksbankens rantesankningar
har forbattrat finansieringsmaojligheterna och stéarkt
investerarnas riskaptit. Rapporter frdn banker och
analytiker indikerar att aterhamtningen 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.
Rantesdnkningar  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 séljare fortsatt agerar selektivt.

Hotellsegmentet har senaste fem &ren uppvisat en
volatil utveckling. Under 2020 paverkades efterfrdgan
negativt till foljd av coronapandemin. Efter pandemin
foljde en period av stigande inflation och hogre rantor,
vilket ddmpade transaktionsmarknaden.

Segmentet for lattindustri och lager har uppvisat en
relativt stabil utveckling dver tid. Industrifastigheter har
genomgaende haft en hdg och jamn transaktionsvolym,
med en viss nedgang under 2023 foljt av &terhdmtning
under 2024 och ett stabilt 2025.

Varderingsobjektet ar belaget i ett bedomt B-lage for
verkstad/lager ~ inom  kommunen.  Laget  for
lagenhetshotell bedéms ndgot sémre.

Efterfrdgan pd varderingsobjektets verkstadslokal
bedoms som relativt normal. Efterfragan pa
ldgenhetshotellet beddms daremot som ndgot

begransad, med hansyn till lokalernas skick och
standard. Den mest sannolika kbparen bedoms vara ett
privat fastighetsbolag eller egenanvéndare.

Transaktionsvolym Sverige per kvartal

MDR SEK 2022 - 2026YTD*
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m Kontor m Bostader

*Avser innevarande &r till och med 2026-02-10

Transaktionsvolym Sverige per kvartal
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Nyckeltal (2023 Varde Rank*
Hyresmarknaden y ( )
Befolkningsméngd 17 507 24

Befolkningsméangden i kommunen uppgick i slutet av
2024 till cirka 17 507 invanare, vilket gor Salem till den
24:e storsta av Stockholms lans 26 kommuner. Medianinkomst (kr/ar) 386 880 16
Befolkningsutvecklingen i kommunen &r positiv och

Skattesats (2024) 32,1% 20

Invanare per bostad 2,60 1
antalet invanare har dkat med 3,2 procent de senaste
. ) o
fem &ren, vilket motsvarar cirka 760 personer. Andel hogskoleutbildade 33,5% 16
Nyféretagande (per 1000 inv) 9,30 25
Under motsvarande period har det fardigstallts cirka 470 -
Oppen arbetsloshet 53% 12

nya bostéder vilket 6kat bostadsbestandet i kommunen
med 7.6 procent vilket i sin tur kan jémféras med *Placering vid ranking av lanets samtliga 26 kommuner
rikssnittet kring 5,9 procent. | slutet pd 2024 gick det

cirka 2,6 invanare per bostad i kommunen. Motsvarande BEFOLKNINGSUTVECKLING /

nivd for hela landet var 2,01 invanare per bostad. | FARDIGSTALLDA BOSTADER

Boverkets Bostadsmarknadsenkat, som grundar sig pa 2§g
kommunernas egna beddémningar, framgar att Salems 250
kommun bedomer att det rdder underskott pa bostader i 200
kommunen saval pa kort som pa tre ars sikt. 150
100
Salems kommun placerar sig pa 118:e plats i Svenskt 0
Naringslivs ranking av det lokala foretagsklimatet 2024. _52
Andelen nyforetagande per tusen invanare har varierat -100
mellan 9,3 och 10,1 féretag per tusen invanare under de 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
senaste fem &ren och uppgick under 2024 till 9,3, vilket e Befolkningsutveckling s Bostadsutveckling

kan jamforas med rikssnittet kring 11,8. Den storsta
privata arbetsgivaren i kommunen ar Pysslingen

Forskolor och Skolor AB med cirka 125 anstallda. . .
ALDERSFORDELNING 2024

Hyresnivder for hotell baseras ofta pad en 16%
omséttningsbaserad hyra. Omsattningsbaserad hyra for 14%
enbart logi uppgdr i normalfallet till mellan 25-35 12%
procent av omsattningen, medan det for helpension 10% |

uppgar till mellan 8 — 12 procent av omséttningen. 8%

6%
Marknadsmassiga hyresnivaer avseende 4%
verkstadslokaler i ett bedomt C-lage i Salems kommun 2% |
bedoms i huvudsak variera mellan 1 300 — 1 700 kronor 0% I =
per kvadratmeter uthyrbar area. ny’é o ,»vf";\ LGRS RN

LA PR R A

Vakanserna for verkstad/lagerlokaler i ett ldge

.. . . . . mKommun mLidn Riket
motsvarande varderingsobjektets bedoms variera

mellan 4,0-7,0 procent och for hotellet bedoms
vakansen till mellan 5,0—9,0 procent.
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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.

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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7 Ortsprismetod

En ortsprisundersokning avseende bade hotell och industrifastigheter har genomforts, vilket presenteras mer
ingdende nedan.

Hotell

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

Fr.o.m. 2020-01-01

Typkod 322 — Hyreshusenhet, hotell eller restaurangbyggnad
Lan: Stockholm, Uppsala och Sédermanland

Bortgallrade kép Total area < 200 m2 och > 7 000 m?

Kop mellan parter med tydlig intressegemenskap

Det har sedan januari 2020 genomforts ett attiotal kdp av fastigheter taxerade med typkod 322, efter gallring av kop
kvarstdr atta kop.

Objekten har sélts till priser som varierar mellan 6 000 och 42 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar area med ett
genomsnitt kring 20 400 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. Objekt i den nedre delen av prisintervallet avser
framst fastigheter i sdmre geografiska lage och i den Gvre delen &terfinns framst fastigheter med battre skick och
standard.

Nedan fdljer ett urval av jdmforbara affarer.

Ortspris - Hotell

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

2024-03-15 Nykoping Slottsvakten 2 349 1929 7000 20100
2023-07-07 Nykvarn Varsta 1:22 853 2018 8000 9 400
2023-01-04 |Osthammar Oregrund 32:1 567 1962 9500 16 800
2022-02-15 Jarfalla Veddesta 5:12 5600 2018 214 500 38300
2021-12-01 Tierp Tierp 25:1 782 1960 4500 5800
2020-11-20 Sollentuna Sjoborren 5 & 6 2 600 2019 111 000 42700
2020-11-01 Vallentuna Vallentuna-Aby 1:154 1740 2018 30000 17 200
2020-05-04 Uppsala Sunnersta 148:1 1093 1929 14100 12900
Genomshnitt 1700 1982 49 800 20 400

Av de ovan presenterade jamforelsekopen har de flesta jamforelsekopen ett battre skick och standard an
varderingsobjektet. Fastigheterna Jarfalla Veddesta 5:12 och Sollentuna Sjoborren 5 & 6 ar bada byggda 2018 och
inrymmer long stay-hotell. De beddms vara jamforbara med varderingsobjektet sett till anvandningen, dédremot har
de ett mycket béttre skick och standard an varderingsobjektet och bedéms darfor betinga ett hogre varde per
kvadratmeter an varderingsobjektet.
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Industri

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 400-serien

Kommun: Botkyrka, Salem, Stockholm, Huddinge, Haninge
Bortgallrade kép Total area < 200 m? och > 7 000 m?

Kop mellan parter med tydlig intressegemenskap
Det har sedan januari 2022 genomforts ett hundratal kdp av industrifastigheter, efter gallring av kop kvarstar sju kop.
Objekten har sélts till priser som varierar mellan 6 000 och 17 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar area med ett

genomsnitt kring 11 900 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. Objekt i den nedre delen av prisintervallet avser
framst fastigheter med enklare byggnader. Nedan foljer ett urval av jamforbara affarer.

Ortspris - Industri

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

2025-10-31 Sodertalje Mullvaden 2 450 1963 4 800 10700
2024-05-31 Stockholm Blixtljuset 7 933 1975 11750 12 600
2023-12-15 Sodertélje Verkstaden 9 374 1994 2 800 7 500
2023-06-19 Stockholm Hallsten 19 1731 1988, 1990 26 000 15000
2022-06-22 Stockholm Blixtljuset 9 & 10 1377 1967,1972 23000 16 700
2022-05-24 Sodertélje Snoslungan 4 477 1990 6200 13000
2022-04-29 Stockholm Blixtljuset 11 670 1991 5100 7 600
Genomshnitt 859 11 400 11 900

Av de ovan presenterade objekten bedoms verkstads-/lagerlokalen vara mest jamforbar med Blixtljuset 7. Bada har
en mindre andel kontor och resterande lager. Jamforelsekopet har daremot en storre lokal an varderingsobjektets
verkstads-/lagerlokal och bedéms generera ett hogre varde i kronor per kvadratmeter. Vid jamforelse med lokalerna
i ortspriset bedoms forrddslokalen pé plan tre vara begransad i sin anvandning, med hansyn till nuvarande skick samt
placering. Lokalen pé& plan tre bedoms séledes dra ned det genomsnittliga vardet i kronor per kvadratmeter for
varderingsobjektet.

RESULTAT - ORTSPRISMETODEN

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

Med hansyn till varderingsobjektets skick, standard och lage bedoms direktavkastningen variera mellan
6,50 — 7,00 procent.

Sammantaget bedoms ortsprismetoden ge ett varde som varierar mellan 14 000 — 17 000 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde mellan 17 600 000 och 21 400 000 kronor.
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8 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 p& en samlad bedémning av prognoser framtagna av ledande
kreditinstitut sdsom Riksbanken och Konjunkturinstitutet. Se kapitel 3 "Generella
marknadsforutséattningar”.

Direktavkastning

Direktavkastningskravet har i mojligaste man bedomts med utgangspunkt fran genomférda
forséljningar av likvardiga fastigheter p4 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 bedomning viktats till 6,62
procent for restvardet.

Kalkylrénta

Kalkylrdantan for varderingsobjektet har inflationsanpassats och bedémits till 8,75 procent.

Hyror

Hyresgastlista har erhéllits av fastighetsagarens advokat. Ingen information har erhéllits om
vem som betalar driftskostnaderna, vilket forutsatts bekostas av hyresgasten. Efter
kontraktslut har nya hyror bedomts for lokalerna. Marknadsmaéssig hyra for
verkstad/bilhallen beddms till 1500 kr/kvm/ar. Darutover forutsatts fastighetskatten
debiteras separat.

Omsattningsbaserad hyra for logi utan servering uppgar i normalfallet till 25 = 35 % av
omsattningen. Vid fullpension uppgar hyran i normalfallet till 8 = 12 % av omsattningen. | och
med att hotellet saknar servering och enbart erbjuder logi, bedoms den omsattningsbaserade
hyran ligga mellan 25—-35 % av omsattningen.

Enligt hyresgasten finns det 13 rum pé hotellet. Kostnaden for ett rum och natt varierar
mellan 700 — 1 500 kronor enligt Booking.com, beroende pa hur manga personer som nyttjar
boendet. Enligt planritningarna frdn kommunen verkar det som att atta rum har atta baddar,
de resterande fem rummen har mellan 1-6 baddar.

Belaggningsgraden for hotell i omkringliggande kommuner ligger mellan 52 — 55 % de
senaste aren. Beldggningsgraden for varderingsobjektet bedoms till 54 %, vilket motsvarar
en arsintakt om cirka 2,9 miljoner kronor. Beaktat den bedémda drsomséttningen har 30 %
av omsdttningen beddmts rimlig utifran marknadsméassig hyresniva for objektet, vilket
motsvarar en arshyra om cirka 884 000 kronor eller 1 800 kronor per kvadratmeter. Darutéver
forutsatts fastighetskatten debiteras separat. D& ingen faktisk omséattning for hotellet har
erhéllits ska omsattningshyran ses som en oséker parameter. Hyresnivan bedoms dock som
mojlig att erhalla om lokalerna ska nyttjas for annan anvandning, som exempelvis kontor med
forrddsmajligheter.
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P& plan tre finns en yta som i dagslaget nyttjas av fastighetsdgaren, en marknadsmassig
hyra pa 500 kr/kvm/ar har bedoémts foér den ytan som beddms kunna nyttjas som forrad.
Darutover forutsatts fastighetskatten debiteras separat.

Hyresutvecklingen for samtliga lokaler bedoms folja forvantad inflationsutveckling.
Namn Yta Typ Total hyra (inkl. tillagg, exkl f.skatt) Marknadshyra
(m?) (Tkr) (kr/m?) (kr/m?)

Summa / snitt 1260 1668 1738 1376
Verkstad/lager, plan 1 480 Verkstad/lager 480 1000 1500
Lagenhetshotell, plan 2 480 Lagenhetshotell 1188 2475 1800
Forrad, plan 3 300 Verkstad/lager, vakant - - 500
En mer detaljerad redovisning framgar av hyresgastfoérteckningen i bilaga 1.

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

normal med avseende p& lokalernas utformning. Den langsiktiga risken for
vakans/hyresbortfall har i avkastningskalkylen bedomts uppga till cirka 6,0 procent.

Drift och underhall

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

De drift- och underhdliskostnaderna som belastar fastighetsdgaren har for
verkstad/lagerlokalen/forrddet bedomts till 175 kronor per kvadratmeter och for long-
stayhotellet bedomts till 300 kronor per kvadratmeter.

Investeringar/
hyresgést-
anpassningar

Inga investeringar, utover periodiskt underhdll, har beddmts nodvéandiga under
kalkylperioden.

Fastighetskatt

For kommersiella fastigheter utgar en fastighetskatt om 1,0 procent av taxeringsvardet.
Fastighetsskatten uppgéar darmed ar 2026 till cirka 55 000 kronor. For ndrvarande forutsatts
att fastighetsskatten bekostas av fastighetsdgaren. P& lang sikt forutsatts att
fastighetsskatten aterfas till 94 procent, intaktsbortfallet speglar den Idngsiktigt bedomda
ekonomiska vakansen.

Tomtréattsavgald

Tomtrattsavgéalden &r i dagslaget 39 000 kronor &rligen, och efter 2032-04-01 bedoéms
tomtrattsavgalden uppga till 87 672 kronor. Den nya tomtrattsavgalden &ar baserad pa ett
markvarde om 1 300 kr/kvm tomtareal. Markvardet multipliceras med tomtarealen (2 248
kvm) vilket ger ett varde om 2,9 miljoner kronor. En avgéldsranta om tre procent medfor en
arlig avgéald om 87 672 kronor.

RESULTAT — AVKASTNINGSMETODEN

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet bedéms till cirka 16 000 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 20 200 000 kronor (se bilaga 1).

18



Salem Panncentralen 4 Cl‘Oisette.
2026_06_08 REAL ESTATE PARTNER

9 Resultat

Varderingsforutsattningar

Varderingsobjekt Salem Panncentralen 4

Vardetidpunkt 8 maj 2026

Syfte Exekutiv forsaljning
Ortsprismetoden

Beddomt intervall, totalt cirka 17 600 000 — 21 400 000 kronor

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

Avkastningskalkylen

Avrundat vérde, totalt cirka 20 200 000 kronor

cirka 16 000 kr/m? uthyrbar area

Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedoms marknadsvérdet
for varderingsobjektet Salem Panncentralen 4 vid vardetidpunkten till:

Vilket ger nedan nyckeltal:
SEK/m? 16 032

20 200 000 SEK = -

Initial avkastning

Avkastning flode 6,62 %
Avkastning restvarde 6,62 %
Tjugo miljoner tvahundratusen svenska kronor Diskonteringsrénta &r 1 (2,0 % inflation) 875%
Genomsnittlig kontraktslangd (WAULT) 1,96 ar
Stockholm 2026-06-08
L ". " |'l '|
/ y
(e
. TnAa  Kalwmekin
Charlotte Norell Frida Kalmertun
Civilingenjor Lantmateri Civilingenjor Samhallsbyggnad

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

- N

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor
Avkastningskalky! & tabeller
Utdrag ur fastighetsregistret




Avkastningskalkyl

Fastighet:

Kommun: Salem
Fastighets-ID: -
Lépnummer: 1

Ytslag

Lagenhetshotell

Driftnetto
Netto

Avkastningsvirde

Fléde

Restvarde

Korrigering fran restvarde
Investeringar (NPV)
Justering skattetillagg (NPV)
Ovriga justeringar

Totalt avkastningsvarde

Panncentralen 4

(m?)

2027

Vakans

(% Ek) (% m?) |(TSEK)

2028 030

Nyckeltal

SEK/m?

SEK/taxeringsvarde

Initial avkastning

Direktavk. flode

Direktavk. restvarde

Diskonteringsranta ar 1 (2,00% inflation)
Genomsnittlig kontraktslangd (WALT)

Nuvarande hyra

(SEK/m?)

Marknadshyra

(TSEK)

2032

16032

3,70
6,65%
6,62%
6,62%
8,75%
1,96 ar

Drift- och Underhall |Avkastningskrav |Avkastningskrav [Marknadsvakans

(kassaflode)

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

2034 2035

Varde per ytslag




Hyresgastforteckning

Verkstad/lager, plan 1 480 Verkstad/lager 480 419,35 2027-01-01 36 9 480 1000 480 1000 1500

Lagenhetshotell, plan 2 480 Lagenhetshotell 1188 419,35  2028-09-09 36 9 1188 2475 1188 2475 1800
Forrad, plan 3 300 Verkstad/lager, vakant - - - - - 500
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Z FASTIGHETSRAPPORT - INFOFAST

g
FASTIGHET @ P

SALEM PANNCENTRALEN 4

Aktualitet fastighetsregistret: 2005-11-23 00:00:00

Objektidentitet: 909a6a47-1da0-90ec-e040-ed8f66444c3f
Lan: Kommun:

01, Stockholm 28, SALEM

Ovriga noteringar:

Socken: Salem

Lantméterikontor

LANTMATERIET, BOX 47700, 117 94 STOCKHOLM Kontor: AL49 Tel: 0771-636363

URSPRUNG @

SALEM PANNCENTRALEN 2
S J

p
TIDIGARE FNR OCH DISTRIKT ©

Fastighetsnyckel (fnr): Distrikt:
\10462546 212072,Salem

p
ADRESS Q

Adress: Postnr: Postort: Kommundel:

\Bergsvégen 46 144 31 Rénninge Salem

)
AREAL ® %

Totalareal: Varav land: Varav vatten:
2 248 kvm 2 248 kvm 0 kvm
\0,22 ha 0,22 ha 0 ha

f ..
LAGE, KARTA @ Q

Omrade: N:(SWEREF99) E: X:(RT90) Y:

\1. 6565691,66 657625,1 6566059,86 1611700,67 J

rﬂ e
ATGARDER @ o

Fastighetsrattsliga: Datum: Akt: Fastighetsrattsliga: Datum: Akt:
Fastighetsreglering 2001-10-23 0128-01/13 Avstyckning 1991-10-29 0128-91/13
Ledningsrattsatgard 2005-11-23 0128-03/24

Tekniska: Datum: Akt:
\Nybyggnadskarta 0128K-1998:2291

( 3
ANDEL | SAMFALLIGHET ¢

\Inga andelar i samfdllighet hittades.

( [x3
ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNING ¢

Inga gemensamhetsanldggningar hittades.

p
INSKRIVNING ALLMANT ©

Berdknad aktualitet inskrivningsdelen: 2026-03-17 Senaste dndring for fastigheten: 2022-12-22

»

Inskrivningskontor

Lantmateriet, Kontor: Norrtalje 761 80 NORRTALJE Tel: 0771-636363
fastighetsinskrivning

2026-03-18 12:09:43 Sida 1/4
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ALDRE FORHALLANDE @
L T92/12380, T98/11733, T03/50703, T06/56980, 198/11734, 198/11735, 112/25663, 112/26942, T11/11121

p
LAGFART A
STOCKHOLMS KOMMUN/ EXPLOATERINGSKONTORET
Namn pa lagfart: STOCKHOLMS KOMMUN
Organisationsnummer: 802000-8598
Adress: BOX 8189
104 20 STOCKHOLM
Akt: 01/17 Beviljad
Inskrivningsdag: 1901-01-16, Andel: 1/1
Anmarkning:
Anmarkning Akt: 84/28040 Beslut: Beviljad
Fang: K6p 1899-09-18
Akt: 01/17 Beviljad
\f)vr fang: 01/18, 01/20
( .
TOMTRATT A
I
I
— I
[ | I
I L
[ |
I [ |
- I
| I
L |
e
UPPLATELSE TILL TOMTRATT ©® a
Akt: 92/12379 Beviljad
Andamal: VERKSTAD,BUTIK,HUNDDAGIS,KONTOR,LOKAL Inkrivningsdag: 1992-06-25
Upplatelsedag: 1992-04-01 Ursprungligt startdatum: 1992-04-01
Arlig avgild: SEK 39000
Avgéldens start: 2022-04-01 Avgéldsperiod: 10 ar
Uppsagning far ske till: 2052-04-01 dérefter med 40 ars perioder.
Inskrankning: Annan rattighet an pantratt eller nyttjanderatt far ej upplatas
Anmirkning: Akt: Beslut: Inskrivningsdag: Uppskov:
NYTT ANDAMAL 01/15180 Beviljad
03/11812
UTVIDGNING AV OMRADE  saknas Beviljad
NY AVGALD saknas Beviljad
12/35981
NY AVGALD 01/15180 Beviljad
03/11812

2026-03-18 12:09:43 Sida2/4
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p
INTECKNINGAR @
Antal inteckningar: 5 st, Summa: 12 600 000

Datapantbrev: Foretrddesordning 1 Datapantbrev:
Belopp: SEK 2 900 000 Belopp:

Akt: 11/46509 Beviljad Akt:
Inskrivningsdag: 2011-12-27 Inskrivningsdag:

Foretradesordning 2
SEK 600 000
12/26943 Beviljad
2012-08-13

Datapantbrev:
Belopp:
Akt:

Inskrivningsdag:

a

Foretrddesordning 3
SEK 1 125 000

D-2016-00134722:1
Beviljad
2016-03-29

ENSKILD. BERORDA
PLANER: 82-040CH

Datapantbrev: Foretrddesordning 4 Datapantbrev: Foretradesordning 5
Belopp: SEK 4 975 000 Belopp: SEK 3 000 000
Akt: D-2017-00308335:1 Akt: D-2022-00518092:1
Beviljad Beviljad
Inskrivningsdag: 2017-07-06 Inskrivningsdag: 2022-12-22
_ J
4 N\
ANTECKNINGAR @ A
L Inga anteckningar hittades.
( ..
TIDIGARE AGARE "N
Ingen tidigare dgare hittades.
g /
s " N
AVTALSRATTIGHETER @ &
Inga avtalsrattigheter hittades.
. J
.. N\
RATTIGHETER @ &
Det finns 2 rattigheter pa fastigheten.
Rattigheter dir fastigheten har last
Officialservitut 01-SAE-687.1
Ledningsratt 0128-03/24.1
Sok efter InfoRatt.
_ J
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PLANER OCH MARKREGLERINGAR @ o
Planer
Namn (typ) Akt Senaste andring Berdrd kommun
PANNCENTRALEN 4 (Detaljplan) 0128-P98/0421 2025-11-06 Salem
Status: Avregistrerad Beslutsdatum: 1998-04-21
Laga kraft: 1998-05-18 Genomférande: 1998-05-19 - 2008-05-18
Anmadrkning Markreglering: OMRADE: SALEM.
HUVUDMAN:

Senaste andring
2021-03-03

Berdrd kommun

Salem

Anmadrkning Markreglering:

2026-03-18 12:09:43

82-51. AVSER:

ANDRING AV DP.

FORFARANDE:

ENKELT.
Namn (typ) Akt
PANNCENTRALEN 1, 2, 3 och 4, KV (Detaljplan) 0128-P00/0525/1
Status: Géallande Beslutsdatum:
Laga kraft: 2000-06-28 Genomférande:

OMRADE:SALEM,HUVUDMAN:ANNAN,BERORDA
PLANER:82-04,82-
56,AVSER:ANDRAR,FORFARANDE:NORMALT

2000-05-25
2000-06-29 - 2010-06-28
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SALEM PANNCENTRALEN 4

Namn (typ) Akt Senaste andring Berdrd kommun

PANNCENTRALEN (Detaljplan) 0128-P90/1009 1998-09-06 Salem

Status: Avregistrerad Beslutsdatum: 1990-10-09

Genomfdrande: 1990-12-04 - 1995-12-03
J

'd N\

MER INFORMATION B
L Det finns 2 byggnad/er pa fastigheten. )
s ~N

TAXERING @ H

Hyreshusenhet, lokaler, typkod 325

Beslutsar @: 2025

Taxeringsid: 315025-9

Taxeringsvarde kr: 5460 000

Tax.enhet avser:

SALEM PANNCENTRALEN 4

I

I

I

I

I

[ | |

I [

Varderingsenheter

Hyreshus lokal Hyreshus lokalmark

Skatteverkets id: 3018656092025 Skatteverkets id: 3018656102025

Varderingsenhetsnummer: 1 Varderingsenhetsnummer: 1

Tax.vdrde kr: 4808 000 Tax.vdrde kr: 652 000

Tax.varde kr:(fore ev. just. sdregna 4808 000 Tax.vérde kr:(fore ev. just. sdregna 652 000

forh.) forh.)

Riktvdrdeomrade: 128314 Riktvdrdeomrade: 128314

Vérdear: 2022 Byggratt i kvm: 502

Arshyra kr: 740 000 Tillhér byggnad: 1

Under uppférande: Nej

Ligger pa tomt: 3018656102025

Nybyggnadsar: 1967

Tillh6r byggnad: 1

Area total (kvm): 450
\ J

2026-03-18 12:09:43

Rapporten himtades 2026-03-18 12:09:43
Kalla: Lantmdteriet, Skatteverket och InfoTrader
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