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Sammanfattning
Varderingsobjekt Sodertélje Kallfors 1:37
Uppdragsgivare Kronofogden
Uppdrag Marknadsvardering
Vardetidpunkt 17 december 2024
Syfte eventuell forsaljning
Rapport utférd 2024-12-17
Ansvarig varderare Fitore Regjepaj

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 Kallfors 1:37 vid vardetidpunkten till:

5600 000 SEK  vietseresonmotena

SEK/m? 21 538

Fem miljoner sexhundratusen svenska kronor

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

| hdndelse av att den tillhandahélina informationen &r inkorrekt eller bristféllig, franséger sig Croisette tillika dennes
dotterbolag, tillsammans med undertecknad fastighetsvérderare, ansvar fér eventuella legala, ekonomiska eller
skattemassiga konsekvenser som uppstar till féljd av anvédndningen av den bedémda vérderingen. Detta inkluderar
eventuella tvister eller rattsliga dtgarder som kan uppsta till féljd av de bedémda vérdena.
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1 Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjektet

Syfte

Uppdragsgivare

Vardetidpunkt

Allmanna villkor

Besiktning

Vérderingsunderlag

Miljébelastning

Varderingsobjektet utgors av fastigheten Sodertélje Kallfors 1:37 som bestér av ett
friliggande smahus med tillhérande garage.

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 eventuell
forsaljning.

Kronofogden

17 december 2024

For uppdraget géller bilagda "Allménna villkor for vardeutldtande" om ej annat framgar
nedan.

De allménna villkoren galler i alla delar for saval av Samhallsbyggarna auktoriserad
fastighetsvarderare som for icke auktoriserade véarderare. Croisette AB tillika deras
dotterbolag, iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedomningar orsakade av att av
uppdragsgivaren/fastighetsdgaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for
vardebeddmningen, &r oriktiga eller ofullstandiga.

Besiktning utférdes 2024-12-10 av Frida Kalmertun i narvaro av personal fran
Kronofogden.

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

Foljande uppgifter har erhallits for underlag till varderingen:

o Energideklaration utférd 2020-08-12
o Ritningar

| bilaga aterfinns 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. | vardebeddmningen har hdnsyn inte tagits till en eventuell kostnad pa grund
av miljobelastning (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allménna villkor for vardeutlatande).
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2 Varderingsobjektet

Lage

Varderingsobjektet ar beldget strax utanfor Jarna.
Allmanna kommunikationer finns i form av tdg med station
pa cirka fyra kilometers avstand och buss med hallplats pa
cirka en kilometers avstand. Storre trafikled, E4:an finns pa
drygt sex kilometers avstand.

Naromradet bestér i huvudsak av villor och skogsmark.
Service, sdsom dagligvaruhandel, skolor och vérd finns i
centrala Jarna inom fyra kilometers avstand.

Taxering

Varderingen ar i nuldget taxerad som 322 (Hyreshusenhet,
hotell och restaurangbyggnad), da den av nuvarande dgare
har anvants delvis till verksamhet. Vid en eventuell andring
av anvandandet till privata andamal, bor objektet taxeras
om till smahus, typkod 220.

.
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Kommun Sodertalje
Svalsétersvagen 13,
Adress 153 38 Jarna
Upplételseform  Aganderétt
Lagfaren dgare -
Tomtareal 1570 m?
322 (Hyreshusenhet, hotell och
Typkod restaurangbyggnad)
Byggnad 932 000 SEK
Mark 267 000 SEK
Vardear 2014
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Tomt

Markarealen for varderingsobjektet uppgar till 17 510
kvadratmeter.  De  obebyggda delarna av
varderingsobjektet  utgdérs i huvudsak  av
parkeringsplatser och gronytor.

Planforutsattningar

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan vilken
vann laga kraft 2000-04-04. Planbestammelser anger
bostadsdandamal med en hogsta byggnadshojd av tva
vaningar. Endast friliggande hus. Storsta tilldtna
byggnadsarea  for  huvudbyggnad ar 170
kvadratmeter. Vind fér inte inredas utdver tva
vaningar. Suterrdngvaning far anordnas. Utbver
suterrangvaning far endast en vaning samt inredd
vind anordnas. Bebyggelsen ska utformas med
stdende trépanel. Uppvarmning far e ske mer
direktverkande el. Huvudbyggnad och garage skall
placeras minst 4,0 respektive 1,5 m fran tomtgréns.

Vérderingen forutsatter att nodvandiga WY/

myndighetslov har erhdllits innan byggnadernas (I I

uppférande. {A\?r 77N\ et ;//7
I‘T\l ""’T"\“ r 1 \(“ \ K N o 4/7: -

Uthyrbar area Ytfordelning
Lokalsl A 2
Den totala uthyrbara arean uppgér till 260 e rea (m?)
kvadratmeter, fordelat enligt tabellen intill. Bostader 260
Totalt 260
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Byggnadsbeskrivning

Fastigheten bestar av en 2-plans villa med tillhorande
garage och uthyrningsdel samt tva férradsbyggnader.
P& baksidan finns ett stort altanddck med pool samt
grasmatta. Byggnadernas yttre och inre skick bedoms
overlag som normalt med hansyn till dess
nybyggnadsar.

Vid huvudentrén nas bostadens kok, dar golvet ar i
laminat och vaggarna beige kulor. Koket har vit
skdpinredning och &r utrustat med diskmaskin, spis,
mikro, ugn, kyl och frys. Ifrdn koket nds ett badrum,
vardagsrum, sovrum och tvattstuga. Sovrummet har
trdgolv och vitmalade védggar. Badrummet har blatt
klinkergolv och kaklade vaggar och ar utrustat med
wc, duschplats, handfat, kommod och spegelskap.
Vardagsrummet har laminatgolv och vitméalade
vaggar. | vardagsrummet finns dven en dppen spis.

Ifrdn koket nds bostadens tvattstuga, dar golv och
vaggar ar i vatrumsmatta. Tvattstugan &r utrustad
med tvattmaskin, torktumlare, torkskap, diskho och
vinkyl. Mellan tvattstugan och garaget finns ett rum
som anvands som kontor, har ar vaggarna vitméalade
och golven i parkett. Det finns tvd garageportar till
garaget och ovanfor garaget finns en uthyrningsdel
som ar utrustat med ett allrum och badrum.
Badrummet har kaklade vaggar och klinkergolv och ar
utrustat med wc, handfat och dusch. Allrummet har
parkettgolv och vitméalade vaggar.

Direkt till hoger om huvudentrén till den stora
byggnaden finns en trappa upp till dvervaningen. Pa
overvaningen finns ett allrum, ett badrum och tre
sovrum. Ett rum var last vid besiktningstillfallet.
Allrummet har laminatgolv och vitmalade véggar,
ifrdn allrummet nas en balkong. Badrummet har
ytskikt i vatrumsmatta och &r utrustat med wc,
handfat och duschplats. De &vriga rummen pa
overvaningen har parkettgolv och vitmalade véggar. |
ett av sovrummen finns en inbyggd garderob.
Planritningar dterfinns i bilaga.

Investeringsbehov

Inga investeringar, utéver 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

Fiber

Plintgrund

Tréa

Tréa

Trapanel
3-glas
Betongpannor

Varmepump-franluft (el) &
oppen spis

Vattenburna radiatorer
F med &tervinning
Nej

F (Giltig energideklaration
t.o.m. 2030-08-12)

Vet gf
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3 Hallbarhet

| enlighet med vérderingsstandarder ska avstdmningar goras mot offentliga register avseende miljdbrister och
miljdinvesteringar. Vidare ska information erhdllen 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 gar det inte
att faststélla en sarskild "miljopremie” pa fastigheters marknadsvéarde da det inte skett tillrdckligt manga transaktioner
pa den svenska marknaden for att det ska ga att f& fram ett resultat som &r statistiskt sékerstallt. Det gar dock att
urskilja monster, sd som lagre driftsrelaterade kostnader och attraktiviteten for grona hyresavtal bland hyresgéster
och investerare. En lag energiforbrukning och darmed laga driftskostnader innebar en positiv pdverkan pa framtida
driftnetton och séledes pé fastighetens marknadsvarde. Certifieringssystemen LEED och BREEAM kréver storre
utredningar och beaktar till exempel framtida dversvamningar och andra klimatrelaterade risker. En kopares risk torde
alltsd vara mindre omfattande vid forvarv av en miljocertifierad fastighet dn en icke miljocertifierad, sarskilt om
fastigheten &r certifierad enligt ndgot av de mer omfattande systemen.

Varderingsobjektet saknar miljGcertifiering.

Energideklaration

Genom att gora en energideklaration far fastighetsadgaren
en god Overblick ©ver byggnadens energistatus och Energideklaration — Byggnads-ID
inomhusmiljo. Det gdr ocksa att se hur det ar mogjligt att
anvédnda mindre energi utan att sdnka kvalitén pa

. A . . e o Energiklass F

inomhusmiljon. En energideklaration ar giltig i 10 ar och det

ar fastighetsdgares ansvar att denna upprétta eller fornyas. | pyggar 2001

Byggnader som ska ha en energideklaration ar byggnader

med en golvarea som Gverstiger 250 m2 och ofta besoks av  Primarenergital 200 kiwh/m? och &r
allmanheten, byggnader som upplats med nyttjanderatt Uppvérmningssystem Varmepump-franiuft e)

samt byggnader som ar nyuppforda eller som ska saljas.

Bland annat industrier och verkstdder ar undantagna frdn | Radonmatning Ej utford
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
namnas att energiklassen for en byggnad som uppfyller  Giltigto.m. 2030-08-12
kraven for en ny byggnad ér klass C.

OVK Krav finns €] enligt energideklaration

Atgéardsforslag Har inte ldmnats

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

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

Varderingsobjektet &r inte beldget i ett utsatt omrade.

Oversviamningsrisk

En undersokning 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 fran 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 &r inte beldget i ett riskklassat omrade for kustdversvdmning vid klimatanpassat 200-arsfldde.
Varderingsobjektet &r inte beldget i ett omrade som riskerar drabbas av éversvamningar fran 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 véarderingsobjektet har gjorts genom att studera
Lansstyrelsens EBH-karta. De allra flesta omraden som &r eller kan misstankas vara fororenade har kartlagts av
Lansstyrelsen och kommuner.

Inom vérderingsobjektet finns inga konstaterade eller potentiella féroreningar.
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4 Generella marknadsforutsattningar

Trots den pagdende ldgkonjunkturen som uppstod efter den ryska invasionen i Ukraina och en langre period av kade
byggkostnader, kraftigt stigande inflation, energikris och hojda rantor har dock utsikterna borjat ljusna da flertalet
positiva makroekonomiska signaler borjat ske i vastvarlden och Sverige. Trots 6kad arbetsloshet och konkurser tyder
det mesta pé att 2024 blev &ret for den ekonomiska vandningen. Detta forutsatter dock att inflationstakten nu fortsatt
stannar kvar pé laga nivder samt att inga Ovriga kriser, nationellt som internationellt uppstéar eller trappas upp.
Riksbanken flaggade vid rantebeskedet i april 2024 for att en rantesankning redan under forsta halvaret av 2024 inte
ar utesluten, vilket i maj blev starten for en rad rantesankningar efter att inflationstakten tydligt avstannat pa mer
tillfredstallande nivéer. Inflationen har sjunkit markant frdn december 2022 da inflationen (KPIF) var som hogst och
uppgick till 10,2 procent. Ytterligare réantesdnkningar skedde darefter augusti, oktober och november. | november
sénkte Riksbanken styrrantan fran 3,25 procent till 2,75 vilket var véntat, enligt de flesta storbankernas prognos. Ser
man till ett globalt perspektiv, har det under senaste ménaderna observerats att Idngrantor sjunkit och efter en lang
period av successiv forsvagning av den svenska kronan, skedde en viss aterhamtning men forsvagningen har sedan
fortsatt.

Inflation (KPIF) 2010 - oktober 2024 Arlig forandring KPIF, KPIF exkl. energi & KPI
med prognos for november 2024 till och med 2020 - okt 2024 med prognos till och med 2027
2025
14,0%
12,00% 12,0%
10,00% 10,0%
8,00% 8,0%
6,00% 6,0%
4,00% 4,0%
2,00% 2,0% Q
0,0% —VW T T T T T T T ]
0,00%
. V -2,0%
-2,00% S 0 A O S s o 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
AN .
‘19'\‘_19'\‘_19\‘_19\‘9\‘9\@\@\&\@\"9%@%‘9‘%9‘»{‘9%{‘9‘» KPIF KPIF exkl. energi KPI
Kalla: Riksbanken Kalla: Riksbankens penningpolitiska rapport, oktober 2024

| oktober 2024 uppgick inflationen (KPIF) till 1,5 %. KPI landande under oktober pa 1,6 procent. Inflationen (KPI) har
minskat eller legat p& samma niva i snart tva ar. KPI talet kom for oktober 2024 in p& 415,51 och blir sdledes det man
kommer indexera hyror med infér ar 2025. Det &r en svar balansgadng som Riksbanken stér infér nér inflationen skall
hammas med &tstramande penningpolitik och samtidigt undvika en allt for djup l1dgkonjunktur.

Det ar fortfarande osakert hur hojda rantor kan hanteras av foretag och privatpersoner i Sverige. Fastighetsforetagens
beldningsgrad och rantetélighet blir avgérande nyckeltal for foretagen men ocksa for bankerna om konjunkturen
forsvagas och avgor om prisfallen blir stora eller inte. Stora prisfall och dérmed samre nyckeltal skulle paverka den
finansiella stabiliteten. Hushallens skulder och bostadspriserna har under l&ng tid dkat snabbare &n inkomsterna.
Dock uppgick den arliga tillvaxttakten avseende total utlaning till hushallen till 0,3 procent under januari, vilket var den
lagst observerade nivén sedan uppmatningen startade 2006. Sedan dess har nivan dkat ndgot. | september uppgick
den arliga tillvaxttakten avseende total utl&ning till hushallen till 1,0 procent.
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5 Objektets marknadsforutsattningar

Transaktionsmarknaden

Till féljd av tuffare ekonomiska forutsattningar och en
svajande bors har transaktionsmarknaden under 2022
och 2023 varit svagare jamfort med aren innan, i
synnerlighet 20217 som genomsyrades av ovanligt stor
transaktionsvolym.

Bostadssegmentet stod for cirka 18—19 procent av den
totala transaktionsvolymenen i Sverige under 2023.
Hittills i &r har bostadssegmentet statt for cirka 22
procent av den totala transaktionsvolymen i Sverige och
cirka 21 procent av totala transaktionsvolymen for
Stockholms Ian hittills i &r.

Riksbankens beslut att sanka styrrantan under det
senaste halvéret ger en optimistisk framtidstro. Om
inflationsutsikterna star sig kan styrréntan komma att
andras i december 2024 och under forsta halvaret av
2025. Om inflationen hélls nere och styrrantan fortsatter
att sénkas kommer troligen transaktionsaktiviteten pa
marknaden aterigen oka.

Varderingsobjektet utgor ett gott forvaltningsobjekt med
hansyn till dess skick och standard. Vid en eventuell
forséljning beddms den sannolika koparen vara en
privatperson.

TRANSAKTIONSVOLYM SVERIGE
PER SEGMENT 2019-2024YTD *

MDR SEK
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* Avser perioden 2024-07-07 t.o.m. 2024-12-10

TRANSAKTIONSVOLYM STOCKHOLMS LAN
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Hyresmarknaden

Befolkningsméangden i kommunen uppgick i slutet av
2023 till cirka 102 520 invanare, vilket gor Sodertélje till
den fjarde storsta av Stockholms lans 26 kommuner.
Befolkningsutvecklingen i kommunen ar positiv och
antalet invanare har dkat med 3,6 procent de senaste
fem dren, vilket motsvarar cirka 5 140 personer.
Befolkningsutvecklingen for hela landet var under
samma period 2,2 procent och for Stockholms 1an 4,66
procent.

Under motsvarande period har det fardigstallts cirka
2420 nya bostader vilket okat bostadsbestdndet i
kommunen med 6,1 procent. |  Boverkets
Bostadsmarknadsenkdt, som grundar sig pa
kommunernas egna beddémningar, framgar det att
Sodertalje kommun beddmer att det rader underskott pa
bostader i kommunen saval pa kort som pa tre ars sikt.

Foretagsklimatet i Sodertalje kommun raknas relativt
l&gt i Svenskt Naringslivs enkatundersokning om det
lokala foretagsklimatet och hamnar pé en 241:e plats av
Sveriges 290 kommuner. Andelen nyféretagande per 1
000 invénare har varierat mellan 9,5 — 14,4 foretag per
tusen invanare under aren 2018-2022. Storsta privata
arbetsgivare ar Scania CV AB med 16 425 anstallda.

Efterfrdgan pa sméhus i ett ldge motsvarande
varderingsobjektet bedéms som relativt god pa grund av
bristen pd bostader, daremot nagot begrdnsad med
hansyn till dagens marknadslage.
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Nyckeltal Varde Rank*
Befolkningsmangd 2023 102 519 4
Skattesats 2024 32,5% 25

Medianinkomst (kr/ar) 2022 305960 25

Invanare per bostad 2023 2,35 17
Andel hogskoleutbildade 2023 22,9% 21
Nyforetagande (per 1000 inv)

2022 11,40 21
Oppen arbetsloshet 2023 10,5% 25

* Placering vid ranking av lénets samtliga 26 kommuner
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6 Varderingsmetodik

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

Marknadsvérde- Marknadsvardebedomningen sker genom en ortsprismetod.
bedémning
Ortsprismetod Ortsprismetoden innebéar att varderingsobjektet jamfors med salda fastigheter med

liknande egenskaper, exempelvis utifrdn objektstyp, lage, hyresgastssammansattning.
Kopeskillingarna normeras sedan vanligtvis per kvadratmeter uthyrbar area alternativt
ndgon annan vardebadrande parameter sdsom hyresintakt eller taxeringsvarde.

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

Varderingsobjektet beddms hanforas till smahusmarknaden, mer an vad det kan bedémas vara en hotell- och
restaurangbyggnad. En ortsprisundersckning av lagfarna transaktioner har genomforts med utgéngspunkt i nedan
redovisade forutsattningar och gallringsskal.

Fr.o.m. 2020-01-01

Typkod 220 - Smahusenhet, bebyggd

Kommuner: Sddertélje, varderingsobjektets ndromrade
Bortgallrade kép Total area <180 m?

Kop mellan parter med tydlig intressegemenskap

Det har sedan januari 2020 genomforts ett 10-tal kdp av sméhusfastigheter i varderingsobjektets naromrade, efter
gallring pa boarea.

Objekten har sélts till priser som i huvudsak varierar mellan 25 000 och 35 000 kronor per kvadratmeter uthyrbar area
med ett genomsnitt kring 31 300 kronor per kvadratmeter uthyrbar area. Objekt i den nedre delen av prisintervallet
avser framst nagot aldre objekt samt objekt med storre boarea och i den Gvre delen aterfinns framst mindre objekt
med battre skick och standard.

Nedan foljer ett urval av jamforbara affarer.

Datum Adress Boarea Byggar Kopeskilling Kopeskilling
(m?) (tSEK) (SEK/m?)

2024-11-01 Ruts vag 8 190 2010 4500 23684
2024-09-27 Sveas vag 12 200 2007 6 600 33000
2024-09-10 Sveas vag 3 191 2009 5900 30 890
2024-06-20 Disas vag 11 194 2015 5500 28 350
2024-06-05 Hildas vag 19 208 2009 5650 27163
2024-03-22 Kallfors 9 180 2009 6 800 37777
2023-06-22 Bodils vag 13 199 2008 6980 35 075
2023-02-28 Myrstugevagen 28 185 2004 5800 31351
2022-11-18 Sveas vag 40 180 2008 7750 43 055
2022-06-15 Toruns vag 6 192 2018 6 495 33828
2021-09-05 Myrstugevagen 16 190 2004 6 300 33157
2020-11-16 Svalsatersvagen 19 270 2001 6 600 24 444
2020-04-21 Myrstugevagen 33 188 2004 4700 25 000
Genomshnitt 197 2008 6 121 37290

Av de jamforbara kdpen som presenterats har varderingsobjektet en storre boarea an samtliga utom ett kop.
Huvuddelen av varderingsobjektet uppfordes 2001, medan de flesta jamforbara kopen har ett senare byggar, vilket
generellt motiverar ett hogre kvadratmeterpris. Med hansyn till att varderingsobjektet har en betydligt storre boarea
an nastan alla jamforelsekop och att dess byggar ar bland de aldsta av de ovan presenterade jamférelsekdpen,
bedoms dess varde ligga i linje med det lagre spannet av ortprismaterialet.

13
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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.

Sammantaget bedoms ortsprismetoden ge ett varde som varierar mellan 20 800 — 22 300 kronor per
kvadratmeter uthyrbar area, vilket motsvarar ett totalt varde mellan 5 400 000 och 5 800 000 kronor.
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8 Resultat

Varderingsforutsattningar

Varderingsobjekt Sodertélje Kallfors 1:37

Vardetidpunkt 17 december 2024

Syfte eventuell forséljning
Ortsprismetoden

Bedomt intervall, totalt cirka 5400 000 — 5 800 000 kronor

cirka 20 800 — 22 300 kr/m? uthyrbar area

Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedoms marknadsvardet
for varderingsobjektet Sodertalje Kallfors 1:37 vid vardetidpunkten till:

5 600 000 SEK

Fem miljoner sexhundratusen svenska kronor

Vilket ger nedan nyckeltal:
SEK/m? 217538

Stockholm 2024-12-17

@"f( Fida  Kalwwbun

Fitore Regjepaj Frida Kalmertun
Civilingenjor Lantmateri Civilingenjor Samhallsbyggnad

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

- N

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor

Planritningar

Utdrag ur fastighetsregistret
Allmanna villkor for vardeutlatande
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Kontor och garage
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Awvikelser ifran planritningarna kan férekomma.
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% FASTIGHETSRAPPORT - INFOFAST

.
FASTIGHET @

SODERTALE KALLFORS 1:37
Aktualitet fastighatsregistrat:
Ohbjektidentitet:

Lan:

01, Stockholm

Gvriga noteringar:

Socken: Overjsrna
Lantmiterikontor
LANTMATERIMYNDIGHETEN | SODERTALIE KOMMUN, 151 89 SODERTALIE Kontor: AKE1 Tel: 08-52301000

2023-05-11 00:00:00

9093634 7-6890-90ec-e040-edB1E64 43
Kommun:

&1, SODERTALIE

URSPRUNG (@
SODERTALIE KALLFORS 1:4

Y

-
TIDIGARE FNR OCH DISTRIKT (&

Fastighetsnyckel (fnr):
10481974

Distrikt:
212055, Overjsrna

(ADRESS Q

Adress:
Svals3tersvagen 13

Postnr:

15338 Jirna

Gverjdrna

=
AREAL @

Totalareal:
1 510 kvm
0,15 ha

Varaw land:
1 510 kvm
0,15 ha

Varaw vatten:
0 kwm
i ha

f aa
LAGE, KARTA (D

Omréde: N:(SWEREF39) E:

X L 65551716 64680106

X:(RT90) ¥:
655566869 1600747, 42

- 2
ATGARDER @

Fastighetsrattsliga:
Anlaggningsatgard

Akt
2010-08-17 O1B1K-37/2010

%,

Avstyckning

2000-09-05 0181K-65/2000

ANDEL | SAMFALLIGHET

klnga andelar i samfallighet hittades,

'AHDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNING
SODERTALIE KALLFORS GA:9

SODERTALIE KALLFORS GA:S

(INSKRIVNING ALLMANT (D

Berdknad aktualitet inskrivningsdelen: 2024-10-29

Inskrivningskontor

Lantmateriet,
fastighetsinskrivaing

Kontor: Norrtdlje

2024-10-30 15:07-47

Senaste 3ndring for fastigheten:

761 80 NORRTALIE

2024-02-27

Tel: 0771-636363

Sidal /4
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ALDRE FORHALLANDE @
199/4562,, 1003824, 199,/4663, K0/3825, LAT7/BTES, LOD/ISET, LOA 114, LOA/115, LO6/43836 |
-
[l.MiFMT -
A
[mrmmmsm @ - ]
Antal inteckningar: 2 st, Summa: 2 500 000
Datapanthrew: Foretradesordning 1 Datapantbrey: Foretradesordning 2
Belopp: SER 1 B30 000 Belopp: SEK 610 000
Akt 01115 Baviljad Akt -2020-00470366:2
Inskrivningsdag: 2001-01-09 Beviljad
Inskrivningsdag: 2020-11-10
", A
ANTECKNINGAR @ w
Inga anteckningar hittades. |
'
( )

2034-10-30 15:07:47 Sidalra
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AVTALSRATTIGHETER (@) 3 ()
Imga avtalsrattigheter hittades.
[Pumm OCH MARKREGIERINGAR (1) s ]
Planer _
Namn (typ] Akt Senastedndring  Bardrd kommun
lﬂml:ﬂwﬂ O1E1K-PI2E7C 2019407-02 Sﬁdel'liij_@
Status: Gallanda Mlsﬂlm: 2000-04-04
Laga kraft: 2000-04-27 Genomforanda: 2000-04-28 - 2015-04-27
.\ &
- ™
MER INFORMATION i
Det finns 2 byggnad/er pa fastigheten. 56k efter InfoByge.
fTA:Emuﬁ 6 = ]
Hyreshusenhet, hotell eller restaurangbyggnad, typkod 322
Taxeringsar: 2021 Taweringsid: 31E060-0
Taxeringsvarde i tir: 1109
Tax.enhet avsar:
SODERTALIE KALLFORS 1:37 Hel registerfastighat

2024-10-30 15:07:47 Sidal/4
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Varderingsenheter

Hyreshusbygenad fir lokaler Hyreshusmark fr lokaler

Tax.warde i thr: 93z Tanvarde i thr: 267
Rikivardeomride: 181345 Rikbvardeomrade: 181346
Lokahyta i kem: 260 Riktvarde kr/kvm: o00
Hyra i the/ar: 210 Byzgratt i kvm: 207
Vardadr: 2004

Under byggnad: Hej

Placerad pa vardeenhet: 301ET1E25 [Skatteverkets id)

memr
xmummmw

2024-10-30 15:07:47 Sidad/4
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Allmanna villkor for vardeutlatande

Dessa allmanna villkor ar gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB, FS Fastighetsstrategi AB,
Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De &r utarbetade med utgangspunkt fran God Véarderarsed, upprattat av Sektionen For
Fastighetsvéardering inom Samhallsbyggarna och ar avsedda for auktoriserade vérderare inom Samhaéllsbyggarna. Villkoren galler fran 2023-04-06 vid vardering av
hela, delar av fastigheter, tomtrétter, byggnader pa ofri grund eller liknande véarderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vérdeutlatandet géller
foljande;

1.2

1.3

22

2.3

2.4

VARDEUTLATANDETS OMFATTNING

Varderingsobjektet omfattar i vardeutlatandet angiven fast egendom
eller motsvarande med tillhdrande rattigheter och skyldigheter i form
av servitut, ledningsréatt, samfalligheter och Ovriga réattigheter eller
skyldigheter som framgar av utdrag fran Fastighetsregistret
hanforligt till varderingsobjektet.

Véardeutldtandet omfattar  &ven, i forekommande fall, till
varderingsobjektet horande fastighetstillbehor och
byggnadstillbehdr, dock ej industritillbehor i annan omfattning an vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réattigheter har skett genom utdrag frén
Fastighetsregistret. Den information som erhdllits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig, varfor
ytterligare utredning av legala forhéllanden och dispositionsratt ej
vidtagits. Vad géller legala forhallanden utéver vad som framgar av
Fastighetsregistret har dessa enbart beaktats i den omfattning
information darom lamnats skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud. Foérutom det som framgar av utdrag frén
Fastighetsregistret samt av uppgifter som lémnats av
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud har det forutsatts att
varderingsobjektet inte belastas av icke inskrivna servitut,
nyttjanderattsavtal eller andra avtal som i ndgot avseende begrénsar
fastighetsdgarens  radighet Over egendomen samt  att
varderingsobjektet inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller
andra gravationer. Vidare har det forutsatts att varderingsobjektet
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende.

FORUTSATTNINGAR FOR VARDEUTLATANDE

Den information som innefattas i vardeutldtandet har insamlats fran
kallor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga uppgifter som erhallits
genom uppdragsgivaren/&agaren eller dennes ombud och eventuella
nyttjanderattshavare, har forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har
endast kontrollerats genom en allméan rimlighetsbedomning. Vidare
har forutsatts att inget av relevans for vardebedomningen har
uteldmnats av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Ingen
kontroll av hyresgasternas betalningsférmaga har gjorts om det gj
namnts specifikt i utldtandet.

De areor som laggs till grund for varderingen har erhéllits genom
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Vérderaren har forlitat
sig pa dessa areor och har inte méatt upp dem pa plats eller pa
ritningar, men areorna  har  kontrollerats genom en
rimlighetsbedomning. Areorna har forutsatts vara uppmatta i
enlighet med vid varije tillfélle gallande "Svensk Standard”

Vad avser hyres- och arrendeforhéllanden eller andra nyttjanderatter,
har vérdebedomningen i férekommande fall utgatt fran géllande
hyres- och arrendeavtal samt 6vriga nyttjanderattsavtal. Kopior av
dessa eller andra handlingar utvisande relevanta villkor har erhallits
av uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud.

Varderingsobjektet  forutsatts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom
planforhédllanden etc, dels ha erhéllit alla erforderliga
myndighetstillstdnd for dess anvandning pa satt som anges i
utldtandet

MILJOFRAGOR
Vardebedomningen galler under forutsattningen att mark eller
byggnader inom véarderingsobjektet inte &r i behov av sanering eller
att det foreligger nagon annan form av miljomassig belastning

32

33

42

6.2

7.2

7.3

7.4

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar varderaren inte for
den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller tredje man som
en konsekvens av att vardebedomningen ar felaktig pa grund av att
vérderingsobjektet ar i behov av sanering eller att det foreligger nagon
annan form av miljomassig belastning.

Om information ej erhalles om en byggnad &r miljécertifierad antas det
i vardebeddémningen att byggnaden ej ar certifierad.

BESIKTNING, TEKNISKT SKICK

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv) som
beskrivs i utlatandet &r baserad pa 6versiktlig okular besiktning. Utférd
besiktning har €j varit av sadan karaktér att den uppfyller séljarens
upplysningsplikt eller kdparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 §
Jordabalken. Vérderingsobjektet forutsatts ha det skick och den
standard som den okuldra besiktningen indikerade vid
besiktningstillfallet.

Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhéllanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden, som
skulle paverka vardet. Inget ansvar tas for:

. sddant som skulle kréva specialistkompetens eller
speciella kunskaper for att upptacka.

. funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos
byggnadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

. Brister i de delar som ej besiktats

ANSVAR

Eventuella skadestandsansprak till féljd av pavisad skada till foljd av
fel i véardeutldtandet skall framstéllas inom ett ar fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av varderingen).

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till foljd av
fel i vardeutlatandet ar 25 prisbasbelopp vid varderingstidpunkten.

VARDEUTLATANDETS AKTUALITET

Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets
marknadsvarde forandras Over tiden ar den vardebedomning som
aterges i utldtandet géllande endast vid vérdetidpunkten med de
férutsattningar och reservationer som angivits i utlatandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vardeutveckling som redovisas i
utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifrén ett scenario som,
enligt véarderarens uppfattning, aterspeglar fastighetsmarknadens
férvantningar om framtiden. Vardebedémningen innebar inte nagon
utfastelse om faktisk framtida kassaflédes- och vardeutveckling.

VARDEUTLATANDETS ANVANDNING

Innehdllet i vardeutldtandet med tillhorande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvéandas i sin helhet till det syfte som
anges i utldtandet.

Anvands vardeutldtandet for réattsliga forfoganden, ansvarar
vérderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan drabba
uppdragsgivaren om utldtandet anvands enligt 7.1. Varderaren ar
fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje man till féljd av att
denne anvént sig av vardeutldtandet eller uppgifter i detta.

Innan vardeutlatandet eller delar av det reproduceras eller refereras till
i nagot annat skriftligt dokument, maste vérderingsforetaget
godkanna innehallet och pa vilket s&tt utldtandet skall aterges.

Tredje part far ej anvanda vérdeutlatande utan skriftligt godkannande
av varderaren.

2023-04-06
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