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UPPDRAG 
 
Uppdragsgivare Österåkers kommun genom Per Toverud 
  
Syfte Att bedöma värderingsobjektets marknadsvärde och att utgöra 

underlag för interna bedömningar. 
 
Värderingsobjekt Fastigheten Berga 11:81 i Österåkers kommun. 
 
Värdetidpunkt Värdetidpunkt är 2026-06-16. 
 
Förutsättningar För uppdraget gäller bilagda ”Allmänna villkor för värdeutlå-

tande”. 
 
 Miljöfrågor hanteras enligt ”Allmänna villkor för värdeutlåtande”, 

Punkt 3.1, dvs om ej annat framgår av värdeutlåtandet så förut-
sätts att ”mark och byggnader inom värderingsobjektet inte är i 
behov av sanering eller att det föreligger någon annan form av 
miljömässig belastning”. 

 
 Alla intäkter är angivna exklusive mervärdesskatt. Kostnaderna in-

kluderar mervärdesskatt endast för bostäder och för lokaler där ej 
mervärdesskattepliktig verksamhet bedrivs. 

 
Underlag - Besiktning av värderingsobjektet 2026-06-02 av undertecknad 

tillsammans med representanter från Citycon. 
 - Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS). 
 - Hyreslista. 
 - Uppgifter om drift- och underhållskostnader. 
 - Taxeringsuppgifter. 
 - Utdrag ur detaljplan. 
 - Marknadsinformation. 
 - Kartmaterial. 
 - Information från Boverkets hemsida avseende energideklaration.  

 

BESKRIVNING 
 
Lagfaren ägare Åkersberga Centrum AB (org.nr. 556486-1507). 
 
Fastighetstyp Lokalhyresfastighet, köpcentrum och kontorslokaler. 
 
Läge Värderingsobjektet är beläget i centrala Åkersberga. Gatuadressen 

är Apoteksvägen 8, 10, 12, Storängstorget 5, 7, 9, Bergavägen 4D i 
Åkersberga. 
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 Näromgivningen utgörs av köpcentrum och flerbostadshusbebyg-
gelse. På längre avstånd finns Stockholm city. Alla servicefunkt-
ioner och kollektiva kommunikationer finns i direkta närområdet.  

 

  
 Källa: Lantmäteriets karttjänst ”Min karta”. 

 
Planförhållanden Värderingsobjektet omfattas av en detaljplan från 1995-07-21. Pla-

nen anger centrumändamål. Genomförandetiden har gått ut.  
 

  
 Källa: Österåkers kommun. 
Servitut, samfälligheter, 
inteckningar etc. Eventuella servitut, nyttjanderätter, gemensamhetsanläggningar, 

samfälligheter och inteckningar etc. framgår översiktligt av bilagda 
utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS). 
 

ESG, miljö Forum saknar information om eventuell miljöcertifiering.   
 
 Energideklarationen visar energiklass E. 
  
 Ingen information finns tillgänglig om värderingsobjektet i Läns-

styrelsens karta över misstänkta eller konstaterade förorenade 
områden (EBH-kartan). 
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 Värderingsobjektet är beläget inom en kommun där en skyfallskar-
tering har genomförts. Värderingsobjektet är inte beläget inom ett 
område som enligt hotkartan framtagen av MSB identifierats ha 
en betydande översvämningsrisk vid ett 100-årsflöde (Översväm-
ningsportalen).  

 

  
  

Uthyrningsbara areor De uthyrningsbara areorna fördelade på lokaltyp och antalet en-
heter per lokaltyp framgår av tabellen. 

  
Lokaltyp Uthyrningsbar area Antal 

  m² %  enheter 

Kontor 2 930 47 6 

Butiker 2 784 45 12 

Restauranger 173 3 1 

Lager 356 6 8 

Övrigt utan area - - 1 

Summa 6 242 100 28 

 
 Areauppgifterna härrör från hyreslistan. Kontrollmätning har ej ut-

förts. Utöver areorna i tabellen finns flertalet garageplatser som ej 
redovisas med area. Den taxerade lokalarean uppgår till 7 275 kvm 
och inkluderar sannolikt de vistelseytor som ligger mellan buti-
kerna på bottenvåningen.  

 
Tomtbeskrivning Värderingsobjektets areal uppgår till 5 527 kvm. Befintlig bebyg-

gelse upptar i princip hela fastigheten. Den obebyggda delen ut-
görs av asfalterade kör- och upplagsytor. Fastigheten utgör en 3-D 
fastighet där fastigheten Berga 11:81 är påbyggd med en bostads-
fastighet, Berga 11:91. 
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Byggnadsbeskrivning Värderingsobjektet är bebyggt med två våningar ovan mark samt 
med källare. Byggnaden är uppförd 1995. Nuvarande ägare har ut-
fört större underhålls- och renoveringsåtgärder avseende flertalet 
av kontorslokalerna under år 2024. Därutöver har löpande renove-
ring-ar och underhåll skett. 

 
 Byggnaden är grundlagd på källargrund. Stommen utgörs av be-

tong med bjälklag i betong. Ytterväggarna är av betong. Fasaderna 
är klädda med tegel. Fönstren är av isolerglastyp. 

 
 Uppvärmningen sker med fjärrvärme via vattenradiatorer och ven-

tilationsluft. Ventilationen utgörs av mekanisk till- och frånluft 
med värmeåtervinning och kyla. Byggnaden är ansluten till nät för 
el, VA samt fjärrvärme. 

 
 Byggnaden inrymmer kontorslokaler på det övre våningsplanet vil-

ket nås med hiss eller rulltrappor samt butikslokaler i bottenvå-
ningen som är anslutet till övriga lokaler i köpcentrumfastighet-
erna. I källaren finns undercentral samt garage.  

 
 Byggnadens underhållsskick är normalgott till gott för åldern. Un-

derhållsbehov föreligger för ett fåtal vakanta lokaler. OVK-besikt-
ningen är godkänd för de lokaler som nyttjas. 

 
 Kontors- och butikslokalerna har normalgod till god standard. Gol-

ven är belagda med textilmatta i huvudsak för kontoren, och med 
klinkerplattor för butikslokalerna. Väggarna utgörs av målade gips-
väggar och taken utgörs alltjämt av undertak. Vissa enskilda loka-
ler såsom den vakanta större kontorslokalen saknar innertak. Per-
sonallokaler finns i form av lunchrum med modern köksutrustning 
och WC-grupper. Planlösningen är normalgod. Vissa av lokalerna 
såsom den vakanta kontorslokalen samt f d Systembolagets loka-
ler får anses ha delvis mindre tillgång till dagsljus. Lokalerna är all-
mängiltiga för nuvarande verksamhet som kontor och butiker. Un-
derhållsskicket är normalgott för åldern. Underhållsbehov förelig-
ger för äldre kontorslokaler samt del av de vakanta kontoren. 

 
 Ett urval av bilder kan noteras på nästa sida. 
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HYRESINTÄKTER OCH KOSTNADER 
 
Hyror Värderingsobjektets aktuella hyror och bedömda marknadshyror 

redovisas detaljerat i bilagd tabell (Hyresgästspecifikation). 
   
 Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen. 
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Fastighetsskatt etc Gällande taxeringsvärden samt fastighetsskatt framgår av tabel-
len. 

  
  Taxeringsvärde, tkr Fastighets- 

  Mark Byggnad Totalt skatt, tkr 

Lokaler 18 400 54 000 72 400 724 

Summa 18 400 54 000 72 400 724 

 
 Värderingsobjektet är taxerat med typkod 325 (Hyreshusenhet, 

lokaler). Värdeår är 1995. 
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VÄRDERING Metodtillämpning 
 
 Syftet med värderingen är att bedöma värderingsobjektets mark-

nadsvärde. Med marknadsvärde avses det bedömda belopp för 
vilket en tillgång eller skuld borde kunna överlåtas vid värdetid-
punkten mellan en villig köpare och en villig säljare i oberoende 
ställning till varandra, efter sedvanlig marknadsföringstid där par-
terna har kunnat handla kunnigt, insiktsfullt och utan tvång. 

 
 Marknadsvärdet bedöms med en marknadsanpassad flerårig av-

kastningsanalys, dvs. en analys av förväntade framtida betalnings-
strömmar där alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och un-
derhållskostnader, fastighetsskatt etc, direktavkastningskrav, kal-
kylränta mm) ges värden som överensstämmer med de bedöm-
ningar marknaden kan antas göra under rådande marknadssituat-
ion. Som grund för våra bedömningar om marknadens direktav-
kastningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jämförbara fas-
tighetsköp. 
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 Marknadsanalys  
 
Allmänt Kriget i mellanöstern, och nedstängningen av Hormuzsundet, fort-

sätter att skapa osäkerhet i världsekonomin. Sundet utgör en glo-
bal huvudled för bl.a. transport av olja, och ju längre tid passagen 
stängd, desto större är risken för stigande inflation och recession. 
Genom alternativa transportvägar och uttag av världens oljereser-
ver har dock effekterna på den globala ekonomin än så länge kun-
nat begränsats.  

 
 Den svenska ekonomin har utvecklats svagare än marknadens pro-

gnoser. Inflationen ligger för närvarande under målnivån och i 
kombination med det redan svaga konjunkturläget, beslutade 
Riksbanken vid sitt senaste möte beslutat att lämna styrräntan 
oförändrad på 1,75%.  

 
 Världens aktiemarknader har trots kriget i mellanöstern, haft en 

stark utveckling, drivet av bl.a. stora investeringar inom AI och för-
svarsindustrin. Den svenska börsen har haft en positiv utveckling 
under det senaste året, dock har de noterade fastighetsbolagen 
haft en negativ utveckling där många av bolag har handlats med 
substansrabatter. 

 

    
  
 Viss uppgång syns på statsobligationsränta, troligen påverkade av 

högre premier på utländska statsobligationer. Trots uppgången 
bedöms de finansiella förhållandena i Sverige sammantaget vara 
expansiva.    
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 Bostadspriserna har de senaste tolv månaderna ökat med cirka 3% 

för både villor och bostadsrätter. Från pristoppen våren 2022 har 
priserna för bostadsrätter sjunkit med cirka 2% och priset för villor 
har sjunkit med cirka 9%.    

 
Fastighetsmarknaden Omsättningen på transaktionsmarknaden håller i sig, och under 

2026 har det skett flera stora försäljningar, varav de största utgörs 
av portföljer avseende logistik, nyproducerade bostadsfastigheter 
och samhällsfastigheter. Köparna utgörs av bl.a. institutioner och 
fonder, men under senare tid har de noterade fastighetsbolagen 
varit mer aktiva på köpsidan och Staten har genomfört flera för-
värv genom Fortifikationsverket. Tillgången till finansiering är god 
vilket gynnar transaktionsmarknaden och projektutveckling. 

 
 Direktavkastningskraven har generellt varit stabila, men inom vissa 

marknadssegment finns en viss press nedåt. Genomförda transakt-
ioner indikerar att fastighetsbolagen skiftat från defensiva trans-
aktioner till en mer strategisk kapitalallokering.      

     
Hyresmarknaden  Kontorshyresgäster efterfrågar främst moderna och yteffektiva lo-

kaler i etablerade kontorsområden med god tillgänglighet. Ett 
splittrat läge råder för vakansutvecklingen, där de minskar eller är 
stabila inom landets främsta kontorslägen, men fortsätter att stiga 
inom mer sekundära lägen. Skiftet till ökat hybrid- och hemarbete 
bedöms i hög grad redan anpassats på marknaden. Den ökade 
konkurrensen om hyresgäster, har medfört att många fastighetsä-
gare erbjuder hyresrabatter vid såväl nytecknade hyresförhand-
lingar som vid omförhandling med befintliga hyresgäster. 
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 På butikshyresmarknaden råder en tudelad bild beroende på vil-
ken typ av handel som avses. Hyresnivåerna i stadskärnorna är 
fortsatt pressade och vakansgraden något hög. Livsmedelshan-
deln, lågprishandel och bostadsnära handel har haft en bättre ut-
veckling.  
 
E-handelns tillväxt har varit god med en ökning om 10% under 
helåret 2025. Detta förklaras av ett stabilare ekonomiskt läge och 
en ökad konsumtion bland hushållen. Tillväxten har drivit på efter-
frågan på moderna logistiklokaler. Vakansgraden är dock fortsatt 
hög inom de geografiska områden där stora ytor byggts på speku-
lation. Landets starkaste logistikområden visar fortsatt på låg va-
kansgrad. Under de senaste fem åren har cirka en fjärdedel så 
mycket industri som logistik uppförts. Vilket har lett till att indu-
strifastigheter är ett starkt segment med låga vakanser och nya hy-
resavtal som ingås på höga nivåer.  
 
Inflationstakten har de senaste två åren varit över Riksbankens 
mål om 2% men har stabiliserats på nivåer under målet. Detta 
ledde till att KPI i oktober 2025 var 0,9% vilket medför att de in-
dexerade lokalhyrorna höjs med motsvarande under 2026.   

 
Handeln Handeln består av två delar; detaljhandel och partihandel. Detalj-

handeln är den handel som flest människor kommer i kontakt med 
via fysiska butiker och e-handel. Den kan i sin tur delas upp i dag-
ligvaruhandel och sällanköpsvaruhandel. Partihandeln utgör han-
deln mellan grossister, till offentlig sektor och övriga näringslivet. 
Detaljhandeln och partihandeln utgör sammantaget 11 % av Sveri-
ges BNP och sysselsätter närmare 12% av landets arbetsföra. Han-
delns utveckling är således viktig för den svenska ekonomin.  

 
 I samband med kriget i Mellanöstern, som bröt ut i slutet av febru-

ari 2026, har den finansiella marknaden varit osäker. Det geopoli-
tiska läget har präglats av volatilitet där dollarn stärkts mot den 
svenska kronan. Riksbanken meddelade således att styrräntan 
lämnas oförändrad på 1,75 %. Vidare bedöms räntan förbli oför-
ändrad framöver men myndigheten betonar en hög osäkerhet i sin 
prognos då den ekonomiska tillväxten dämpas.  

 
 Det ökade oljepriset har haft en direkt effekt på drivmedelspriser 

och väntas vidare innebära prisökningar för andra varor. Trots 
detta ser Riksbanken goda förutsättningar för att den svenska eko-
nomins återhämtning ska fortgå, då den underliggande inflationen 
altjämnt ligger i linje med målet på 2 %.  
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 Hushållens konsumtion ökade i april 2026 med 0,4% jämfört med 
föregående månad och med 2,6% från föregående år.  

 

  
  
 Detaljhandeln kan delas upp i dagligvaruhandeln och sällanköpsva-

ruhandeln, varav dagligvaruhandeln utgör 43% och sällanköpsva-
ruhandeln 57%. Detaljhandelns försäljningsvolym ökade med 2,0% 
i mars 2026 jämfört med motsvarande månad föregående år. Säll-
anköpsvaruhandeln ökade samtidigt med 3,3% och dagligvaruhan-
deln med motsvarande 1,1%.  
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 Den största försäljningskanalen för detaljhandeln är via fysiska bu-
tiker. Handelsområden och köpcentrum har de största försälj-
ningsandelarna om 17 % respektive 16 %, vilket visas i diagrammet 
nedan. Övrig fysisk handel utgörs av bland annat solitära dagligva-
rubutiker. 

 

 
 
 I första kvartalet 2026 ökade e-handeln med 7% jämfört med före-

gående år. Segmentet har haft en stark tillväxt under det senaste 
decenniet, särskilt under pandemin då fler konsumenter drevs on-
line. Största kategorier bland e-handlarna var Apotek, möbler & 
heminredning samt sport & fritid som fortsatt populära segment.   

 
Handelsfastigheter Bland investerarna är efterfrågan störst för externhandelsfastig-

heter med livsmedel- och lågprisbutiker. Externhandelsområden 
med fokus på dagligvaruhandel och lågprishandel förväntas fort-
sätta att ta marknadsandelar inom handeln. Under de senaste 
åren har inslaget av lågprisbutiker och vård ökat i citylägen och 
köpcentrum. I citylägen har dessutom antalet restauranger ökat, 
vilka har tagit över vakanta butikslokaler i markplan.  

 
Köpcentrum Köpcentrum med inslag av livsmedel, restaurang, lågprisbutiker 

och kommersiell service har generellt haft en bättre utveckling. 
Köpcentrum med stort inslag av mode har haft det tuffare. Sen-
aste åren har stora hyreshöjningar sket vilket leder till att handel 
belägen på dyrare mark såsom köpcentrumhandel, jämfört med 
externhandel, har haft en tuffare hyrestillväxt.  

 
 

 
 

Citygallerior
Stadskärnor

9%

Köpcentrum
16%

E-handel
14%Handelsområden

17%

Övrig fysisk handel
39%

Detaljhandelns försäljnngsandelar per kanal
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Cityhandeln/ 
Stadskärnor Cityhandeln hade det svårt redan innan pandemin och pandemins 

effekt innebar ytterligare nedgång för handelssegmentet. Flödes-
nivåerna i svenska stadskärnorna har ökat men beräknas fortsatt 
ligga under det de gjorde innan pandemin. Snittköpet har dock 
ökat vilket till viss del kompenserar för minskade besöksnivåer. 
Trenden inom handeln i Sveriges stadskärnor bedöms som nega-
tiv, framför allt i mindre städer med sämre besöksnivåer. Hyres-
kostnaden är en stor utgiftspost för handeln generellt men han-
deln i stadskärnorna i Sverige har den procentuellt högsta genom-
snittliga hyreskostnaden av alla olika typer av handel sett till buti-
kernas omsättning. Den genomsnittliga hyreskostnaden av en bu-
tiks omsättning är i storstäderna cirka 20% och i de större stä-
derna cirka 12%.  

 
 De största förändringarna för handeln i Sveriges stadskärnor över 

tid är bland annat att klädindustrin stod för 17% av omsättningen 
2018 och står nu för 13%. I Sveriges medelstora städer har en av 
de största förändringarna varit att dagligvaruhandelns omsättning 
ökat från 30% 2018 till cirka 40% idag.   

 
 En stor andel av centrumfastigheterna är byggda med handel i 

bottenplan följt av kontor eller bostäder på övriga plan som inte är 
på gatuplan. Till viss del hyr kontor, restauranger och övriga verk-
samheter där det finns vikt att ha goda skyltningsmöjligheter 
också lokaler på gatuplan. Det finns således ett antal olika typer av 
hyresgäster för denna typ av fastighet. Avkastningskraven för 
centrumfastigheter är beroende av andelen handel i kombination 
med bostäder, kontor eller övrig uthyrd lokalyta. Det har skett ett 
antal försäljningar av centrumfastigheter med handel i bottenplan 
och tex bostäder eller kontor på övriga plan. Citygallerior är gene-
rellt mer inriktade på butiker med inslag av tex kontor, biosalonger 
och parkeringsmöjligheter.  

 
 Kontorsmarknaden Den svaga sysselsättningsutvecklingen inom kontorsintensiva sek-

torer har medfört en minskad efterfrågan för kontorslokaler och 
stigande vakanser. Företagen bedöms dock ha landat i hur stor an-
del hybrid/distansarbete som tillåts inom deras organisationer, vil-
ket minskat osäkerheten i deras lokalbehov.  

 
Den svaga uthyrningsmarknaden gynnar hyresgästerna vid för-
handlingar då de har ett brett utbud att välja mellan. Hyresgäster 
söker främst moderna kontorslokaler i lägen med väl utbyggd kol-
lektivtrafik och ett gott serviceutbud. Efter en lång period med ak-
tivitetsbaserade kontor, har efterfrågan ökat för lokaler som ut-
görs av en mix av öppna landskap och cellkontor. 
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 Högst vakanser ser vi i äldre och perifert belägna kontorsfastig-
heter, men vakanserna har även stigit i mer etablerade kontors-
områden med moderna byggnader samt också i city/innerstadslä-
gen. Vakansgraden låg under första kvartalet 2026 på en högre 
nivå än det historiska genomsnittet, ca 11,1% i centrala Stock-
holm, och närmare 13,2% respektive 14,1% i centrala Göteborg 
och Malmö. Fastighetsägare har i samband med rådande marknad 
passat på att genomföra renoveringar och ombyggnationer när 
större hyresgäster lämnat sina lokaler. Trots ökade vakanser har 
de således kunnat ta ut en högre hyra än tidigare.  

 
Hyresutvecklingen har varit stabil eller något positiv. Andelen hy-
resavtal som tecknats med hyresrabatt har däremot ökat och det 
har blivit alltmer vanligt att fastighetsägare ger hyresrabatter som 
sträcker sig över hela avtalsperioden.  

 
På investerarsidan finns en efterfrågan för kontorsfastigheter, 
men investerarna är selektiva och efterfrågar främst fastigheter i 
CBD-lägen. Marknaden kännetecknas främst av trygga investe-
ringar och aktörer undviker i regel spekulativa köp. 

  
I diagrammet nedan visas utvecklingen för kontorshyror och di-
rektavkastningskrav i Stockholm, Göteborg och Malmö. 
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Ur ett europeiskt perspektiv har CBD-lägen i Sverige relativt låga 
avkastningskrav, dock har de haft en liknande utvecklingstrend un-
der det senaste året som övriga Europa. Genom Forums internat-
ionella samarbete med värderingsföretag i Europa, European Valu-
ers’ Alliance (EVA), rapporteras om tudelade marknader där ny-
produktionen och certifierade eller taxonomilinjerade kontorsfas-
tigheter går bra jämfört med den äldre sekundära stocken som 
brottas med stora vakanser och kostsamma ESG-investeringar.  
 
Nettouthyrningen har varierat mellan storstadsregionerna under 
2025. I Storstockholm var den som absolut lägst på omkring -6 %, i 
Malmö svagt positiv och i Göteborg på närmare 7 %.  

 
Under det andra kvartalet 2026 har flera större kontorsuthyr-
ningar däremot genomförts, med särskilt fokus på Stockholm. Den 
mest omfattande affären står Ericsson för, som tecknat avtal om 
58 000 kvm BTA med Atrium Ljungberg i Hagastaden. Hyresavtalet 
löper i 15 år med ett hyresvärde om 360 miljoner kr per år, mot-
svarande en hyra om 6 200 kr/kvm. Tillträde planeras ske etappvis 
mellan 2031 och 2033. Sett till hyresvärdet är kontorsaffären den 
största av sitt slag i Sveriges historia.  
 
Ericsson har vidare tecknat avtal med Castellum om 37 000 kvm 
BTA och flyttar således hela sin verksamhet till Hagastaden. 
 
I samband med flytten tomställs upp emot 123 000 kvm lokaler i 
Kista, vilket innebär att vakansgraden i området uppgår till när-
mare 58%. Av de kommande vakanta ytorna förvaltas 84 000 kvm 
av Vasakronan och 39 000 kvm av Corem.  

Stockholm  
ytterområden Den delmarknaden av Stockholms kontorsmarknaden som står in-

för störst utmaningar är ytterområdena. Här återfinns de allra 
högsta vakansgraderna och en svag nettouthyrning. Vakanser har 
dessutom fortsatt att stiga. Solitära kontorslokaler belägna bland 
bostadsområden i Stockholmsförorter, konverteras ofta till bostä-
der. Kontorshyrorna ligger kring 1 500 – 2 500, med en tyngdpunkt 
kring 2 000 kr/kvm. Det finns dock många exempel på hyror som 
understiger eller överstiger ovan angivna spann. 
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 Ortspris 
 
 Ett ortsprismaterial har tagits fram avseende butiks- och kontors-

fastigheter som köpts under de senaste 3 åren inom Stockholms 
län. Köp av fastigheter med mindre lokalarea än 2 000 kvm har 
gallrats bort, likaså köp i klart mer attraktiva lägen. 

  
Kommun Fastighet TR Huvudsaklig LOA Datum Köpeskilling Dir.avk Köpare Anm. 

      användning m²   Tkr kr/kvm Nedre Övre     

Nynäshamn Mejseln 12   Handel 6 444 2026-04 230 000 19 167     SHF 1 

Södertälje Mullvaden 9   Handel 2 246 2025-12 1 587 000 21 872     
Svenska Handels-
fastigheter, SHF   

Botkyrka Bryggaren 1   Handel 8 250 2025-12 1 587 000 21 872     
Svenska Handels-
fastigheter, SHF   

Nykvarn Mörby 5:41   Byggvaruhandel 2 990 2025-04 52 000 17 391 6,75   
Stenhus Fastig-
heter   

Stockholm Högsätra 10 TR Handel 3 652 2025-04 50 000 13 691 5,40 5,40 

Fastighetsföräd-
larna i Mälardalen 
AB   

Sundbyberg Makaronen 8   Kontor 2 151 2024-12 30 200 14 039     
Fastighetsaktiebo-
laget Förvaltaren   

Huddinge Fyra fastigheter   Bilhall 11 285 2024-10 280 000 24 812 6,10 6,10 Altira AB   

Stockholm 
Trafikflyget 1, 3, 5, 7 & 
9 (Bromma Blocks)   Handel 57 500 2024-06 1 173 000 20 400     

Svenska Handels-
fastigheter   

Österåker Runö 7:262 & 7:263   Handel 7 681 2024-05 1 300 000 15 433     
Svenska Handels-
fastigheter   

Upplands 
Väsby Vilunda 6:80-82   Kontor 16 003 2024-04 326 400 20 396     Väsbyhem   

Sollentuna Tidskriften 2   Externhandel 15 215 2024-04 934 000 14 274     Revelop   

Tyresö Järnet 6   Kontor 20 997 2024-04 934 000 14 274     Revelop   

Järfälla Barkarby 2:31   Externhandel, Livsmedel 3 500 2023-12 80 000 22 857     SHF   

Haninge Täckeråker 2:273   Externhandel 5 966 2023-08 101 000 16 929     Mio fastigheter   

Stockholm Färöarna 1 TR Kontor 22 596 2023-06 315 000 13 941     
Fortifikationsver-
ket   

 
 Not (enligt numrering i tabellen) 
1) Pris på 230 mkr avser 5 handelsfastigheter i Enköping, Hässleholm, Göteborg, Nynäshamn och 
Grums. 

 
 Fastigheterna i ortsprismaterialet, bland vilka orena köp kan fin-

nas, har köpts till priser mellan ca 14 000 och 25 000 kr/kvm med 
ett medeltal kring 18 000 kr/kvm. Direktavkastningarna bedöms 
ligga mellan 5,4 och 6,75 % i de affärer som har analyserats. Vär-
deringsobjektets läge bedöms vara jämförbart med snittet i orts-
prismaterialet, men de idag stora vakanserna tillsammans den 
stora andel kontorslokaler bedöms utgörs skäl till att marknads-
värdet bör sökas kring mitten av värdeintervallet. 

 
 Ett äldre köp kan även nämnas. Vällingby centrum med värdeår 

2006-2008, försåldes 2022-04 för 1 680 mkr motsvarande 22 380 
kr/kvm LOA till en direktavkastningsnivå på 5,75-6,0 %. Strax där-
efter vek fastighetsmarknaden varpå även direktavkastningskra-
ven höjdes signifikant. 

 
 De noterade direktavkastningarna är antingen från Forums egna 

analyser eller från annan offentlig information. 
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 En stor del av alla fastighetsförvärv sker numera i bolagsform innebärande att köpeskillingen inte 

blir offentlig via lagfarten. Vidare sker många fastighetsförvärv i ”portföljform”. Detta innebär var 
för sig och sammantaget att information om köpeskillingar för de enskilda fastigheterna och portföl-
jerna får sökas direkt från initierade parter eller andra tillförlitliga källor. 

 
 

 Omdöme om värderingsobjektet 
 
 Värderingsobjektet är bebyggt med ca 30 årig byggnad belägen i 

centrala Åkersberga. Läget bedöms vara gott inom kommunen 
men de förhållandevis mörka butiks- och kontorslokalerna i kom-
bination med ett överutbud av kontorslokaler och att övriga bu-
tikslokaler får anses vara mer attraktiva bedöms utgöra skäl den 
marknadsvärdebedömning som görs.  

 
 

 
 Byggnadens underhållsskick innebär att inga omfattande under-

hållsåtgärder bedöms vidtas under den närmaste framtiden. Dock 
erfordras viss anpassning av en av kontorslokalerna. 

 
 

 
 Ovanstående indikerar sammantaget att direktavkastningskravet i 

snitt för värderingsobjektet bör ligga i intervallet 5,75-6,25 % och 
värdet i snitt i intervallet 18 000 – 20 000 kr/kvm. 
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 Kassaflödesanalys 
 
 Metoden innebär en analys av de framtida betalningsströmmar 

som en förvaltning av värderingsobjektet kan antas generera. Ett 
avkastningsbaserat nuvärde räknas fram utifrån från kalkylperi-
odens driftnetton efter investeringar och restvärdet (dvs. det to-
tala kapitalet vid kalkylslut). I förekommande fall görs olika värde-
tillägg eller värdeavdrag. Som beräkningshjälp används en kassa-
flödeskalkyl. Kalkylens indata och utdata framgår nedan. 

Kalkylränta / 
Direktavkastningskrav  

Kassaflödesindata     

      

Direktavkastning restvärde 5,96 % 

- Kontor 6,00 % 

- Butiker 6,00 % 

- Restauranger 6,00 % 

- Lager 6,00 % 

- G-plats / P-plats 5,00 % 

- Övrigt utan area 6,00 % 

Kalkylränta på totalt kapital 8,00 % 

- avseende driftnetton, snitt 8,00 % 

- avseende restvärde 8,00 % 

Inflation/KPI: 1% 2026, och därefter 2% per år.   

Kalkylperiod: Cirka 10 år (2026-06-01 - 2035-12-31)   

 
 Kalkylräntan motsvarar marknadens krav på total avkastning och 

består av realränta, kompensation för inflation samt risktillägg. 
Kalkylräntans storlek beror på marknadens krav på risktillägg vilket 
varierar med värderingsobjektets typ, läge, alternativa använd-
ningsmöjligheter, hyresgäst- och kontraktssammansättning mm. 

  
 Restvärdet vid kalkylslut beräknas utifrån ett bedömt direktavkast-

ningskrav på det prognostiserade driftnettot vid kalkylslut. 
 

Nyckeltal Kassaflödeskalkylen ger med givna förutsättningar resultat enligt 
tabellen. 

  
Nyckeltal     

      

Marknadsvärde 122 000 000 kr 

Värde kr/m² 19 547 kr/m² 

Värde/taxeringsvärde 1,69   

 
 Direktavkastningen är beräknad på kalkylresultatet med justering för eventuella värdetillägg och 

värdeavdrag. 
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Känslighetsanalys 
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MARKNADSVÄRDE 
 
 Marknadsvärdet av fastigheten Berga 11:81 i Österåkers kommun 

bedöms vid värdetidpunkten 2026-06-16 till: 
 

Etthundratjugotvå miljoner kronor 
[ 122 000 000 kr ] 

 
 OBS! Notera värderingsförutsättningarna under ”Förutsättningar” ovan. 

 
 
 
Stockholm 2026-06-16 
 

FORUM FASTIGHETSEKONOMI 
 
 
 

Magnus Hofström 
Civilingenjör 

 
 
Bilagor; 
1. Kassaflödeskalkyl 
2. Hyresgästspecifikation 
3. Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS) 
4. Allmänna villkor för värdeutlåtande 
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KASSAFLÖDESKALKYL 

 

 

Kalkylresultat 

Värdetidpunkt 2026-06-16 (kalkylstart 2026-06-01) 

 

 

SUMMA (tkr)         121 895   

              

MARKNADSVÄRDE (avrundat) (tkr)       122 000   
              

 



Berga 11:81 Bilaga 2  1(2) 
Österåkers kommun 

 



Berga 11:81 Bilaga 2  2(2) 
Österåkers kommun 

 

 
 
 
 
 
 



Berga 11:81 Bilaga 3  1(13) 
Österåkers kommun 

 

 

 



Berga 11:81 Bilaga 3  2(13) 
Österåkers kommun 

 

 

 



Berga 11:81 Bilaga 3  3(13) 
Österåkers kommun 

 

 

 



Berga 11:81 Bilaga 3  4(13) 
Österåkers kommun 

 

 

 



Berga 11:81 Bilaga 3  5(13) 
Österåkers kommun 

 

 

 



Berga 11:81 Bilaga 3  6(13) 
Österåkers kommun 

 

 

 



Berga 11:81 Bilaga 3  7(13) 
Österåkers kommun 

 

 

 



Berga 11:81 Bilaga 3  8(13) 
Österåkers kommun 

 

 

 



Berga 11:81 Bilaga 3  9(13) 
Österåkers kommun 

 

 

 



Berga 11:81 Bilaga 3  10(13) 
Österåkers kommun 

 

 

 



Berga 11:81 Bilaga 3  11(13) 
Österåkers kommun 

 

 

 



Berga 11:81 Bilaga 3  12(13) 
Österåkers kommun 

 

 

 



Berga 11:81 Bilaga 3  13(13) 
Österåkers kommun 

 

 

 
 
 



Berga 11:81 Bilaga 4 
Österåkers kommun 

 

 

 
 



 

 

VÅRA KONTOR 
 

Stockholm 
Kungsgatan 29, 111 56  Stockholm 
Tel 08 696 95 50 
 

Göteborg 
Kyrkogatan 24, 411 15  Göteborg 
Tel 031 10 78 50 
 

Malmö 
Södra Promenaden 59, 211 38  Malmö 
Tel 040 12 60 70 
 

Norrköping 
Sankt Persgatan 27, 602 33  Norrköping 
Tel 011 12 61 21 
 

Nyköping 
Västra Kvarngatan 64, 611 32  Nyköping 
Tel 0155 778 70 
 

Sundsvall 
Klökanvägen 8, 857 53  Sundsvall 
Tel 070 229 05 15 
 

Umeå 
Svidjevägen 8, 904 40  Röbäck 
Tel 076 846 99 55 
 

Västerås 
Skomakargatan 2, 722 11  Västerås 
Tel 021 665 53 15 
 

Östersund 
Kyrkgatan 60, 831 34  Östersund 
Tel 076 114 99 88 
 

Kalmar 
Kaggensgatan 17, 392 32  Kalmar 
Tel 0480 42 00 73 
 

Växjö 
Boda, 355 94  Vederslöv 
Tel 073 209 61 11 
 

Kristianstad 
Norretullsvägen 15, 291 32  Kristianstad 
Tel 044 21 00 90 
 

Värnamo/Jönköping 
Järnvägsplan 1C, 331 37  Värnamo 
Tel 0370 69 10 50 




