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BESKRIVNING
Lagfaren dgare
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Lége

Osterdkers kommun genom Per Toverud

Att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde och att utgoéra
underlag for interna bedémningar.

Fastigheten Berga 11:81 i Osterdkers kommun.
Vardetidpunkt ar 2026-06-16.

For uppdraget galler bilagda ”Allmanna villkor for vardeutla-
tande”.

Miljofragor hanteras enligt ”Allmanna villkor for vardeutlatande”,
Punkt 3.1, dvs om ej annat framgar av vardeutlatandet sa forut-
satts att “mark och byggnader inom varderingsobjektet inte ar i
behov av sanering eller att det foreligger nagon annan form av
miljomassig belastning”.

Alla intdkter ar angivna exklusive mervardesskatt. Kostnaderna in-
kluderar mervardesskatt endast for bostader och for lokaler dar ej
mervardesskattepliktig verksamhet bedrivs.

- Besiktning av varderingsobjektet 2026-06-02 av undertecknad
tillsammans med representanter fran Citycon.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Hyreslista.

- Uppgifter om drift- och underhallskostnader.

- Taxeringsuppgifter.

- Utdrag ur detaljplan.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.

- Information fran Boverkets hemsida avseende energideklaration.

Akersberga Centrum AB (org.nr. 556486-1507).
Lokalhyresfastighet, kdpcentrum och kontorslokaler.
Virderingsobjektet ar beldget i centrala Akersberga. Gatuadressen

ar Apoteksvagen 8, 10, 12, Storangstorget 5, 7, 9, Bergavagen 4D i
Akersberga.
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Planférhéllanden

Servitut, samfdlligheter,
inteckningar etc.

ESG, miljé

Naromgivningen utgors av kdpcentrum och flerbostadshusbebyg-
gelse. Pa langre avstand finns Stockholm city. Alla servicefunkt-
ioner och kollektiva kommunikationer finns i direkta naromradet.

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan fran 1995-07-21. Pla-
nen anger centrumandamal. Genomférandetiden har gatt ut.

Ve ™ "
Kalla: Osterékers kommun.
Eventuella servitut, nyttjanderatter, gemensamhetsanlaggningar,
samfalligheter och inteckningar etc. framgar oversiktligt av bilagda
utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

Forum saknar information om eventuell miljécertifiering.
Energideklarationen visar energiklass E.
Ingen information finns tillganglig om varderingsobjektet i Lans-

styrelsens karta Over misstankta eller konstaterade férorenade
omraden (EBH-kartan).
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Uthyrningsbara areor

Tomtbeskrivning

Varderingsobjektet ar belaget inom en kommun dar en skyfallskar-
tering har genomforts. Varderingsobjektet ar inte beldaget inom ett
omrade som enligt hotkartan framtagen av MSB identifierats ha
en betydande éversvamningsrisk vid ett 100-arsfléde (Oversvam-
ningsportalen).
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De uthyrningsbara areorna fordelade pa lokaltyp och antalet en-
heter per lokaltyp framgar av tabellen.

Lokaltyp Uthyrningsbar area Antal

m?2 % enheter
Kontor 2930 47 6
Butiker 2784 45 12
Restauranger 173 3 1
Lager 356
Ovrigt utan area - - 1
Summa 6242 100 28

Areauppgifterna harror fran hyreslistan. Kontrollméatning har ej ut-
forts. Utover areorna i tabellen finns flertalet garageplatser som ej
redovisas med area. Den taxerade lokalarean uppgar till 7 275 kvm
och inkluderar sannolikt de vistelseytor som ligger mellan buti-
kerna pa bottenvaningen.

Varderingsobjektets areal uppgar till 5 527 kvm. Befintlig bebyg-
gelse upptar i princip hela fastigheten. Den obebyggda delen ut-
gors av asfalterade kor- och upplagsytor. Fastigheten utgor en 3-D
fastighet dar fastigheten Berga 11:81 ar pabyggd med en bostads-
fastighet, Berga 11:91.
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Byggnadsbeskrivning

Varderingsobjektet ar bebyggt med tva vaningar ovan mark samt
med kallare. Byggnaden ar uppfoérd 1995. Nuvarande agare har ut-
fort storre underhalls- och renoveringsatgarder avseende flertalet
av kontorslokalerna under ar 2024. Darutéver har [6pande renove-
ring-ar och underhall skett.

Byggnaden ar grundlagd pa kallargrund. Stommen utgors av be-
tong med bjalklag i betong. Yttervaggarna ar av betong. Fasaderna
ar kladda med tegel. Fonstren ar av isolerglastyp.

Uppvarmningen sker med fjarrvdarme via vattenradiatorer och ven-
tilationsluft. Ventilationen utgdrs av mekanisk till- och franluft
med vdarmeatervinning och kyla. Byggnaden ar ansluten till nat for
el, VA samt fjarrvarme.

Byggnaden inrymmer kontorslokaler pa det 6vre vaningsplanet vil-
ket nds med hiss eller rulltrappor samt butikslokaler i bottenva-
ningen som ar anslutet till 6vriga lokaler i kdpcentrumfastighet-
erna. | kdllaren finns undercentral samt garage.

Byggnadens underhallsskick ar normalgott till gott for aldern. Un-
derhallsbehov foreligger for ett fatal vakanta lokaler. OVK-besikt-
ningen ar godkand for de lokaler som nyttjas.

Kontors- och butikslokalerna har normalgod till god standard. Gol-
ven ar belagda med textilmatta i huvudsak fér kontoren, och med
klinkerplattor for butikslokalerna. Vaggarna utgors av malade gips-
vaggar och taken utgors alltjamt av undertak. Vissa enskilda loka-
ler sasom den vakanta storre kontorslokalen saknar innertak. Per-
sonallokaler finns i form av lunchrum med modern kdksutrustning
och WC-grupper. Planldsningen ar normalgod. Vissa av lokalerna
sasom den vakanta kontorslokalen samt f d Systembolagets loka-
ler far anses ha delvis mindre tillgang till dagsljus. Lokalerna ar all-
mangiltiga for nuvarande verksamhet som kontor och butiker. Un-
derhallsskicket dar normalgott for aldern. Underhallsbehov forelig-
ger for aldre kontorslokaler samt del av de vakanta kontoren.

Ett urval av bilder kan noteras pa néasta sida.
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HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER
Hyror Varderingsobjektets aktuella hyror och beddmda marknadshyror

redovisas detaljerat i bilagd tabell (Hyresgéastspecifikation).

Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen.
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Fastighetsskatt etc Gallande taxeringsvarden samt fastighetsskatt framgar av tabel-
len.

Taxeringsvarde, tkr Fastighets-

Mark Byggnad Totalt skatt, tkr
Lokaler 18 400 54 000 72400 724

Summa 18 400 54 000 72400 724

Varderingsobjektet dr taxerat med typkod 325 (Hyreshusenhet,
lokaler). Vardear ar 1995.
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VARDERING

Metodtilldampning

Syftet med varderingen ar att bedoma varderingsobjektets mark-
nadsvarde. Med marknadsvarde avses det bedémda belopp for
vilket en tillgang eller skuld borde kunna overlatas vid vardetid-
punkten mellan en villig kdpare och en villig sdljare i oberoende
stallning till varandra, efter sedvanlig marknadsforingstid dar par-
terna har kunnat handla kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Marknadsvardet bedéms med en marknadsanpassad flerarig av-
kastningsanalys, dvs. en analys av forvantade framtida betalnings-
strommar dar alla indata (hyror, vakans/hyresrisk, drift- och un-
derhallskostnader, fastighetsskatt etc, direktavkastningskrav, kal-
kylrdnta mm) ges varden som dverensstammer med de bedém-
ningar marknaden kan antas gora under radande marknadssituat-
ion. Som grund for vara bedomningar om marknadens direktav-
kastningskrav mm ligger ortsprisanalyser av gjorda jamforbara fas-
tighetskop.
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Allmdnt

Marknadsanalys

Kriget i mellandstern, och nedstangningen av Hormuzsundet, fort-
satter att skapa osakerhet i varldsekonomin. Sundet utgor en glo-

bal huvudled for bl.a. transport av olja, och ju langre tid passagen

stangd, desto storre ar risken for stigande inflation och recession.

Genom alternativa transportvagar och uttag av varldens oljereser-
ver har dock effekterna pa den globala ekonomin an sa lange kun-
nat begransats.

Den svenska ekonomin har utvecklats svagare an marknadens pro-
gnoser. Inflationen ligger fér narvarande under malnivan och i
kombination med det redan svaga konjunkturlaget, beslutade
Riksbanken vid sitt senaste mote beslutat att lamna styrrantan
oférandrad pa 1,75%.

Varldens aktiemarknader har trots kriget i mellandstern, haft en
stark utveckling, drivet av bl.a. stora investeringar inom Al och for-
svarsindustrin. Den svenska bérsen har haft en positiv utveckling
under det senaste aret, dock har de noterade fastighetsbolagen
haft en negativ utveckling dar manga av bolag har handlats med
substansrabatter.

Fastighetsholagsindex & OMX530, 12 man
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— Fastighetsbolagsindex OMXS30

Viss uppgang syns pa statsobligationsranta, troligen paverkade av
hogre premier pa utlandska statsobligationer. Trots uppgangen
beddoms de finansiella forhallandena i Sverige sammantaget vara
expansiva.
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Fastighetsmarknaden

Hyresmarknaden

10-ariga statsobligationsriintan

Bostadspriserna har de senaste tolv manaderna 6kat med cirka 3%
for bade villor och bostadsratter. Fran pristoppen varen 2022 har
priserna for bostadsratter sjunkit med cirka 2% och priset for villor
har sjunkit med cirka 9%.

Omsattningen pa transaktionsmarknaden haller i sig, och under
2026 har det skett flera stora forsaljningar, varav de storsta utgors
av portfoljer avseende logistik, nyproducerade bostadsfastigheter
och samhallsfastigheter. Képarna utgors av bl.a. institutioner och
fonder, men under senare tid har de noterade fastighetsbolagen
varit mer aktiva pa kopsidan och Staten har genomfort flera for-
varv genom Fortifikationsverket. Tillgangen till finansiering ar god
vilket gynnar transaktionsmarknaden och projektutveckling.

Direktavkastningskraven har generellt varit stabila, men inom vissa
marknadssegment finns en viss press nedat. Genomférda transakt-
ioner indikerar att fastighetsbolagen skiftat fran defensiva trans-
aktioner till en mer strategisk kapitalallokering.

Kontorshyresgaster efterfragar framst moderna och yteffektiva lo-
kaler i etablerade kontorsomraden med god tillganglighet. Ett
splittrat lage rader for vakansutvecklingen, dar de minskar eller ar
stabila inom landets framsta kontorslagen, men fortsatter att stiga
inom mer sekundara lagen. Skiftet till 6kat hybrid- och hemarbete
beddms i hog grad redan anpassats pa marknaden. Den 6kade
konkurrensen om hyresgaster, har medfort att manga fastighetsa-
gare erbjuder hyresrabatter vid saval nytecknade hyresférhand-
lingar som vid omférhandling med befintliga hyresgaster.
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Handeln

Pa butikshyresmarknaden rader en tudelad bild beroende pa vil-
ken typ av handel som avses. Hyresnivaerna i stadskarnorna ar
fortsatt pressade och vakansgraden nagot hog. Livsmedelshan-
deln, lagprishandel och bostadsnara handel har haft en battre ut-
veckling.

E-handelns tillvaxt har varit god med en 6kning om 10% under
heldret 2025. Detta forklaras av ett stabilare ekonomiskt lage och
en 6kad konsumtion bland hushallen. Tillvaxten har drivit pa efter-
fragan pa moderna logistiklokaler. Vakansgraden ar dock fortsatt
hog inom de geografiska omraden dar stora ytor byggts pa speku-
lation. Landets starkaste logistikomraden visar fortsatt pa lag va-
kansgrad. Under de senaste fem aren har cirka en fjardedel sa
mycket industri som logistik uppforts. Vilket har lett till att indu-
strifastigheter ar ett starkt segment med laga vakanser och nya hy-
resavtal som ingds pa hoga nivaer.

Inflationstakten har de senaste tva aren varit 6ver Riksbankens
mal om 2% men har stabiliserats pa nivaer under malet. Detta
ledde till att KPI i oktober 2025 var 0,9% vilket medfor att de in-
dexerade lokalhyrorna hojs med motsvarande under 2026.

Handeln bestar av tva delar; detaljhandel och partihandel. Detalj-
handeln dar den handel som flest manniskor kommer i kontakt med
via fysiska butiker och e-handel. Den kan i sin tur delas upp i dag-
ligvaruhandel och sallankdépsvaruhandel. Partihandeln utgér han-
deln mellan grossister, till offentlig sektor och 6vriga naringslivet.
Detaljhandeln och partihandeln utgér sammantaget 11 % av Sveri-
ges BNP och sysselsatter narmare 12% av landets arbetsféra. Han-
delns utveckling ar saledes viktig for den svenska ekonomin.

| samband med kriget i Mellandstern, som brot ut i slutet av febru-
ari 2026, har den finansiella marknaden varit osdker. Det geopoli-
tiska laget har praglats av volatilitet dar dollarn starkts mot den
svenska kronan. Riksbanken meddelade saledes att styrrantan
lamnas oférandrad pa 1,75 %. Vidare beddms rantan forbli ofor-
andrad framover men myndigheten betonar en hoég osdkerhet i sin
prognos da den ekonomiska tillvixten dampas.

Det 6kade oljepriset har haft en direkt effekt pa drivmedelspriser
och véantas vidare innebara prisokningar for andra varor. Trots
detta ser Riksbanken goda forutsattningar for att den svenska eko-
nomins aterhamtning ska fortga, da den underliggande inflationen
altjamnt ligger i linje med malet pa 2 %.
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Hushallens konsumtion 6kade i april 2026 med 0,4% jamfort med
foregaende manad och med 2,6% fran foregdende ar.

Hushallens konsumtion
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Detaljhandeln kan delas upp i dagligvaruhandeln och sallanképsva-
ruhandeln, varav dagligvaruhandeln utgér 43% och sallankdpsva-
ruhandeln 57%. Detaljhandelns forsaljningsvolym 6kade med 2,0%
i mars 2026 jamfort med motsvarande manad foregdende ar. Sall-

ankopsvaruhandeln 6kade samtidigt med 3,3% och dagligvaruhan-
deln med motsvarande 1,1%.

Detaljhandelns forsaljningsvolym
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Handelsfastigheter

Képcentrum

Den storsta forsaljningskanalen for detaljhandeln ar via fysiska bu-
tiker. Handelsomraden och képcentrum har de storsta forsalj-
ningsandelarna om 17 % respektive 16 %, vilket visas i diagrammet
nedan. Ovrig fysisk handel utgérs av bland annat solitira dagligva-
rubutiker.

Detaljhandelns forsaljnngsandelar per kanal

Citygallerior
Stadskarnor
9%

Ovrig fysisk handel

39% Képcentrum

16%

E-handel

0,
Handelsomréden 14%

17%

| forsta kvartalet 2026 6kade e-handeln med 7% jamfort med fore-
gaende ar. Segmentet har haft en stark tillvaxt under det senaste
decenniet, sarskilt under pandemin da fler konsumenter drevs on-
line. Storsta kategorier bland e-handlarna var Apotek, mobler &
heminredning samt sport & fritid som fortsatt populdra segment.

Bland investerarna ar efterfragan storst for externhandelsfastig-
heter med livsmedel- och lagprisbutiker. Externhandelsomraden
med fokus pa dagligvaruhandel och lagprishandel forvantas fort-
satta att ta marknadsandelar inom handeln. Under de senaste
aren har inslaget av lagprisbutiker och vard 6kat i cityldagen och
kopcentrum. | cityldgen har dessutom antalet restauranger dkat,
vilka har tagit 6éver vakanta butikslokaler i markplan.

Kopcentrum med inslag av livsmedel, restaurang, lagprisbutiker
och kommersiell service har generellt haft en battre utveckling.
Kopcentrum med stort inslag av mode har haft det tuffare. Sen-
aste aren har stora hyreshojningar sket vilket leder till att handel
beldgen pa dyrare mark sasom kdpcentrumhandel, jamfért med
externhandel, har haft en tuffare hyrestillvaxt.
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Cityhandeln/
Stadskdrnor

Kontorsmarknaden

Cityhandeln hade det svart redan innan pandemin och pandemins
effekt innebar ytterligare nedgang for handelssegmentet. Flodes-
nivderna i svenska stadskarnorna har dkat men berdknas fortsatt
ligga under det de gjorde innan pandemin. Snittképet har dock
Okat vilket till viss del kompenserar for minskade besoksnivaer.
Trenden inom handeln i Sveriges stadskarnor bedéms som nega-
tiv, framfor allt i mindre stader med samre besdksnivaer. Hyres-
kostnaden ar en stor utgiftspost for handeln generellt men han-
deln i stadskdrnorna i Sverige har den procentuellt hgsta genom-
snittliga hyreskostnaden av alla olika typer av handel sett till buti-
kernas omsattning. Den genomsnittliga hyreskostnaden av en bu-
tiks omsattning ar i storstaderna cirka 20% och i de storre sta-
derna cirka 12%.

De storsta forandringarna for handeln i Sveriges stadskarnor éver
tid ar bland annat att kladindustrin stod for 17% av omsattningen
2018 och star nu for 13%. | Sveriges medelstora stader har en av
de storsta forandringarna varit att dagligvaruhandelns omsattning
Okat fran 30% 2018 till cirka 40% idag.

En stor andel av centrumfastigheterna ar byggda med handel i
bottenplan foljt av kontor eller bostader pa ovriga plan som inte &r
pa gatuplan. Till viss del hyr kontor, restauranger och 6vriga verk-
samheter dar det finns vikt att ha goda skyltningsmaijligheter
ocksa lokaler pa gatuplan. Det finns saledes ett antal olika typer av
hyresgaster for denna typ av fastighet. Avkastningskraven for
centrumfastigheter ar beroende av andelen handel i kombination
med bostader, kontor eller 6vrig uthyrd lokalyta. Det har skett ett
antal férsadljningar av centrumfastigheter med handel i bottenplan
och tex bostader eller kontor pa 6vriga plan. Citygallerior ar gene-
rellt mer inriktade pa butiker med inslag av tex kontor, biosalonger
och parkeringsmdjligheter.

Den svaga sysselsattningsutvecklingen inom kontorsintensiva sek-
torer har medfort en minskad efterfragan for kontorslokaler och
stigande vakanser. Foretagen bedéms dock ha landat i hur stor an-
del hybrid/distansarbete som tillats inom deras organisationer, vil-
ket minskat osdkerheten i deras lokalbehov.

Den svaga uthyrningsmarknaden gynnar hyresgasterna vid for-
handlingar da de har ett brett utbud att valja mellan. Hyresgaster
soker framst moderna kontorslokaler i lagen med val utbyggd kol-
lektivtrafik och ett gott serviceutbud. Efter en lang period med ak-
tivitetsbaserade kontor, har efterfragan okat for lokaler som ut-
gors av en mix av 6ppna landskap och cellkontor.
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Hogst vakanser ser vi i dldre och perifert beldgna kontorsfastig-
heter, men vakanserna har dven stigit i mer etablerade kontors-
omraden med moderna byggnader samt ocksa i city/innerstadsla-
gen. Vakansgraden lag under forsta kvartalet 2026 pa en hogre
niva an det historiska genomsnittet, ca 11,1% i centrala Stock-
holm, och narmare 13,2% respektive 14,1% i centrala Goteborg
och Malmo. Fastighetsdgare har i samband med radande marknad
passat pa att genomfdra renoveringar och ombyggnationer nar
storre hyresgaster lamnat sina lokaler. Trots 6kade vakanser har
de saledes kunnat ta ut en hogre hyra an tidigare.

Hyresutvecklingen har varit stabil eller nagot positiv. Andelen hy-
resavtal som tecknats med hyresrabatt har daremot 6kat och det
har blivit alltmer vanligt att fastighetsagare ger hyresrabatter som
stracker sig 6ver hela avtalsperioden.

Pa investerarsidan finns en efterfragan for kontorsfastigheter,
men investerarna ar selektiva och efterfragar framst fastigheter i
CBD-lagen. Marknaden kdannetecknas framst av trygga investe-
ringar och aktoérer undviker i regel spekulativa kop.

| diagrammet nedan visas utvecklingen for kontorshyror och di-
rektavkastningskrav i Stockholm, Géteborg och Malmaé.

Utveckling kontorshyror och yielder (kdlla: Sepref)
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Stockholm
ytteromrdaden

Ur ett europeiskt perspektiv har CBD-lagen i Sverige relativt laga
avkastningskrav, dock har de haft en liknande utvecklingstrend un-
der det senaste aret som ovriga Europa. Genom Forums internat-
ionella samarbete med varderingsforetag i Europa, European Valu-
ers’ Alliance (EVA), rapporteras om tudelade marknader dar ny-
produktionen och certifierade eller taxonomilinjerade kontorsfas-
tigheter gar bra jamfort med den aldre sekundara stocken som
brottas med stora vakanser och kostsamma ESG-investeringar.

Nettouthyrningen har varierat mellan storstadsregionerna under
2025. | Storstockholm var den som absolut ldgst pa omkring -6 %, i
Malmo svagt positiv och i Goteborg pa ndrmare 7 %.

Under det andra kvartalet 2026 har flera stérre kontorsuthyr-
ningar daremot genomforts, med sarskilt fokus pa Stockholm. Den
mest omfattande affaren star Ericsson for, som tecknat avtal om
58 000 kvm BTA med Atrium Ljungberg i Hagastaden. Hyresavtalet
|6per i 15 ar med ett hyresvarde om 360 miljoner kr per ar, mot-
svarande en hyra om 6 200 kr/kvm. Tilltrade planeras ske etappvis
mellan 2031 och 2033. Sett till hyresvardet ar kontorsaffaren den
storsta av sitt slag i Sveriges historia.

Ericsson har vidare tecknat avtal med Castellum om 37 000 kvm
BTA och flyttar saledes hela sin verksamhet till Hagastaden.

| samband med flytten tomstalls upp emot 123 000 kvm lokaler i
Kista, vilket innebar att vakansgraden i omradet uppgar till nar-
mare 58%. Av de kommande vakanta ytorna forvaltas 84 000 kvm
av Vasakronan och 39 000 kvm av Corem.

Den delmarknaden av Stockholms kontorsmarknaden som star in-
for storst utmaningar ar ytteromradena. Har aterfinns de allra
hogsta vakansgraderna och en svag nettouthyrning. Vakanser har
dessutom fortsatt att stiga. Solitdra kontorslokaler belagna bland
bostadsomraden i Stockholmsférorter, konverteras ofta till bosta-
der. Kontorshyrorna ligger kring 1 500 — 2 500, med en tyngdpunkt
kring 2 000 kr/kvm. Det finns dock manga exempel pa hyror som
understiger eller 6verstiger ovan angivna spann.

F
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Ortspris

Ett ortsprismaterial har tagits fram avseende butiks- och kontors-
fastigheter som kopts under de senaste 3 aren inom Stockholms
lan. Kop av fastigheter med mindre lokalarea an 2 000 kvm har
gallrats bort, likasa kop i klart mer attraktiva lagen.

Fastighet Huvudsaklig LOA Datum  Kopeskilling Dir.avk Kbpare
anvandning m? Tkr  kr/kvm Nedre Ovre

Nyndashamn  Mejseln 12 Handel 6444 2026-04 230000 19 167 SHF 1
Svenska Handels-

Sodertalje Mullvaden 9 Handel 2246 2025-12 1587000 21872 fastigheter, SHF
Svenska Handels-

Botkyrka Bryggaren 1 Handel 8250 2025-12 1587000 21872 fastigheter, SHF
Stenhus Fastig-

Nykvarn Mérby 5:41 Byggvaruhandel 2990 2025-04 52 000 17 391 6,75 heter
Fastighetsforad-
larna i Mélardalen

Stockholm Hogsatra 10 TR Handel 3652 2025-04 50 000 13 691 540 5,40 AB
Fastighetsaktiebo-

Sundbyberg  Makaronen 8 Kontor 2151 2024-12 30200 14 039 laget Forvaltaren

Huddinge Fyra fastigheter Bilhall 11285 2024-10 280000 24812 6,10 6,10 Altira AB

Trafikflyget 1, 3,5, 7 & Svenska Handels-

Stockholm 9 (Bromma Blocks) Handel 57500 2024-06 1173000 20 400 fastigheter
Svenska Handels-

Osteraker Runo 7:262 & 7:263 Handel 7681 2024-05 1300000 15433 fastigheter

Upplands

Vasby Vilunda 6:80-82 Kontor 16 003 2024-04 326 400 20 396 Vasbyhem

Sollentuna Tidskriften 2 Externhandel 15215 2024-04 934000 14 274 Revelop

Tyreso Jarnet 6 Kontor 20997 2024-04 934000 14 274 Revelop

Jarfalla Barkarby 2:31 Externhandel, Livsmedel 3500 2023-12 80 000 22857 SHF

Haninge Tackerdker 2:273 Externhandel 5966 2023-08 101000 16 929 Mio fastigheter
Fortifikationsver-

Stockholm Fardarna 1 TR Kontor 22596 2023-06 315000 13941 ket

Not (enligt numrering i tabellen)
1) Pris pG 230 mkr avser 5 handelsfastigheter i Enképing, Héssleholm, Géteborg, Nyndshamn och
Grums.

Fastigheterna i ortsprismaterialet, bland vilka orena kop kan fin-
nas, har kopts till priser mellan ca 14 000 och 25 000 kr/kvm med
ett medeltal kring 18 000 kr/kvm. Direktavkastningarna bedoms
ligga mellan 5,4 och 6,75 % i de affarer som har analyserats. Var-
deringsobjektets lage beddms vara jamforbart med snittet i orts-
prismaterialet, men de idag stora vakanserna tillsammans den
stora andel kontorslokaler bedéms utgors skal till att marknads-
vardet bor sokas kring mitten av vardeintervallet.

Ett dldre kop kan dven namnas. Vallingby centrum med vardear
2006-2008, forsaldes 2022-04 for 1 680 mkr motsvarande 22 380
kr/kvm LOA till en direktavkastningsniva pa 5,75-6,0 %. Strax dar-
efter vek fastighetsmarknaden varpa dven direktavkastningskra-
ven hojdes signifikant.

De noterade direktavkastningarna ar antingen fran Forums egna
analyser eller fran annan offentlig information.




Berga 11:81 20(23)
Osterakers kommun

En stor del av alla fastighetsférvérv sker numera i bolagsform innebérande att k6peskillingen inte
blir offentlig via lagfarten. Vidare sker ménga fastighetsférvirv i “portféljform”. Detta innebdr var
for sig och sammantaget att information om képeskillingar for de enskilda fastigheterna och portfél-
jerna far sékas direkt fran initierade parter eller andra tillférlitliga kdillor.

Omddéme om varderingsobjektet

Varderingsobjektet dr bebyggt med ca 30 arig byggnad beldgen i
centrala Akersberga. Liget beddms vara gott inom kommunen
men de férhallandevis moérka butiks- och kontorslokalerna i kom-
bination med ett 6verutbud av kontorslokaler och att dvriga bu-
tikslokaler far anses vara mer attraktiva bedoms utgora skal den
marknadsvardebedémning som gors.

Byggnadens underhallsskick innebar att inga omfattande under-
hallsatgarder bedéms vidtas under den narmaste framtiden. Dock
erfordras viss anpassning av en av kontorslokalerna.

Ovanstaende indikerar sammantaget att direktavkastningskravet i
snitt for varderingsobjektet bor ligga i intervallet 5,75-6,25 % och
vardet i snitt i intervallet 18 000 — 20 000 kr/kvm.
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Kalkylrdnta /
Direktavkastningskrav

Nyckeltal

Kassaflédesanalys

Metoden innebar en analys av de framtida betalningsstrémmar
som en forvaltning av varderingsobjektet kan antas generera. Ett
avkastningsbaserat nuvarde raknas fram utifran fran kalkylperi-
odens driftnetton efter investeringar och restvardet (dvs. det to-
tala kapitalet vid kalkylslut). | férekommande fall gors olika varde-
tillagg eller vardeavdrag. Som berakningshjalp anvands en kassa-
flodeskalkyl. Kalkylens indata och utdata framgar nedan.

Kassaflodesindata

Direktavkastning restvarde 5,96 %
- Kontor 6,00 %
- Butiker 6,00 %
- Restauranger 6,00 %
- Lager 6,00 %
- G-plats / P-plats 5,00 %
- Ovrigt utan area 6,00 %
Kalkylranta pa totalt kapital 8,00 %
- avseende driftnetton, snitt 8,00 %
- avseende restvarde 8,00 %

Inflation/KPI: 1% 2026, och darefter 2% per ar.
Kalkylperiod: Cirka 10 ar (2026-06-01 - 2035-12-31)

Kalkylrantan motsvarar marknadens krav pa total avkastning och
bestar av realranta, kompensation for inflation samt risktillagg.
Kalkylrdantans storlek beror pa marknadens krav pa risktillagg vilket
varierar med varderingsobjektets typ, lage, alternativa anvand-
ningsmojligheter, hyresgast- och kontraktssammansattning mm.

Restvardet vid kalkylslut berdknas utifran ett bedomt direktavkast-
ningskrav pa det prognostiserade driftnettot vid kalkylslut.

Kassaflodeskalkylen ger med givna forutsattningar resultat enligt
tabellen.

Nyckeltal

Virde kr/m? 19547 kr/m?
Varde/taxeringsvarde 1,69

Direktavkastningen dr berdknad pa kalkylresultatet med justering for eventuella vérdetilligg och
vdrdeavdrag.
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Kénslighetsanalys
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MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av fastigheten Berga 11:81 i Osterakers kommun
beddms vid vardetidpunkten 2026-06-16 till:

Etthundratjugotva miljoner kronor
[ 122 000 000 kr ]

OBS! Notera virderingsférutsdttningarna under “Férutséttningar” ovan.

Stockholm 2026-06-16

FORUM FASTIGHETSEKONOMI
AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE

% - /C/f AR e

Magnus Hofstrom SAMHALLSBYGGARNA
Civilingenjor

Bilagor;

1. Kassaflodeskalkyl

2. Hyresgastspecifikation

3. Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS)
4. Allmanna villkor for vardeutlatande

<S>
<=

IK1

FORUM
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KASSAFLODESKALKYL

Kalkylresultat

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

SUMMA (tkr) 121 895

MARKNADSVARDE (avrundat) (tkr) 122 000

FORUM
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DATA-IPMO38-T

> | FastighetSok

metria

Beteckningar

Beteckning uuip Fastighetsnyckel Senaste andringen i allmanna
QOsterdker Berpa 11:81 909a6a47-325a-90ec-e040- 010467956 delen
edsf66444c3f 2019-02-28
L&n- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste dndringen i
0117 Osterdker-Ostra Ryd 215046 inskrivningsdelen
Socken: dsterdker 2024-03-14
3D-information Aktualitetsdatum i
Fastigheten urholkas av ett eller inskrivningsdelen
flera 3D-utrymmen. 2026-06-03
Adress
Adress

Apoteksvagen 8, 10, 12
184 30 Akersberga

Bergavagen 4 D
184 31 Akersberga

Kajutan 1-39, 41, 43, 45, 47, 49, 51, 53, 55, 57, 59, 61, 63
184 30 Akersberga

Storangstorget 5, 7, 9
184 30 Akersberga

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556486-1507 1 1994-04-15 94/13280
Akersberga Centrum AB

C/O Citycon AB

Box 1220

164 28 Kista

Inskrivet &garnamn: Akersberga

Centrum AB

Berdrt fang
94/13280, andel 1/1
Kép (inklusive transpartkdp):
1994-04-15
Ingen kdpeskilling redovisad
Anmérkningar / Notera
Anmérkningar
Namn 12/23971
Notera
Beviljad 94/13932

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 1
Totalt belopp: 321 287 242 SEK
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Nr Belopp Inskrivningsdag Akt
4 321 287 242 SEK 2024-03-06 D-2024-00072196:2

Notera
Belastar &ven: Osteraker Berga 11:73.85, 15:13

Avsag ursprungligen dven: Osteraker Berga 11:73,85, 15:13

Inskrivningar

Totalt antal inskrivningar: 3

Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt
! Avtalsservitut 1954-07-14 54/6021

Qvrigt &ndamal: varmecentral mm

Anmarkningar
Féretrddesordningen oklar mellan 54/6021 och 54/6021a 54/6021

Avtalzservitut 1960-05-04 60/3911

Qvrigt andamal: varmecentral mm

Anmarkningar

Fdretrddesardningen oklar mellan 60/3911 och 60/3911a 60/3911

3 Avtalsservitut 2010-07-14 10/23992
QOvrigt andamal: parkeringsplats

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Myndighet Kontorbeteckning
Lantméteriet Norrtélje

Telefonnummer E-mail

0771-63 6362 fastighetsinskrivning@Im se

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter
Gemensamhetsanlaggningar

Osteriker Berga GA:7,18,21,42-43

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan
Plan Datum Akt
Detaliplan 1992-05-20 0117-P92/0520
Akersberga centrum Genomf. start: 1992-06-11
Genomf. slut: 2007-06-10
Detaljplan 2008-11-18 0117-P08/1118
Akersberga centrum Genomf. start: 2008-12-24
Genomf. slut: 2018-12-23
Laga kraft: 2008-12-23
Rattigheter
Réttigheter
Andamal Réttsforhallande Réttighetstyp Beteckning
Varmecentral mm Last Avtalsservitut 01-1M4-54/6021.1
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Beskrivning
Varmecentral mm

QOvrig berdrkrets, med ratsforhallande
Férman
Osteraker Berga 11:60,64

Last
QOsterdker Berga 11:1,57.81,85

Andamal Réttsforhallande Réttighetstyp Beteckning
Varmecentral mm Last Avtalsservitut 01-IM4-60/3911.1
Beskrivning

Varmecentral mm
Ovrig berdrkrets, med réttsforhallande

Férman
Osterker Berga 7:14

Last
{Osteraker Berga 11:1,57,81,85

Andamal Rattsférhallande Réttighetstyp Beteckning
Fjarrvarme Last Ledningsratt 0117-04/103.1

Bildningsatgérd
Ledningsatgard

Anmaérkningar

Yiterligare kartblad: 10892, 11807, 11808
QOvrig berdrkrets, med rattsforhallande

Férman
QOsterdker Saby 1.7

Last

Osteraker Berga 5:12, 6:36,43, 162,165,222 319-321,323 406,470,485 489 519-521,550-551 682, 714, 10:2-6,
11:1,13,23,25,47 49,57 63,68,70-72,81-582,86-90

(Osterker Hacksta 1:1,5,14,16,27 48 53,56, 77-79, 2:3,151, 5.1

Osteraker Husby 4:22 24-25 27 17,26,28,31-32, 5.1

QOsterdker Pristgarden 1:27

Osteraker Rund 61, 7:34-35,40,55,60-62,75,84 58 95, 108,110,127,146,154,156-157,161-163,174,374 46 7-470,489-490
Osteraker Smedby 14:8, 19:1 64,227, 252

QOsterdker Saby 1:8, 2:24-26,39, 4:1

Osterker Tuna 3:1,65,69,75,78-79,84-85 113,145-146,182 198

QOsterdker Akerstorp 5:1, 31:1,207,221

Andamal Réttsforhallande Réttighetstyp Beteckning
Skyddsrum, lagenhetsfarrad Last Officialservitut 0117-10715.1
Bildningsatgard

Awstyckning

Beskrivning

Rétt att anvanda utrymme som skyddsrum och lagenhetsfamad, se aktbilaga be3, litt sv.1. formansfastigheten svarar far skitsel och
underh&ll av utrymmet fir dess andamél som farrdd. belastad fastighet svarar fir skitseloch underhdll av utrymmet for dess &ndamal som
skyddsrum.

Ovrig berdrkrets, med réttsforhdllande

Forman
QOsterdker Berga 11:91

Last
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I Osterdker Berga 11:81

Andamal Rattsférhallande Réttighetstyp Beteckning
Soputrymme Last Officialservitut 0117-10/15.10
Bildningsatgérd

Avstyckning

Beskrivning

Rétt att anvanda utrymme till sopcontainer fir hushallssopor, se aktbilaga be 5, litt sv.6.
QOvrig berdrkrets, med ratusforhallande
Férman

QOsterdker Berga 11:91

Last
QOsterdker Berga 11:81

Andamal Réttsforhallande Réttighetstyp Beteckning
Utfart Last Officialservitut 0117-10/15.11

Bildningsatgard
Awstyckning

Beskrivning
Ratt att anvainda befintlig vag fir utfart, omréde litt sv.7, till lagenhetsforrdd, undercentral mm, se aktbilaga ka.

Ovrig berdrkrets, med réttsforhdllande
Forman
{sterker Berga 11:91

Last
Osterker Berga 11:81

Andamal Rattsférhallande Réttighetstyp Beteckning
Tilltrade Fdrman Officialservitut 0117-10/15.12
Bildningsatgérd

Awstyckning

Beskrivning

Ratt till tilltréde till innergard for underhall av tatskikt.
QOvrig berdrkrets, med ratusforhallande

Férman
QOsterdker Berga 11:81

Last
QOsterdker Berga 11:91

Andamal Réttsforhallande Réttighetstyp Beteckning
Sopnedkast Last Officialservitut 0117-10715.13
Bildningsatgérd

Awstyckning

Beskrivning

Rétt att anvanda, underhalla och fdrnya anordningar for sopnedkast fran bostidernas terrassplan till lastkaj p& gatuplan, se aktbilaga be 7,
litt sw.9. den faktiska lokaliseringen &r den réttsligt gallande.

QOvrig berdrkrets, med rattsforhallande

Forman
QOsterdker Berga 11:91

Last
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I Osterdker Berga 11:81

Andamal Rattsférhallande Réttighetstyp Beteckning
Trappa, utrymningsvag Last Officialservitut 0117-10/15.14

Bildningsatgérd
Avstyckning

Beskrivning

Rétt att anvanda, underhalla och férnya trappa med tillhérande anordningar mellan bostadernas terrassplan och gatuplan, se aktbilaga be 7
litt sw. 10. utrymmet far ej blockeras.

Qvrig berdrkrets, med ratsforhallande

Férman
QOsterdker Berga 11:91

Last
QOsterdker Berga 11:81

Andamal Réttsforhallande Réttighetstyp Beteckning
Ventilation Fdrman Officialservitut 0117-10/15.15

Bildningsatgard
Awstyckning

Beskrivning

Rétt aft anvanda utrymme far ventilationsschakt genom bostadernas bada planmed olika utbredningar till tilluftsintag pa bostademnas
takstolsvind. réttatt inom utrymmet anvanda, underhélla och farnya tillndrande anordningar fér ventilation sdsom trummor, huvar,
brandsspjall, flaktar, varmevéxlare, varmebatterier, reglerdon, elledningar och reglerutrustning m.m, se akibilaga be 9 och 11, litt sv.11. den
faktiska lokaliseringen &r den réttsligt gallande.

QOvrig berdrkrets, med rattsforhallande
Forman
QOsterdker Berga 11:81

Last
Osterfker Berga 11:91

Andamal Rausférhallande Réttighetstyp Beteckning
Téatskikt och dagvattenbrunnar Farman Officialservitut 0117-10v15.16
Bildningsatgérd

Awstyckning

Beskrivning

Rétt att anvdnda, underhalla och férnya tit-och skyddsskikt mat husvégg firgardsbjélklag med tillhérande anordningar sisom
dagvattenbrunnar m.m, se akibilaga be @ och 10 sv.12 samt tvarsektioner i akibilaga be 21-25 och 29 och 31.

Ovrig berdrkrets, med réttsforhallande
Férman
Osteraker Berga 11:81

Last
QOsterdker Berga 11:91

Andamal Rartsférhallande Réttighetstyp Beteckning
Skarmtak, stuprdr, infastningar Farman Officialservitut 0117-10/15.17

Bildningsatgérd
Avstyckning

Beskrivning
Rtt att anvanda, underhalla och firya byggnadsdelar sasom tak, skdrmtak, stuprdr, tatskikt, infastningar m.m, se aktbilaga be 9, 10 och 26,
litt ew.13. den fakiiska lokaliseringen ar den ratisligt gallande.

I Ovrig berdrkrets, med réttsforhallande
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Férman
Osteraker Berga 11:81

Last
QOsterdker Berga 11:91

Andamal Rattsférhallande Réttighetstyp Beteckning
Ljuslanternin Farman Officialservitut 0117-10/15.18

Bildningsatgérd
Avstyckning
Beskrivning

Rétt att anvanda, underhalla och férnya ljuslanternin, se aktbilaga be 10, litt sv.14. &gare till belastad fastighet far ej vidtaga atgarder som
farnindrar eller begrénsar lanterninens andamalsenliga funktion som ljusinsldpp, tétskikt, brandgasventilation m.m.

Ovrig berdrkrets, med réttsforhallande

Férman
QOsterdker Berga 11:81

Last
QOsterdker Berga 11:91

Andamal Ratusférhallande Réttighetstyp Beteckning
rikgasevakuering Fdrman Officialservitut 0117-10/15.19

Bildningsatgérd
Awstyckning
Beskrivning

Rétt att anvanda, underhilla och fdrnya anordningar for rikgasevakuering sasom luckor, trummor, fléktar, reglerdon m.m, se aktbilaga be 10,
litt sv.15. &gare till belastad fastighet far ej vidtaga atgarder som firhindrareller begransar rikgasluckornas &ndamalsenliga funktion.

Ovrig berdrkrets, med réttsforhallande
Férman

Osterker Berga 11:81

Last
Osterker Berga 11:91

Andamal Rattsférhallande Réttighetstyp Beteckning
Kanalisation Last Officialservitut 0117-10/15.2

Bildningsatgérd
Avstyckning

Beskrivning

Ritt att anvdnda, underhalla och firnya kanalisation far erforderliga trummor, rér och ledningar m.m. avseende vatten, virme, el, tele,
datakommunikation m.m. den faktiska lokaliseringen ar den rattsligt gallande. ny ledningsdragning skall anpassas till befintliga schakt,
nischer eller trapphus och ske i samrad med dgare till belastad fastighet.

Qvrig berdrkrets, med ratsforhallande
Férman
QOsterdker Berga 11:91

Last
QOsterdker Berga 11:81

Andamal Réttsforhallande Réttighetstyp Beteckning
Ventilation Fdrman Officialservitut 0117-10/15.20
Bildningsatgérd

Awstyckning

Beskrivning
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Ritt att anvinda utrymme fr ventilationsschakt genom bostidernas bada planfirdelat pa tvd huvar genom bostédernas takstolsvind ut pa
yttertaket. rattatt inom utrymmet anvénda, underhdlla och férmya tillhdrande anordningar fér ventilation s&som trummar, huvar, brandsspijll,
flaktar, varmevaxlare, varmebatterier, reglerdon, elledningar och reglerutrustning m.m, se akibilaga be 10 och 14 litt =v. 16. den fakiiska
lokaliseringen ar den rattsligt gallande.

Ovrig berdrkrets, med réttsforhdllande
Férman

Osterfker Berga 11:81

Last
Osterker Berga 11:91

Andamal Rattsférhallande Réttighetstyp Beteckning
Imkanaler Farman Officialservitut 0117-10/15.21

Bildningsatgérd
Avstyckning

Beskrivning
Rétt att anvanda, underhalla och férnya imkanaler med tillhdrande anordningar, se aktbilaga be 10 och 14 litt sv. 17

QOvrig berdrkrets, med rdtusfirhallande

Férman
QOsterdker Berga 11:81

Last
QOsterdker Berga 11:91

Andamal Réttsforhallande Réttighetstyp Beteckning
Skyltplats Fdrman Officialservitut 0117-10/15.22
Bildningsatgard

Awstyckning

Beskrivning

Rétt att anvanda utymme far skyltplats. ratt att inom utrymmet anvanda underhdlla och fornya skyit for centrumanidggning med tillhdrande
anordningar sdsom elledningar och infistningar m.m, se aktbilaga be 14, litt sv.18.

QOvrig berdrkrets, med rattsforhallande

Forman
{sterker Berga 11:81

Last
Osteraker Berga 11:91

Andamal Rattsférhallande Réttighetstyp Beteckning
Avloppsledningar Last Officialservitut 0117-10v15.23
Bildningsatgérd

Awstyckning

Beskrivning

Rétt att anvanda, underhalla och férnya dagvatten-och avioppsledningar med tillhdrande anordningar sdsom invéndiga stuprér m.m. den
faktiska lokaliseringen &r den rattsligt gallande.

QOvrig berdrkrets, med ratusforhallande

Férman
Osteraker Berga 11:91

Last
QOsterdker Berga 11:81

Andamal Réttsforhallande Réttighetstyp Beteckning
Awloppsventilation Fdrman Officialservitut 0117-10/15.24

Sida 7 av 13 2026-086-04




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

Bildningsatgérd
Awstyckning

Beskrivning
Rétt att anvanda, underhilla och fdrnya avioppsventilation. den faktiska lokaliseringen ar den rattsligt géllande.

Ovrig berdrkrets, med réttsforhdllande
Férman

Osterker Berga 11:81

Last
Osterker Berga 11:91

Andamal Rattsférhallande Réttighetstyp Beteckning
Vattenledningar Last Officialservitut 0117-10/15.25
Bildningsatgérd

Awstyckning

Beskrivning

Rétt att anvanda, underhalla och férnya vattenledningar fér tappkalivatten och tappvarmavatten fran undercentral. den faktiska lokaliseringen
Ar den rattsligt gallande.

QOvrig berdrkrets, med ratusforhallande
Férman
(Osterdker Berga 1191

Last
QOsterdker Berga 11:81

Andamal Réttsforhallande Réttighetstyp Beteckning
Varmeledningar Last Officialservitut 0117-10/15.26
Bildningsatgard

Awstyckning

Beskrivning

Rétt att anvanda, underhalla och fdrnya varmeledningar for vArmefdrsariningmed tillhdrande anordningar fran undercentral. den faktiska
lokaliseringen &r den rattsligt géllande.

QOvrig berdrkrets, med rattsforhallande
Forman
QOsterdker Berga 11:91

Last
{sterker Berga 11:81

Andamal Rausférhallande Réttighetstyp Beteckning
Tele-och dataledningar Last Officialservitut 0117-10/15.27
Bildningsatgéard

Awstyckning

Beskrivning

Ritt att anvanda, underhalla och farnya ledningar fir tele-och datakommunikation fran undercentral. den fakfiska lokaliseringen &r den
rattsligt gallande.

QOvrig berdrkrets, med ratusforhallande

Férman
QOsterdker Berga 11:91

Last
QOsterdker Berga 11:81
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Andamal Réttsforhallande Réttighetstyp Beteckning
Balkonger takutsprang m.m Last Officialservitut 0117-10/15.28
Bildningsatgérd

Awstyckning

Beskrivning

Ratt att anvénda, underhélla och férnya balkonger, takutsprang, trappavsatser m.m. exempel, se aktbilaga be 9-11, 13 och 14, bl
markering.den faktiska lokaliseringen ar den rattsligt gallande.

Ovrig berdrkrets, med réttsforhallande

Férméan
Osterfker Berga 11:91

Last
Osteraker Berga 11:81

Andamal Rattsférhallande Réttighetstyp Beteckning
Kanalisation Fdrman Officialservitut 0117-10/15.3

Bildningsatgérd
Avstyckning

Beskrivning

Ritt att anvdnda, underhalla och firnya kanalisation far erforderliga trummor, rér och ledningar m.m. avseende vatten, virme, el, tele,
datakommunikation m.m. den faktiska lokaliseringen ar den rattsligt gallande. ny ledningsdragning skall anpassas till befintliga schakt,
nischer eller trapphus och ske i samrad med dgare till belastad fastighet.

QOvrig berdrkrets, med ratsforhallande

Férman
QOsterdker Berga 11:81

Last
QOsterdker Berga 11:91

Andamal Réttsforhallande Réttighetstyp Beteckning
Vag Last Officialservitut 0117-10715.4
Bildningsatgard

Awstyckning

Beskrivning

Ratt att anvéinda befintlig vag, omréde litt sv.27, som vag till entré, se karta aktbilaga ka
Ovrig berdrkrets, med réttsforhdllande

Forman
{sterker Berga 11:91

Last

Osterker Berga 11:81

Andamal Rattsférhallande Réttighetstyp Beteckning
Tilltrade Last Officialservitut 0117-10/15.5

Bildningsatgérd
Avstyckning

Beskrivning
Rétt att fir underhall och ombygonad anvénda behdvligt omrade.

QOvrig berdrkrets, med ratusforhallande

Férman
QOsterdker Berga 11:91

Last
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I Osterdker Berga 11:81

Andamal Rattsférhallande Réttighetstyp Beteckning
Entré, utrymmningsvagar m.m Last Officialservitut 0117-10/15.6

Bildningsatgérd

Avstyckning

Beskrivning

Ratt att anvanda utrymme for entré, hisschakt, hissmaskineri, trapphus och utrymningsvagar m.m. samt férbindelsevag til

lagenhetsfirrad/skyddsrum. rétt att inom utrymmet anvénda, underhdlla och fiérnya tillhdrande anordningar sasom trappor, hiss, entrédérr
m.m, se aktbilaga be 3, 5 och 7 litt sv 2. fdrmansfastigheten svarar fér drift och underhdll av utrymmena. utrymmena far ej blockeras.

QOvrig berdrkrets, med ratusforhallande

Férman
QOsterdker Berga 11:91

Last
QOsterdker Berga 11:81

Andamal Réttsforhallande Réttighetstyp Beteckning
Entré, utrymmningsvagar m.m Last Officialservitut 0117-10715.7
Bildningsatgérd

Awstyckning

Beskrivning

Ratt att anvanda utrymme for entré, hisschakt, hissmaskineri, trapphus och utrymningsvagar m.m. ratt att inom utrymmet anvanda,
underhalla och fdrnya tilhdrande anordningar s&som trappar, hiss m.m, se aktbilaga be 6, 6a och 8 litt sv.3. férmansfastigheten svarar fér
drift och underhdll av utrymmena. utrymmena far ej blockeras.

QOvrig berdrkrets, med rattsforhallande
Forman
QOsterdker Berga 11:91

Last
Osterfker Berga 11:81

Andamal Rausférhallande Réttighetstyp Beteckning
Elcentral, elledningar Last Officialservitut 0117-107158
Bildningsatgérd

Awstyckning

Beskrivning

Rétt att anvinda underhalla ach firnya befintlig elcentral samt elledningarmed tillhérande anordningar. den faktiska lokaliseringen &r den
rattzligt gallande. elcentralen: se akibilaga be 3, litt sv.4.

Ovrig berdrkrets, med réttsforhallande
Férman

Osteraker Berga 11:91

Last
QOsterdker Berga 11:81

Andamal Rartsférhallande Réttighetstyp Beteckning
Undercentral fiarrvarme Last Officialservitut 0117-10715%9

Bildningsatgérd
Avstyckning

Beskrivning
Ritt att anl&gga, underhalla och firnya undercentral fir fidrrvarme. se aktbilaga be 3, litt sv.5.

Ovrig berdrkrets, med réttsforhallande
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Férman
(Osterdker Berga 1191

Last
QOsterdker Berga 11:81

Andamal Réttsforhallande Réttighetstyp Beteckning

Va Last Officialservitut 0117-94/30.1

Bildningsatgérd
Fastighetsreglering

Ovrig berdrkrets, med réttsforhallande

Férman
(Osteraker Berga 11:25

Last
Osteraker Berga 11:81

Andamal Réttsforhallande Réttighetstyp Beteckning
Vag Last Officialservitut 0117-94/30.2

Bildningsatgérd
Fastighetsreglering

Ovrig berdrkrets, med réttsforhdllande

Forman
{sterker Berga 11:64

Last

Osterker Berga 11:81
Andamal Rattsférhallande Réttighetstyp Beteckning
Vag Last Officialservitut 0117-94/30.3

Bildningsatgérd
Fastighetsreglering

Ovrig berdrkrets, med réttsforhallande

Férman
QOsterdker Berga 11-1

Last
{sterker Berga 11:81

Andamal Ratusférhallande Réttighetstyp Beteckning
Parkeringsplats Last Avtalsservitut 0117IM-10/23992.1
Beskrivning

Parkeringsplats

QOvrig berdrkrets, med rdtusfirhallande

Férman
QOsterdker Berga 11:91

Last
QOsterdker Berga 11:81

Taxeringsenheter

Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer Samtaxerad Typ av fastighet
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Hyreshusenhet, lokaler (325)

Taxeringsar
2025

Taxerade dgare

B56486-1507
Akersberga Centrum AB
C/O Citycon AB

Box 1220

16428 Kista

Varderingsenhet hyreshus lokalmark 300961744 (2025)

Taxeringsvarde
18 400 000 SEK

Tillhér byggnad
1

1313545

Taxeringsvarde
72 400 000 SEK

Rikivdardeomrade
117046

Véarderingsenhet hyreshus lokal 300961743 (2025)

Taxeringsvarde
54 000 000 SEK

Under uppforande
Mej

Tillhdér byggnad
1

Allmanna delen

Atgard

Fastighetsrattsliga atgarder
Awstyckning Fastighetsreglering

Ledningsrattsatgard
Anlaggningsatgérd
Fastighetsreglering

Anlaganingsatgérd

Ursprung

QOsterdker Berga 11:57
Awskald mark
{sterlker Berga 11:91
Lage, Karta

Omrade
1

Urholkas av

Osterlker Berga 11:91 omrade 1

Areal

Sida 12 av 13

Rikwdrdeomrade
117046

Nybyggnadsar
1995

Typ
Markomride

Nej

darav byggnadsvarde
54 000 000 SEK

Andel
1/1

Byggratt ovan mark
7 143 kvm

Lokalyta
7275 kvm

Tillbyggnadsar

Datum
1994-05-26

2005-05-19
2006-07-06
2009-03-13

2010-06-14

N (SWEREF38 TM)
65981777

Fastighet

darav markvarde
18 400 000 SEK

Juridisk form

Aktiebolag

Rikivarde byggratt
2 576 SEK/lkvm

Hyra
8 860 000 SEKJ/Ar

Vérdear
158495

Akt

0117-94/30

0117-04/103
0117-04/128
0117-08/113

0117-10/15

E (SWEREF33 TM)
686765.3
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Omride Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal

Total 5527 m? 5527 m? om?

Kalla: Lantméteriet

© Metria Kontakta oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige
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ALLNMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Virdeutlitandets omfatming

Virdenngsobjektet omfattar 1 virdeutlitandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter 1 form av senatut, ledmng=13tt, samfilligheter och
Gvniga rathigheter eller skvldigheter som framgir av utdrag frin
Fastighetaegistret hinfardigt till virdenngsobjekter.

2 Virdentlitandet omfattar dven, 1 forekommande fall, all

varderingsobjektet hirande fastizhetstillbehér och bygznads-
tillbehdr, dock e) mdustritillbehér 1 amman omfatmmg in vad
som framgar av utlitandat

Eonfroll av insloivma rittigheter har shett genom trtdng frim
Fastighetmegistret. Den mformation som erhillits
Fastighetzremistret har fomitszatts vara karekt och flJl]SIII.I:I.d.‘lg,
varfor vtt&ﬂ.lgare utredning av legala forhdllanden och
dispositionsritt o] vidtagts. Vad giller legala forhallanden
utéver vad som framgir av Fastighetsregistret har dessa enbart
beaktat: 1 den omfatiing mformation dirom  lZmmats
sknfithgen av uppdragsgrvaren/igaren eller dermes ombud.
Férutom det som framgar av utdrag fran Fastighetregmstret
samt av uppzmfter som lEmnats av uppdragsgrvamen/izaren
eller denmes ombud har det fomatsatts att virdenngsobjektet
inte belastas av icke inskimma servtut, mytjandexitt=avtal eller
andra avtal som i nigot avseende beprinsar fastighetsizarens
radighet Gver egendomen samt att virderingsobjektet inte
belastas av betmgande wtmfter, avmfier eller andm
gravationer. Vidare har det fémtsatts att virdennssobjektet
inte ar forems3l fr tvist i nigot avsesnde.

Faru I:}lrtn.mg:lr for virdeutlitande

Den i som inmefattas 1 virdeutlitandet har in-
samlats fidn killor som beddmts vara tllforkthga. Samihga
uppeifter som erhillits genom uppdragsgivaren/igaren eller
dermes ombud och eventuella nytjanderattshavare, har
ﬁ:'rmbatts vara kemekta. Uppmfterna har endast kontrollerats
genom en allmin mmhghetsbeddmnmg. Vidare har foratsatis
aﬂmget:n relevans for virdebeddmmmgen har utelimnats av
uppdrags grvaren’igaren eller dennes ombud. Ingen kontoll av
hviesgasternas betalmngsformiga har gjorts om det e) nimnts
specifikt 1 utldtandet.

D areor som liges till gund fér virderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren’igaren eller dermes ombud. Virder-
ananhm fﬁlhtat.\lzpadasa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pd ritningar, men areorma har kontrollerats
genom en rimhighetsbedémmng. Areoma har fomitsatts vara
uppmitta 1 enlighet med vid vage tillfille gillande "Svenzk
Standard™.

Vad avser hyres- och amendeféahidllanden eller andra
nytjanderdtter, har virdebedfmmimgen 1 forekommande fall
utgatt frdn gillande hyres- och amendeavtzl samt Gwriga
myihanderitisavtal Kopior av dessa eller andra handhngar
utvisande relevants willkor har eshillits av  uppdrags-
grvaren/dgaren eller dennes ombud.

Virdernmgsobjektet fomtzitts deks uppfvlla alla erforderliza
myndighetzkraw och for fastigheten gillande willkor, sdsem
planforhillanden ete, dels ha erh3llit alla erforderliza myndiz-
heﬁuumdﬁldmsmndumgpaamaumann5|ut-
litandet.

Miljéfragor

Viardebeddmningen galler under forutsattumzen att mark eller
byzenader inom virderingsobjektet infe ir 1 behov av sane-
ring eller att det foreligzer nigon annan form av miljomsssig

belastuinz.
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Desza allminna villkor ir gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cuoshman & Wakefield Sweden AB. Forum Fastighetsekononu AB,
Hewsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De & utwbetade med utgingspunkt fidn God Virderarsed, upprittat av
Sekticnen For Fashghetsvirdenng mnom Sambillsbyvgzama och ir avsedda for auktonserade varderare mmom Sambillsbveggzama. Villkoren
giller frin 2026-03-30 vid virdenng av hela, delar av fastigheter, tomtritter, byggnader pa ofii prund eller bknande virdenngsuppdrag inom
Svenge. Savitt ej annat framgdr av virdeutlitandet giller foljande;

Mot bakzrund av Ladscmﬁamgarn 3.1 ansvarar virderaren
inte fir den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredje WA 50 en konsekvens av att vardebeddmmingen ar
falaktiz pd gund av att 1-.1rdm1nzso'b_'|aktet ar 1 behov av
sanering eller att det foreligger nigon amnan form av
muljdmassg belastming.

O mformation &) erhilles om en byggnad ir mljscertifierad
antas det 1 virdebeddmnmgen att bygenaden e dr certifierad.

Besiktning, tekmizkt skick

Den fysiska konditionen hos de anligsnmgar (byzgnader osv)
som beskivs |1.1t]a1znd.e‘tuh\aseradpam‘erslktllzuhzlm
besktning. Utford besikining har &) vant av sadan karaktar att
den uppfyller siljarens upplysmngsphikt eller kiparens under-
sikningsphkt enligt 4 kap 19 § Jordabalken Virdermgs-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som den
okulira besikinmgen mdikerade vid besiktnmg=hllfillat.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhillanden pa ependomen, under marken eller 1 bygznaden,
som skulle piverka virdet. Inget ansvar tas for

* sidant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att uppticka.

» funktionen (skadefriheten) och'eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekamsk utrustung, dedmngar eller
elekirizka konponenter.

* Bristeride delar som &) besiktats

Amzvar
Eventuella skadestindsansprik till foljd av pasisad skada #ll
foljd av fel 1 virdeutl3tandet skall framstillas mom ett i frdn
virdenngshdpunkten (datum for undertecknande av varde-
ringen).

Det maximala skadestind som kan utgd for pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlitandet dr 23 prisbashelopp vid varde-
ringstidpunkien.

Viirdeutlitandets aktualitet

Beroende pi att de faktorer som paverkar varderingsobjektets
marknadsvarde forindras Gver tiden dr den vardebeddmming
som aterges 1 utlitandet gillande endast vid 'r.i.rde'udp'tml:rm
med de fomtsitmingar och reservationer som angivits 1 utlit-
andet.

Framtida m- och utbetalnmgar samt vardentveckling som
redovisas i utlitandet i forekommande fall, har gorts utifidn
ett scenario som, enhigt virderarens uppfatming, Aterspeglar
fashzhettmarknadens frvintmingar om frambden. Virdebe-
démmngen mnebir mte nigon utfistelse om faktck frambda
kassaflodes- och virdentveckling.

Viirdeutlitandet: anvindande

Innehillet i virdeutlitandet med tillhérande bilager tillhér
uppdragsgivaren och skall anvandas 1 sin helhet tll det syfie
som anges 1 utlitandet.

Virderaren ansvarar mte for indirekta frluster eller forluster
som uppstar till f6ljd av force majeure. Virderaren dr fii fdn
allt ansvar fér skada som drabbat tredje man till faljd av att
denne anvint sig av virdeutlitandet eller uppzifter 1 detta.

Innzn virdeutlitandet eller delar av det 1Epmd11caas eller
refereras till 1 nigot annat skrffligt dohnnzn.t miste virde-
nnzsf'urenget godkanna inmehillet och pa vilket sitt
utlatandet skall aterges.

Tredje part far e amvinda virdeuflitande utam skmfthgt
godkimmande av virderaren.
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VARA KONTOR

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

Goteborg
Kyrkogatan 24, 411 15 Goteborg
Tel 031 1078 50

Malmo
Soédra Promenaden 59, 211 38 Malmo
Tel 040 12 60 70

Norrkoping
Sankt Persgatan 27, 602 33 Norrkoping
Tel 0111261 21

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155 778 70

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

Umed
Svidjevagen 8, 904 40 Roback
Tel 076 846 99 55

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

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

Kalmar

Kaggensgatan 17, 392 32 Kalmar
Tel 048042 00 73

Vaxjo

Boda, 355 94 Vederslov

Tel 073 209 61 11

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

Varnamo/Jénkoping
Jarnvagsplan 1C, 331 37 Varnamo
Tel 0370 69 10 50
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