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Fastigheten Osteraker Berga 11:81.
Uppdragsgivare ar Osterakers kommun212000-2890, genom Per Toverud.

Varderingen syftar till att bedéma varderingsobjektets marknadsvarde (se vidare un-
der avsnitt 5 "Definition av marknadsvarde och metodtillampning"). Enligt uppdragsgi-
varen skall varderingen anvandas som beslutsunderlag vid forvarv.

Vardetidpunkt ar 2026-06-09.

Se sarskilda forutsattningar i avsnitt 2.

| Inom véarderingsobjektet inryms del av Akersberga centrum (butiker, kontor, lager m

Mot bakgrund av vad som redovisas i vardeutlatandet bedéms marknadsvardet av
varderingsobjektet vid vardetidpunkten till:

Marknadsvarde / m? 21149
Marknadsvarde / taxeringsvarde 1,82
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2. Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjekt
Fastigheten Osteraker Berga 11:81.

Uppdragsgivare
Uppdragsgivare &r Osterakers kommun212000-2890, genom Per Toverud.

Syfte

Varderingen syftar till att bedoma varderingsobjektets marknadsvarde (se vidare under avsnitt 5 "Definition
av marknadsvarde och metodtillampning”). Enligt uppdragsgivaren ska varderingen anvandas som besluts-
underlag vid forvarv.

Vardetidpunkt
Vardetidpunkt ar 2026-06-09.

Allmanna villkor

For uppdraget galler bilagda "Allmanna villkor for vardeutlatande” om ej annat framgar nedan.

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande varderingsforetagen pa den svenska mark-
naden och tillampas alltid av dessa foretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De allmanna
villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella begransning.

De allmanna villkoren anger begransningar i vardeutlatandets omfattning, férutsattningar fér vardeutlatandet
vad galler datafangst och tillférlitlighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur varderingsob-
jektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade bedémningar
av framtida handelser och férutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.

Svefa AB iklader sig ej ansvar for oriktiga vardebedémningar orsakade av att av uppdragsgivaren/
fastighetsagaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund for vardebedémningen, ar oriktiga eller ofullstan-
diga.

Sarskilda villkor och férutsattningar

Registerenheten urholkas av ett eller flera 3D-utrymmen.

Byggnaden forutsatts vara uppford enlig gallande planbestammelser och att beviljat bygglov finns.

Varderingsstandard

Uppdraget har utforts i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS”) som ingar i
RICS Valuation - Global Standards 2022 ("Red Book”) och utfardats av Royal Institution of Chartered Sur-
veyors (RICS).

Varderingen har utforts i enlighet med Samhallsbyggarnas regler om god varderarsed.

Vi bekraftar att vi har tillracklig lokal och nationell marknadskannedom om den aktuella fastighetsmarknaden,
samt erforderlig kompetens och forstaelse for att kunna utféra uppdraget pa ett fullvardigt satt.

@FA
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Upplysningar
Svefa har inte varderat varderingsobjektet inom den senaste 2-arsperioden.

Svefa kanner inte till nagon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.

Besiktning och varderingsunderlag

Besiktning av varderingsobjektet utfdrdes 2026-06-03 av Jonas Akerberg pa Svefa. Vid besiktningen deltog
_som representanter for fastighetsagaren .

Vid besiktningen har ett urval av lokaler, allm&nna utrymmen och tekniska installationer studerats.
Foéljande uppgifter har erhallits fran fastighetsagaren

e Lokalhyreskontrakt
e Hyresinfo i excel
e Inhamtade tekniska uppgifter fran fastighetsagare vid besiktning

Vidare har underlag inhamtats och bearbetats fran kommunens planarkiv, fastighetsregistret, VD-Pro samt
offentlig statistik fran SCB med flera.

3. Varderingsobjekt

Objektstyp

Inom varderingsobjektet inryms del av Akersberga centrum (butiker, kontor, lager m m)

Lagfaren agare

Lagfaren &agare till varderingsobjektet ar Akersberga Centrum AB.

Lage
Varderingsobjektet ar beldget i Akersberga centrum. Gatuadresserna &r Kajutan 13 m fl.. Se kartor i bilagt
utdrag ur fastighetsregistret.

Omgivningen utgoérs huvudsakligen av flerbostadshus. Service finns narmast i varderingsobjektet. Allmanna
kommunikationer finns i form av buss Storre trafikleder finns pa relativt nara avstand.

Tomt

Varderingsobjektet har en markareal om 5 527 kvadratmeter.

Pa varderingsobjektet finns en byggnad (3-D fastighet) som urholkas av ett 3D-utrymmen (bostader ovanpa
fastigheten).

Byggnadsbeskrivning

Byggnaden pa varderingsobjektet uppférdes 1995 och inrymmer tre plan ovan mark samt kallare och garage.

Den uthyrbara arean uppgar till 6 242 kvadratmeter férdelad enligt nedan:

@FA
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Kontor 2498 40
Butik 3216 52
Restaurang 173 3
Lager 356 6 .
Ovrigt 3 - - 2
Summa/Medel 6 242 100 2

*Enskilda kontrakt som innehaller flera lokalslag grupperas enligt det huvudsakliga anvandningsomradet.

Grundlaggning Gjutna kallarmurar

Stomme Betong

Bjalklag Betong

Fasadmaterial Tegel och plat

Yttertak (bostader ovan pa).
Uppvarmning Fjarrvarme

Ventilation FTX

Sophantering Soprum

Hissar En personhiss och en lasthiss

Byggnadens yttre skick bedéms som normalt.
Byggnadens inre skick beddms som normait.
Lokalerna haller en relativt normal till normal till bra standard.

Foljande renoveringar har utforts de senaste aren:

Byggnaden ar generellt bra skick (se vidare under avsnitt 6 Investeringar/hyresgastanpassningar).

Aktuell energideklaration (registrerad hos Boverket) presenteras nedan.
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ID: 952599
Energiklass: E
Priméarenergital: 201 kWh/m? och ar
Energiprestanda: 150 kWh/m? och ar
Radonmatning: Utford
Ventilationskontroll: utford
Byggnadsar:

Energideklaration utford: 2019-06-11
Fastighetsbeteckning: Berga 11:73
Adress: Stationsgrand 2
Postnummer: 184 50
Postort: Akersberga

Det finns sju energiklasser (A-G, dar A &r bést) som utgar fran det krav pa energianvédndning som stélls pa nypro-
duktion.

Energideklarationen ar giltig i tio ar, darefter ar det agarens skyldighet att upprattat en ny energideklaration.

Potentiellt fororenad mark
Vid avstamning gentemot Lansstyrelsens register med potentiellt fororenade markomraden framkom att var-
deringsobjektet har asatts riskklass E, ej riskklassad.

Inom ramen for detta uppdrag har det inte genomférts nagon ytterligare kontroll avseende potentiella miljo-
belastningar inom varderingsobjektet.

Rattsliga forhallanden

| bilaga aterfinns ett utdrag ur fastighetsregistret. Av denna bilaga framgar bland annat:

e Lagfaren agare

e Adressuppgifter

e Planférhallanden

e Servitut med mera
e Inteckningar

e Taxeringsuppgifter

Planférhallande
Varderingsobjektet omfattas av detaljplaner antagna 2008-11-18 och 1992-05-20.

Byggnaden beddéms vara uppford enlig gallande planbestammelser.

4. Marknadsanalys

Makroekonomi

Svensk ekonomi

Svensk ekonomi ar fortsatt i lagkonjunktur, men utvecklingen ar positiv. Lagkonjunkturen vantas avta till slutet
av 2026 da svensk ekonomi gar in i ett i huvudsak "neutralt” lage som vantas besta under 2027/2028.

BNP for 2025 uppgick till relativt svaga 1,5 procent, med Konjunkturinstitutets prognos indikerar tillvaxt om
2,7 procent respektive 2,8 procent for 2026 och 2027. Osakerheten ar emellertid stor till foljd av geopolitiska,
ekonomiska och militara konflikter, inte minst d& utvecklingen i Iran och Mellandstern i stort.

Konjunkturbarometern sjonk marginellt i april, men indikerar fortsatt ett "normalt” Iage i svensk ekonomi.

@FA
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Inflationen enligt KPI var -0,1 procent i april, med KPIF pa 0,8 procent (som vantas stabiliseras kring Riks-
bankens langsiktiga mal om 2,0 procent forst 2029/2030).
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Kdlla: SCB

Riksbanken valde i mars att Iamna styrrantan oférandrad pa 1,75 procent, men understryker problematiken
orsakade av konflikten i Mellandstern. Utvecklingen ar volatil, med stor osékerhet, saval kort- som langsiktigt.
Prognoser fran Riksbanken, Konjunkturinstitutet och de svenska storbankerna indikerar en styrranta om 1,75
— 2,0 procent till slutet av 2026, men dessa beaktar inte till fullo den geopolitiska utvecklingen i mars/april.
Riksbanken signalerar en beredskap for saval héjning som sénkning av styrrantan.

Sverige star infor en stor militar upprustning. En stor utmaning ar att balansera erforderliga sakerhetspolitiska
investeringar mot den langsiktiga samhallsutvecklingen i stort, till exempel beaktat demografiska utmaningar
som svag befolkningstillvaxt och nédvandiga investeringar i vard/omsorg till féljd av en aldrande befolkning.
Anslagen till det militara forsvaret uppgar totalt till 175 mdkr foér 2026, motsvarande 2,8 procent av BNP (malet
ar att na 3,5 procent till 2030). Pa sikt kan sa mycket som 5,0 procent av BNP ga till forsvars- och sakerhets-
utgifter, vilket inkluderar 1,5 procent till civilt forsvar och infrastruktur.
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Med stora investeringar i forsvar och infrastruktur ses det som troligt med en mer restriktiv finanspolitik fram-
Over, sannolikt da saval hoéjda skatter som omférdelning av offentliga medel.

Arbetsmarknaden var fortsatt svag under 2025, men Arbetsférmedlingen prognos indikerar en ljusare arbets-
marknad framéver med arbetsloshet (enligt AKU) om 8,4 procent respektive 7,9 procent for 2026 och 2027
(att jamféra med 8,8 procent for 2025). Det vantas emellertid ta tid innan arbetslosheten ar tillbaka pa mot-
svarande niva som innan coronapandemin och lagkonjunkturer.

Naringslivet blir alltmer kunskapsintensivt, vilket trots lagkonjunktur och stigande arbetsloshet medfort brist
pa kompetent arbetskraft, aven inom offentlig sektor och inom yrken med traditionellt Iaga kvalifikationskrav.
Det finns en strukturell obalans pa arbetsmarknaden som vantas kvarsta aven i en starkare konjunktur. Ar-
betslésa som saknar gymnasial utbildning, personer fodda utanfér Europa, 55+ och personer med funktions-
nedsattning som medfér nedsatt arbetsférmaga har stor risk att hamna i langtidsarbetsloshet.

Under senare ar har svensk arbetsmarknad praglats av att manga arbetssokande saknar de kompetenser
som arbetsgivare efterfragar. Utbildningsnivan har forvisso 6kat, men det har aven arbetsgivarnas krav. Ut-
bildning och kompetensutveckling ar darmed centralt for en varaktig etablering pa arbetsmarknaden, men
samtidigt behdver arbetsgivarna anpassa sina ofta for hogt stallda krav.

Fastighetsmarknad

Investeringsmarknaden

Investeringsmarknaden 2025 noterade, trots osakerhet och svag konjunktur, en relativt positiv utveckling.
Transaktionsvolymen uppgick totalt till 150 mdkr, en 6kning om cirka 6 procent jamfort med 2024.

Den positiva utvecklingen har fortsatt in i 2026, med en transaktionsvolym om cirka 44 mdkr i Q1 (en 6kning
med cirka 20 procent jamfort med Q1 2025 respektive 19 procent jamfort med Q4 2025). | mars/april har
emellertid noterats en 6kad osakerhet till foljd av konflikterna i Mellandstern, vilket medfort att marknadens
aktorer ar nagot mer avvaktande.
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Kdlla: Svefa

Det var ovanligt stort intresse for Specialfastigheter i Q1 (27 procent), foljt av Industri/lager/logistik (27 pro-
cent), Bostads-fastigheter (24 procent), Kommersiella fastigheter (16 procent) samt Mark & dvrigt (6 procent).

@FA
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Kreditmarknaden har uppvisat en positiv utveckling sedan slutet av 2023 med lagre och mer stabila rantor.
Fastighetsbolagen har god tillgang till bade bankfinansiering och obligationsmarknaden, men flera bolag har
atervant till obligationsmarknaden dar likviditeten 6kat och marginalerna ar mer konkurrenskraftiga. Bolag
med starka balansrakningar och langsiktigt hallbara investerings- och férvaltningsstrategier premieras, likasa
"lagriskfastigheter”. Fokus ar pa langsiktigt driftnetto, snarare an kortsiktig spekulation om vardedkning pa
grund av lagre direktavkastningskrav.

De stora forsvarsinvesteringarna stimulerar svensk ekonomi och medfor stor potential pa fastighetsmark-
naden, saval vad galler direkt fastighetsutveckling som relaterade investeringar i infrastruktur. Det kan redan
noteras inom regionala delmarknader som Karlstad, Linkdping, m.fl.

Miljé- och hallbarhetsfragor har tagit en obestridlig plats pa fastighetsmarknaden, med stort fokus pa energi-
effektivitet och en trend mot social hallbarhet. Energiprestanda och klimatrisker har blivit allt viktigare para-
metrar vid fastighetsbolagens investeringsbeslut, saval vid férvarv som vidareutveckling av befintligt bestand.
"Grona” investeringar har en direkt vardeinverkan genom sankta driftskostnader, men paverkar aven langsik-
tig marknadshyra och vakans-/hyresrisk samt direktavkastningskrav. Miljé-och hallbarhetsrelaterade risker ar
ocksa av stor betydelse vid finansiering, vilket medfor att fastigheter med hég energieffektivitet och transpa-
rens har battre forutsattningar pa en mer selektiv finansmarknad.

Bostadsfastigheter har noterat en langsiktigt stark utveckling och ses alltjamt som stabila investeringar. Di-
rektavkastningskraven ar fortsatt hogre an de som noterades 2021/2022, men den negativa pris- och mark-
nadsvardesutvecklingen har dampats av hyreshéjningar (och férvantningar om fortsatt relativt stark hyresut-
veckling). Det senaste aret har noterats stabila till nagot sjunkande direktavkastningskrav, men investerarna
ar fortsatt selektiva. Nyproduktion / moderna fastigheter och fastigheter i attraktiva Iagen premieras. Trans-
aktionsaktiviteten stabiliserades 2024 — 2025, men beddms fortsatt som avvaktande. Forutsatt en stabil ka-
pitalmarknad bedéms transaktionsaktiviteten ¢ka under 2026, men prognosen for de kommande 3-6 mana-
derna ar i huvudsak stabila direktavkastningskrav. Pa lokala delmarknader kan emellertid den svaga, och till
och med negativa, befolkningsutvecklingen utgéra en risk for bostadsmarknaden, sarskilt d& aven arbets-
marknaden ar svag.

Kvalitativa kontorsfastigheter utgor stabila investeringar, men marknaden ar tydligt fokuserad till Stockholm.
Det finns en relativt stor osékerhet kring lokalhyresmarknadens utveckling, vilket klart &r negativt for investe-
ringsmarknaden. Den svaga konjunkturen har medfort att investerarna fokuserar pa stabila hyresgaster och
langsiktigt kassaflode. For kvalitativa objekt ar det |ag risk for stigande direktavkastningskrav, men marknaden
vantas vara fortsatt polariserad med svag efterfragan pa fastigheter med vakanser och investeringsbehov.
Prognosen for de kommande 3 — 6 manaderna ar en stigande transaktionsaktivitet med i huvudsak stabila
direktavkastningskrav.
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Externhandel med fokus pa lagpris och livsmedel star sig starkt i lagkonjunktur, sarskilt inom etablerade ex-
ternhandelsomraden och om det dessutom finns nagon "dragare” som till exempel Systembolaget. Vakans-
/hyresrisken ar relativt lag och projektaktiviteten hog, vilket medfor relativt starkt efterfragan pa investerings-
marknaden. Direktavkastningskraven de kommande 3 — 6 manaderna vantas i huvudsak vara oférandrade.

For detaljhandeln i stort, framfor allt séllankdp, ar marknaden fortsatt svag. Minskad och @andrad konsumtion
till foljd av lagkonjunktur, men ocksa e-handelns paverkan pa hur/var kunderna handlar och stigande kostna-
der har medfért en anstrangd ekonomi fér manga hyresgaster. Vakans-/hyresrisken ar fortsatt relativt hog
och marknadshyresutvecklingen vantas vara svag, vilket minskar efterfragan péa investeringsmarknaden. Di-
rektavkastningskraven de kommande 3 — 6 manaderna vantas i huvudsak vara oférandrade.

Det finns ett stabilt investeringsintresse for kvalitativa fastigheter inom vard/skola/omsorg. Fokus ar pa mo-
derna objekt med hyresgast fran offentlig sektor pa langt (10+ ar) hyresavtal. Hyresmarknaden ar i praktiken
oberoende av konjunkturen, utan kortsiktiga upp-/nedgangar och med lag vakans-/hyresrisk, vilket premieras
av investeringsmarknaden. Trots en svagare befolkningsutveckling finns ett stort behov av nyproduktion inom
vard/skola/omsorg, samt modernisering av befintligt bestand i syfte att sakerstalla langsiktigt funktionella lo-
kaler. Vidare finns ett stort investeringsbehov knutet till sdkerhetspolitik och utveckling av totalférsvar och
rattsvasende. Investeringsmarknaden bedéms i huvudsak som stabil, med viss potential till sjunkande direkt-
avkastningskrav pa 3 — 6 manaders sikt.

For industri- och lagerfastigheter kvarstar ett starkt investerarintresse, drivet av stabila kassafléden och at-
traktiva direktavkastningskrav. Transaktionsmarknaden aterhamtade sig under 2025, och har noterat ett
starkt Q1. Utvecklingen drivs av svensk industri som ar i en expansiv fas. Inom orter med koppling till for-
svarsindustrin vantas de stora investeringarna ytterligare stimulera efterfragan pa bade produktions- och la-
gerlokaler. Investerarna efterfragar i huvudsak rationella objekt med langa hyresavtal, starka hyresgaster
och/eller attraktiva delmarknader. Direktavkastningskraven for kvalitativa objekt bedéms i huvudsak som sta-
bila de kommande 3 — 6 manaderna.

Logistikfastigheter har noterat stark tillvaxt till foljd av e-handelns utveckling och investerarnas fokus pa mo-
derna fastigheter med langa hyresavtal (triple-net). Stockholm, Géteborg och Oresunds-/Helsingborgsreg-
ionen har stabila forutsattningar for fortsatt tillvaxt, men det finns ett antal starka regionala delmarknader. Den
hdga projektaktiviteten, inklusive spekulationsprojekt, har emellertid medfort 6kande vakanser, vilket i sin tur
dampat investeringsmarknaden nagot. Efterfragan pa moderna fastigheter i anslutning till strategisk infra-
struktur vantas vara stabil med i huvudsak oférandrade direktavkastningskrav de kommande 3 — 6 mana-
derna. Fastigheter med solida hyresgaster pa langa hyresavtal premieras, med potential for nagot lagre di-
rektavkastningskrav. Logistikfastigheter vantas gynnas av kommande investeringar i totalférsvaret.

Hoga kapital- och exploateringskostnader i kombination med osakerhet pa bostads- och arbetsmarknaden
har medfért fortsatt svag projektaktivitet. Samtidigt har det langsiktiga behovet av nyproduktion reviderats till
foljd av den svaga befolkningsutvecklingen. Detta har lett till uppskjutna projekt, f& nya markanvisningar samt
aterlamnade avtal. Marknaden ar alltmer selektiv, med svag utveckling i sekundara I&gen respektive stabil till
Okande efterfragan pa kvalitativa objekt i attraktiva omraden. Projektmarknaden vantas vara fortsatt avvak-
tande pa 3 — 6 manaders sikt, och pa byggrattsmarknaden kvarstar en diskrepans mellan képarnas och sal-
jarnas prisforvantningar vilket begransar aktiviteten.

Sammantaget vantas investeringsmarknaden bli mer polariserad under 2026, med selektiva investeringar i
kvalitativa objekt och fortsatta utmaningar for svagare objekt.

Segment kontor

Kontorssegmentet har paverkats av den radande lagkonjunkturen och en orolig omvarld, saval vad galler
investeringsmarknaden som hyresmarknaden, och har paverkats i varierande grad beroende pa lage, teknisk
standard, hyresgastmix (bl.a. branschtillhérighet och finansiell styrka) samt Iangsiktigheten i de underliggande
kassaflodena. Sammantaget, och givet underliggande fundamenta, &r bedémningen att kontorssegmentet
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avseende moderna och valbelagna lokaler har klarat sig relativt val under radande lagkonjunktur. Under det
senaste aret har dock stigande vakansnivaer noterats generellt, med tydliga skillnader mellan olika delmark-
nader.

De dkade finansieringskostnaderna under 2022 medforde att transaktionsmarknaden i stor utstrackning stan-
nade av efter halvarsskiftet, med betydande diskrepans mellan kdpares och séljares prisforvantningar. Under
2024 och 2025 genomfordes dock ett antal transaktioner avseende kvalitativa kontorsfastigheter i attraktiva
lagen, sannolikt till foljd av bade genomférda och forvantade rantesankningar och darmed lagre finansierings-
kostnader. Samtidigt &r omvarldsbilden fortsatt osaker och ett eskalerande handelskrig skulle kunna bidra till
Okad inflation och da ar det inte osannolikt med pé& nytt stigande rantor.

Efterfragan pa kontorsfastigheter med svag hallbarhetsprofil bedéms minska, bl.a. till féljd av 6kade rappor-
teringskrav enligt CSRD scope 1-3 (aven om Omnibus-forslaget innebar vissa foreslagna lattnader). Fastig-
heter med stark hallbarhetsprofil forvantas darmed vara relativt sett mer attraktiva fér saval hyresgaster som
investerare. Denna utveckling speglades aven i genomforda kontorstransaktioner under 2024 och 2025.

Miljdcertifieringar och framfor allt energieffektivitet har fatt en allt storre betydelse, och pa sikt bedéms aven
koldioxidavtryck bli en allt viktigare parameter. Kvalitetsfaktorer sasom god luftkvalitet, godkand obligatorisk
ventilationskontroll (OVK) samt WELL-certifiering — vilket i dag narmast ar standard i nyproduktion — har dkat
i betydelse aven i befintligt bestand. En aterkommande utmaning ar dock nar hyresgaster genomfér egna
lokalanpassningar, exempelvis genom att tillskapa konferens- och grupprum, dar ventilation och luftkvalitet
inte alltid beaktas tillrackligt, vilket i forlangningen kan ge upphov till inomhusmiljéproblem.

Vid nytecknande av hyresavtal ar det vanligt forekommande att hyresgasten erbjuds nagon form av hyresin-
citament, exempelvis hyresrabatter eller investeringsbidrag. Detta mdjliggor for fastighetsagaren att uppratt-
halla nominella bashyror, men i praktiken kan incitamenten ha en betydande paverkan pa den effektiva hyran,
aven sett Over hela avtalsperioden. For att méta hyresgasternas krav tillampas aven andra atgarder, sasom
kortare och mer flexibla hyresavtal, initialt begransad indexupprakning samt i vissa fall ensidig ratt till fortida
frantrade.

Utvecklingen mot aktivitetsbaserade arbetsplatser har fortsatt, men ar inte lika tydlig i narférorter, regionsta-
der och mer perifera lagen dar hyresnivaerna ofta mojliggor storre lokalytor och en hégre andel egna arbets-
rum. For vissa verksamheter bedoms steget till fullt aktivitetsbaserade kontor som alltfér stort, varpa efterfra-
gan istallet inriktas mot justerade planlosningar i syfte att effektivisera befintliga lokaler. Det har aven noterats
att vissa hyresgaster valt att lamna storre lokaler i samre eller mer perifera lagen till forman fér mindre lokaler
i centrala lagen. Hybridarbete, med en kombination av kontorsarbete och distansarbete, beddms ha etable-
rats som ett langsiktigt arbetssatt och majliggér i manga fall ett mer effektivt lokalutnyttjande. | vissa fall har
dock en kraftig minskning av antalet arbetsplatser per anstalld skapat utmaningar kopplade till tillganglighet
av arbetsplatser och métesrum.

Pa projektsidan fortsatter utvecklingen av innovativa I6sningar i syfte att attrahera framtidens hyresgaster och
investerare. Teknologiska I6sningar sasom smarta belysnings- och ventilationssystem samt loT-baserade
styrsystem blir allt vanligare och bidrar till 6kad flexibilitet och resurseffektivitet i kontorsytorna. Denna ut-
veckling beddms gynna saval hyresgasternas verksamhetsbehov som de ¢kade hallbarhetskrav som stalls
pa dagens fastighetsagare.

Hyresmarknaden for kontor ar tydligt polariserad mellan nyproduktion och moderna lokaler & ena sidan och
det &ldre bestandet & den andra. Okade vakanser till féljd av de senaste arens lagkonjunktur har framfor allt
drabbat fastigheter i sa kallade mellanlagen, saval avseende teknisk standard och flexibilitet som geografiskt
lage. Denna typ av objekt kan krava omfattande investeringar i modernisering eller ombyggnation for att ater
bli konkurrenskraftiga, alternativt acceptera hyresrabatter eller hyressankningar. For fastighetsagare som ge-
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nomfort framgangsrika uppgraderingar av aldre kontorslokaler finns dock fortsatt potential till god hyresut-
veckling, da hyresgaster i 6kad utstrackning efterfragar profilerade lokaler som starker varumarket och bidrar
till att attrahera och behalla personal.

Segment - handel

Detaljhandel - alimént

Det har varit manga tuffa ar for handelsaktérerna med pandemi, hdg inflation, lagkonjunktur och betydande
osakerhet kopplad till geopolitik och handelspolitik. Den hdga inflationen under 2022—-2024 bidrog till hyres-
héjningar med 6ver 20 % for fullt indexerade hyresavtal och i och med lagkonjunkturen har kdpkraften kraftigt
sjunkit med lagre realléner och 6kade boendekostnader, vilket har reducerat konsumtionsutrymmet for hus-
hallen. Detta har resulterat i en 6kad efterfragan for lagprishandel. Under 2025 skedde dock en gradvis sta-
bilisering. Inflationen avtog, rantorna sanktes och reallénerna bérjade ater 6ka, vilket tillsammans med en
stark avslutning pa aret och positiv utveckling fér detaljhandeln bidrog till en mer konstruktiv marknadsbild.

Inledningen av 2026 praglas fortsatt av geopolitisk oro och handelspolitiska spanningar, men osakerheten
beddms ha minskat nagot och prognoserna pekar mot en tydligare konjunkturuppgang under 2026 och 2027.
Hushallens konsumtion har boérjat aterhamta sig i takt med starkt kdpkraft, Iagre inflation och en mer expansiv
finanspolitik, a&ven om konsumenterna alltjamt uppvisar ett prismedvetet beteende. E-handeln har starkt sin
position efter ett ar av aterhamtning och gar in i 2026 med goda tillvaxtfoérutsattningar. Sammantaget talar
utvecklingen for att handeln gar mot ett battre ar, dar forbattrat konsumtionsutrymme och okat fértroende
successivt kan ge ytterligare stod at efterfragan, aven om véagen tillbaka till mer langsiktigt stabila nivaer
fortfarande bedéms vara lang.

Enligt Creditsafes sammanstallning av konkursutvecklingen under 2025 ligger antalet konkurser kvar pa en
fortsatt hdg niva, men den tidigare uppgangen har samtidigt planat ut. Under perioden januari—-december
2025 forsattes totalt 10 158 aktiebolag i konkurs, vilket i princip ar oférandrat jamfoért med féregaende ar. Av
dessa hade 23 % av bolagen tidigare beviljats tillfalligt skatteanstand. Detta raknar Creditsafe med kommer
att fortsatta paverka antalet konkurser dven under 2026, nu nar mojligheten till att férlanga anstand upphart.
Vidare bedomer Creditsafe att flera indikatorer talar for en gradvis konjunkturférbattring under 2026, dar
starkta hushallsekonomier forvantas bidra till 6kad konsumtion och en successiv aterhamtning inom handeln.
Sammantaget bedéms detta kunna leda till sjunkande konkurstal framdver.

Forsaljningsstatistik for detaljnandeln tas fram av Statistiska centralbyran (SCB). Deras statistik belyser ut-
vecklingen inom detaljhandelns olika delbranscher. Den senast tillgangliga statistiken visar att arsutveckl-
ingen i sdllankopsvaruhandeln fortsatter att vara positiv i januari 2026. Bortsett fran maj 2025 har utvecklingen
varit positiv sedan december 2024. Under den senast tillgangliga tremanadersperioden (november 2025 —
januari 2026) har detaljhandelns kalenderkorrigerade och sasongsrensade forsaljningsvolym 6kat med 1,0 %
jamfért med férgaende tremanadersperiod. Sallankdpsvaruhandeln visade en uppgang med 1,8 % samtidigt
som dagligvaruhandeln (exklusive Systembolaget) ckade med 0,1 %.

Jamfort med motsvarande manad 2025 dkade detaljhandelns férséljningsvolym i januari med 4,1 % i kalen-
derkorrigerade tal. Sallanképsvaruhandeln 6kade med 7,6 % och dagligvaruhandeln exklusive Systembola-
get 6kade med 0,2 %. Sammantaget indikerar detta en fortsatt positiv férsaljningsutveckling inom detaljhan-
deln, dven om utvecklingen fortfarande paverkas av hushallens forsiktighet och ett delvis avvaktande kon-
sumtionsmonster.

Enligt PostNords E-barometer var 2025 ett rekordar for e-handeln som uppvisade en tillvaxt om 10 % jamfort
med aret innan. E-handelns omsattning uppgick till 153 miljarder kronor, vilket dverstiger den tidigare rekord-
noteringen fran 2021 om 146 miljarder kronor. Efter flera ar av lagkonjunktur beskrivs 2025 som aterhamt-
ningens ar, dar hushallens kopkraft har starkts, det ekonomiska laget stabiliserats och konsumtionen okat,
nagot som gynnat detaljhandeln i stort. E-handeln fortsatte dessutom att ta marknadsandelar fran den fysiska
handeln och vaxte under 2025 i en snabbare takt an detaljhandeln som helhet. Den totala e-handelsandelen
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uppgar numera till 15 % av den totala detaljhandeln. E-handelsandelen har vuxit inom alla delsegment med
undantag for dagligvaror som ligger stabilt pa 4 % av den totala dagligvaruhandeln samt bécker och media
som minskade med -3 % under 2025. Pa branschniva var utvecklingen sarskilt stark inom mébel- och hem-
inredningshandeln samt apotekshandeln som bada vaxte med 18 % under 2025. Efter ett ar av aterhdmtning
och tillvéxt gar e-handeln in i 2026 med en starkt position och goda férutsattningar for fortsatt tillvaxt. Aret har
daremot inletts med geopolitiska handelser som kan leda till en 6kad osakerhet och att konsumenterna fort-
satter att halla hart i sina pengar, aven om det ekonomiska laget antligen ser ut att ljusna.

Framtidstron bland handelsaktorer fortsatter att forsiktigt starkas. En undersdkning fran Svensk Handel i feb-
ruari 2026 visar att saval dagligvaru- som partihandeln har en positiv syn pa utvecklingen de kommande tre
manaderna, medan sallankdpsvaruhandeln fortsatt praglas av en nagot mer dampad framtidsbedémning.
Sammantaget ligger nu tva av tre delbranscher i linje med, eller 6ver det neutrala indexvardet 100, efter en
langre period av osékerhet och indexnivaer under 100. Under februari 2026 noterades en uppgang fér dag-
ligvaruhandeln till 101,0 (+1,4 enheter), for partihandeln till 102,0 (+0,4 enheter) samt for sallankdpsvaruhan-
deln till 98,9 (+0,1 enheter).

Det makroekonomiska laget har under 2025 och inledningen av 2026 praglats av fortsatt geopolitisk oro, med
krigen i Ukraina, Gaza och Iran samt aterkommande handelspolitiska utspel som bidragit till ddmpad tillvaxt
globalt och i Sverige. Osakerheten kvarstar, men har minskat nagot i takt med att nya handelsavtal slutits,
och arets avslutande prognoser praglas av en forsiktig optimism om en konjunkturuppgang under 2026 och
2027. Efter en period dar hushallen prioriterat sparande framfér konsumtion har lagre inflation, sénkta rantor,
stigande realinkomster samt en mer expansiv finanspolitik bidragit till att konsumtionen bdrjat ta fart.

Med forbéttrade finansieringsmajligheter under 2025 har marknadsforutsattningarna for handelsfastigheter
forbattrats, men det bedoms finnas en fortsatt osékerhet kring handelsaktérernas hyresbetalningsformaga.
Bland de delsegment som beddms sta sig starkast ur ett investerarperspektiv och i vilket transaktionsaktivi-
teten har stigit nagot, aterfinns alltjamt livsmedelsbutiker och lagprishandel med koppling mot dagligvaror.
Detta visar pa att objekt med stabila hyresgaster med en god hyresbetalningsformaga pa langa avtal premie-
ras. Direktavkastningskraven for handelsfastigheter har generellt sett stabiliserats pa en ny "normalniva” dar
kopare och séljare métts i flertalet affarer.

Kopcentrumhandel

Utvecklingen for képcentrum har generellt varit svagare an for externhandelsomraden under senare ar och
manga aktorer har pa grund av detta nischat om anlaggningarna mot hégre andel mat, kultur och upplevelser.
Allt storre fokus laggs pa att skapa trivsamma platser for upplevelser och samverkan och pa sa satt skapa en
levande plats med ett bra fldde, vilket gynnar handelsplatsen och dess aktorer. Fastighetsagare har de sen-
aste aren darmed valt att i allt storre utstrackning investera i ndjesfaciliteter med enklare hyresgastanpass-
ningar, som exempelvis i Mall of Scandinavia och deras museum "Youseeum', vilket ar ett interaktivt museum
som bygger pa Instagrambilder i olika miljoer. Biografer och bra restauranger, inte bara snabbmatskedjor, ar
annat som kan locka besdkare till kdpcentrumen.

En betydande faktor for ett framgangsrikts kdpcentrum ar aven etablering av dragande ankarhyresgaster
sasom livsmedelsbutiker, Systembolaget, H&M m fl. En trend, vilken forutsatter att det ar hyresgasterna som
anpassar lokalen, ar vidare att tidigare "heltidsbutiker” ersatts av pop-up butiker med korta avtal och ofta lagre
hyror, vilka ocksa kan locka nya kunder med sitt tillfalliga utbud. E-handelsaktorer ar en av de framsta pa att
skapa goda kundupplevelser, vilket bidrar till en tillvaxt i saval e-handeln som i den faktiska butiken. Genom
att skapa en levande plats med erbjudanden som lockar konsumenten kan fastighetsagarna ¢ka flodet i kop-
centrumet och darmed hjalpa sina hyresgaster med kundunderlag.

Fastighetsdgarna behdver skapa fordelaktiga forhallanden for hyresgasterna, som gor att det ar attraktivt att
stanna i ett kdpcentrum och da ar den viktigaste faktorn andra bra hyresgaster/handlare i samma centrum
samt att tdnka nytt genom att skapa mer an bara en handelsplats. Det galler med andra ord att skapa métes-
platser dar manniskor vill uppehalla sig och samtidigt fa till ett battre flode. Denna strategi for att attrahera fler
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kunder bedoms kvarsta och det blir med hogst varierande vakanser i landets kdpcentrum allt tydligare vilka
fastighetsagare som har forstatt den "moderna handelsplatsen”.

Varderingsobjektets marknadsforutsattningar

Varderingsobjektet har ett normalt 1age i Akersberga centrum i Osterdkers kommun norddst om Stockholm,
vilket sammanlagt bedéms som ett A-lage fér butiker och ett A-lage fér kontor i i Osteraker.

For fastigheter med butikslokaler i med liknande lagen och skick, bedéms marknadsmassiga hyresnivaer
normalt (beroende pa storlek och lage inom objektet) ligga i intervallet 2 500 — 6 000 kr/kvm och den mark-
nadsmassiga vakans-/hyresrisken bedéms normalt ligga i intervallet 5,0 — 7,0%.

For fastigheter med kontorslokaler i med liknande lagen och skick, bedoms marknadsmassiga hyresnivaer
normalt (beroende pa storlek och lage inom objektet) ligga i intervallet 1 900 — 2 500 kr/kvm och den mark-
nadsmassiga vakans-/hyresrisken bedéms normalt ligga i intervallet 7,0 — 9,0%.

Det beddoms att antalet tankbara kopare till det aktuella varderingsobjektet ar relativt normalt.

5. Varderingsmetodik

Definition av marknadsvarde och metodtillampning

Marknadsvardet ar det bedomda belopp for vilket en tillgang eller skuld borde kunna éverlatas vid vardetid-
punkten mellan en villig kdpare och en villig séljare i oberoende stallning till varandra, efter sedvanlig mark-
nadsforingstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Marknadsvardebeddmningen sker genom en kombination av tva metoder; ortsprismetod och avkastnings-
metod. Utifran resultaten av dessa metoder gors en sammanfattande bedémning av marknadsvardet.

Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebar att varderingsobjektet jamfors med salda fastigheter med liknande egenskaper, ex-
empelvis utifran objektstyp, lage, standard och hyresgaststruktur. Hansyn tas till den vardeutveckling som
skett mellan férvarvs- och vardetidpunkt. Képeskillingarna jamfors direkt eller normeras med avseende pa en
eller flera vardebarande egenskaper, exempelvis uthyrbar area, hyra, driftnetto eller taxeringsvarde.

Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden innebar att de betalningsstrommar samt det restvarde som fastighetsinnehavet forvan-
tas ge upphov till nuvardesberaknas med en kalkylranta baserad pa de direktavkastningskrav som kan har-
ledas fran ortsprismetoden. Kassafldédesanalysen finns redovisad i bilaga 1:1.

De faktiska vardefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhallskostnader, som finns tillgangliga anvands i
den man de kan anses spegla en marknadsmassig niva. Nar faktiska uppgifter om varderingsobjektets betal-
ningsstrommar inte ar tillgangliga eller om de inte speglar marknadens férvantningar baseras kalkylen istéllet
pa varden som kan anses normala for det aktuella varderingsobjektet med hansyn till den radande mark-
nadssituationen och marknadens framtidsbedémningar.
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6. Vardering

Ortsprismetoden

For att erhalla ett urvalsmaterial har ortsprisundersékningen omfattat Stockholms lan med undantag for Stock-
holms innerstad. Urvalskriterier har varit hyreshusenheter, lokaler (typkod 325) med en uthyrbar area mellan
2 000 och 10 000 kvadratmeter for vilka lagfart sdkts sedan 1 januari 2025 och med liknande lage och 6vriga
forutsattningar som varderingsobjektet.

Objekten har salts till priser som varierar mellan 12 000 och 25 000 kr/kvm med ett vagt medel av kdpesum-
morna om cirka 19 000 kr/kvm. Direktavkastningarna ar svara att harleda ur ovanstdende material, men be-
déms med beaktande av marknadsmassiga parametrar, statistik och erfarenhet relaterat till jamférbara del-
marknader i huvudsak variera mellan 5,50 och 7,25 %.

| 6vrigt kan foljande forsaljningar vara intressanta:

Stockholms lan:

Tomtratten till fastigheten Hogsatra 10 i Skarholmen, Stockholm, férvarvades under april 2025 genom exe-
kutiv auktion till ett fastighetsvarde om cirka 50 mkr, motsvarande cirka 21 300 kr/kvm. Saljare var Satra
Centrum Fastigheter AB:s konkursbo och kdpare var Fastighetsforadlarna i Malardalen. Tomtratten inrymmer
cirka 2 350 kvadratmeter uthyrbar area, varav knappt 900 kvadratmeter hyrs av ICA som storst hyresgast.
Snitthyran bedéms uppga till cirka 2 400 kr/kvm. Képaren har dock for avsikt att rusta upp fastigheten och det
beddms darmed finnas en hyrespotential. Bebyggelsen uppférdes 1965. Fastighetens lage bedéms som ett
C-lage for handelsfastigheter. Direktavkastningskravet beddms med beaktan av bedémt marknadsmassigt
driftnetto till cirka 6,5-7,0 %.

Fastigheten Barkarby 2:31 med adress Droskvagen 4 i utkanten av Barkarby Outlet, Jarfalla kommun, forvar-
vades via en lagfaren affar med en kopeskilling om 80 mkr. Transaktionen genomférdes under november
2023. Saljare var Decathlon Sverige AB och kdpare var Svenska Handelsfastigheter AB. Fastigheten inrym-
mer 3 500 kvadratmeter, varav hela fastigheten hyrs ut till Coop. Svenska Handelsfastigheter avser att ge-
nomfdra en hyresgastanpassning under varen 2024. Snitthyran for objektet som helhet beddéms uppga till ca
1 600 kr’kvm. Bebyggelsen pa objektet uppfordes 2016 och beddéms som helhet inneha ett skick och en
standard som motsvarar 2015-tal. Fastighetens lage beddms som ett B-lage for externa handelsfastigheter
inom Jarfalla kommun. Priset motsvarar cirka 22 900 kr’kvm. Det asatta viktade direktavkastningskravet be-
déms med beaktande av marknadsmassigt driftnetto till cirka 6,0 %.

Externhandel-gallerian Port 73 i Haninge med fastighetsbeteckning Séderby Huvudgard 2:43 och kdpcentru-
met Nian i Gavle med fastighetsbeteckning Norr 21:5 och Norr 21:6 férvarvades genom en bolagstransaktion
till ett bedomt underliggande fastighetsvarde om 1,5 — 1,6 mdkr. Transaktionen genomférdes under mars
2023. Saljare var CBRE och kopare var Niam. Totalt inrymmer handelsplatserna cirka 53 000 kvadratmeter
butiksyta, varav 35 000 kvadratmeter ar hanforligt till Port 73 och 18 000 kvadratmeter hanférligt till Nian.
Ytterligare cirka 4000 kvadratmeter kontorsyta tillkommer kdpcentrumet Nian, varav en majoritet forhyrs av
Svenska ESF-radet. Snitthyran for objekten som helhet beddms uppga till cirka 2 100 kr/kvm. Bebyggelsen
pa Port 73 uppfordes 2010 och ar sedan 2016 miljécertifierad med BREEAM "Very good”. Képcentrumet Nian
uppfordes 1973 och genomgick en renovering under aren 2014-2016. Fastigheternas lage bedoms som ett
B-lage for handelsfastigheter inom Haninge kommun (Port 73) respektive A-lage for handelsfastigheter inom
Gavle kommun (Nian). Kopeskillingen motsvarar cirka 26 300 — 28 100 kr/kvm. Det asatta viktade direktav-
kastningskravet bedéms med beaktande av marknadsmassigt driftnetto till cirka 5,20% och det resulterande
initiala direktavkastningskravet beddms till 5,30%.
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Fastigheten Luna 1 med adress Garvaregatan 12 m fl i centrala Sodertalje forvarvades genom en bolags-
transaktion till ett underliggande dverenskommet fastighetsvarde om 125 mkr. Transaktionen genomférdes
under mars manad 2021. Séljare var Regio AB och kopare var Telge Fastigheter AB. Fastigheten inrymmer
en uthyrbar area om cirka 3 900 kvadratmeter, varav 3 000 kvadratmeter butikslokaler, 500 kvadratmeter
kontor och 400 kvadratmeter bostadsyta fordelat pa atta lagenheter. Objektet har en hdg ekonomisk vakan-
grad omkring 40 % och Lindex ar storsta hyresgast. Bebyggelsen pa objektet uppférdes ar 1966 och bedéms
som helhet ha ett nagot eftersatt skick och en normal standard for byggnadsaret. Fastighetens lage bedoms
som ett B-lage for butiksfastigheter inom Soédertalje kommun. Priset motsvarar cirka 31 900 kr/kvm och di-
rektavkastningen bedéms, beaktat marknadsmassiga parametrar, till cirka 4,95 %, vilket motsvarar den initi-
ala direktavkastningen pa utgaende driftnetto.

Fastigheten Rimbo-Vallby 5:93 med adress Finstavagen 6 i Rimbo, Norrtalje kommun, férvarvades genom
en bolagstransaktion till ett underliggande dverenskommet fastighetsvarde om 104 mkr. Transaktionen ge-
nomférdes under maj 2022. Séljare var Ica-handlaren Ake Svensk och kdpare var Arwidsro Holding AB.
Fastigheten inrymmer en total uthyrningsbar area om cirka 3 500 kvadratmeter férdelat pa en Ica Supermar-
ketbutik samt en mindre restauranglokal med Rimbo Kebabhouse som hyresgast. Den genomsnittliga ater-
stdende avtalslangden ar 9,9 ar. Bebyggelsen pa objektet uppfordes 1998 med en tillbyggnad 2018 och be-
doms som helhet ha ett normalt skick och en normal standard. Priset motsvarar cirka 29 900 kr/kvm och
direktavkastningen beddéms, beaktat marknadsmassiga parametrar, till cirka 5,70 %.

Vasteras

Fastigheten Kraftledningen 10 &ven kand som K7 i Vasteras, forvarvades under mars 2025 genom en bo-
lagstransaktion till ett fastighetsvarde om cirka 210 mkr, motsvarande cirka 21 000 kr/kvm. Saljare var Elisby
Fastigheter och kdpare var Tingsvalvet. Fastigheten inrymmer cirka 10 000 kvadratmeter och bestar av bland
annat livsmedelsbutiker, gym samt en klatteranlaggning och ar fullt uthyrd med en aterstdende snittavtalstid
pa 8,3 ar. De storsta hyresgasterna ar Willys, Nordic Wellness och Klattercentret. Tidigare fanns aven PDL-
padel som stdngde sommaren 2023. Snitthyran bedoms uppga till cirka 1 800 kr/kvm. Fastigheten har enligt
energideklaration fran 2021 energiklass C. Fastighetens lage beddéms som ett C-lage for handelsfastigheter.
Direktavkastningskravet beddms med beaktan av beddmt marknadsmassigt driftnetto till cirka 6,75 %.

Hela landet:

En portfdlj innehallande 16 handelsobjekt utspridda pa 12 orter fran sdédra Stockholm till centrala Malmé
férvarvades under december 2025 genom en bolagstransaktion till ett underliggande fastighetsvarde om cirka
1,6 mdkr, motsvarande cirka 21 900 kr/kvm. Saljare var ABG Fastena och kdpare Svenska Handelsfastig-
heter. Byggnaderna ar uppférda mellan 1970-2022 och har kommunicerats omfatta totalt 72 500 kvm uthyr-
ningsbar area med arliga hyresintakter om 111,3 miljoner kronor, motsvarande cirka 1 500 kr/kvm. Merparten
av hyresintékterna kommer fran livsmedel- och lagprishandelsféretag, sdsom Coop, Rusta, Willys och Jula.
Fastigheternas lage bedoms till A och B-lagen for handel. Direktavkastningskravet bedoms med beaktan av
beddmt marknadsmassigt driftnetto till cirka 6,00 % (cirka 6,20 % resulterande initialt direktavkastningskrav).

Resultat

Ett rimligt intervall inom vilket det asatta direktavkastningskravet for narvarande varierar for fastigheter lik-
nande varderingsobjektet bedéms till mellan 5,75 och 6,25 %. | detta fall har sammantaget beddémts ca 5,95
% som relevant med tanke pa kombinationen av butiker (bedémt 5,75%) och kontor (bedémt 6,5%).

Sammantaget beddms ortsprismetoden ge ett varde mellan 20 000 — 22 000 kr/kvm, vilket motsvarar ett totalt
varde i intervallet om cirka 124 800 000 — 137 300 000 kronor.

@FA
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Kalkylperioden I6per pa 10 ar fran och med 2026-06-09.

Under 2025 har ett inflationsantagande om 1,0 % anvants och under resterande kalkylperiod har ett inflat-
ionsanatagande om 2,0 % asatts.

Inflationsantagandet ar baserat pa en samlad bedémning av prognoser fran Riksbanken, Konjunkturinstitutet
och de ledande bankerna.

Direktavkastningskravet har i den man mojligt bedomts med utgangspunkt fran pa marknaden genomforda
forsaljningar av likvardiga fastigheter, kompletterat med marknadsmassiga parametrar, statistik och erfaren-
het. De i varderingsobjektet ingadende hyreskontrakten/lokalerna har asatts differentierade direktavkastnings-
krav under gallande kontraktstid utifran dess riskperspektiv, vilkket sammantaget viktas till cirka 5,89%.

Teoretisk utgangspunkt for val av kalkylranta ar den nominella ranta som galler pa andrahandsmarknaden
for statsobligationer med en 16ptid motsvarande kalkylperiodens langd. Till detta laggs en fastighetsrelaterad
risk som exempelvis beror pa varderingsobjektets typ, storlek, lage och alternativa anvandningsmajligheter.
| praktiken beddms kalkylrantan ofta genom att inflationsanpassa direktavkastningskravet, vilket ocksa gjorts
i detta vardeutlatande.

Restvardet utgors av marknadsvardet som fastigheten beddms ha i slutet av kalkylperioden. Restvardet be-
doéms genom att dividera det prognostiserade driftnettot aret efter kalkylperiodens slut med ett bedémt direkt-
avkastningskrav, vilket for varderingsobjektet har beddmts till cirka 5,94%.
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Kostnaden for planerat/periodiskt underhall avser en schabloniserad annuitetsberakning dver varderingsob-
jektets livslangd.

Drift- och underhallskostnader ar redovisade inklusive exklusive varme.

Kostnadsutvecklingen har under kalkylperioden bedémts folja forvantad inflationsutveckling.

Inga investeringar, utéver periodiskt underhall, har beddémts nédvandiga under kalkylperioden.

Varderingsobjektet har vid fastighetstaxeringen asatts typkod 325(hyreshusenhet, lokaler). Byggnaden har
asatts vardear 1995.

Markvarde 18 400 000
Byggnadsvarde 54 000 000
Totalt 72 400 000
Varav bostad 0
Varav lokaler 72 400 000
Totalt 72 400 000
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Resultat

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet bedoms till 21 224 kr/kvm, vilket motsvarar
ett totalt varde om cirka 132 500 000 kronor (se bilaga 1:1).

@FA
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Ortsprismetoden cirka 124 800 000 — 137 300 000 kronor
Avkastningsmetoden cirka 132 500 000 kronor

| den sammanlagda marknadsvardebedémningen beaktas resultatet fran bada metoderna.

Mot bakgrund av vad som redovisats i vardeutlatandet bedoms marknadsvardet av varderingsobjektet vid
vardetidpunkten 2026-06-09 till:

vilket ger féljande beréknade nyckeltal

, 2026-06-09

Jonas Akerberg

av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

Bilaga 1 Kassaflodesanalys, hyresgastforteckning samt tabeller
Bilaga 2 Foton

Bilaga 3 Kommunfakta

Bilaga 4 Utdrag ur fastighetsregistret, inklusive kartor

Bilaga 5 Allmanna villkor for vardeutlatande
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VérderingsData @@ ®

FASTIGHET

Beteckning Senaste andringen i Senaste andringen i Aktualitetsdatum i
allménna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen

OSTERAKER BERGA 11:81 2019-02-28 2024-03-14 15:33 2026-06-01

Nyckel: 010467956

UUID: 909a6a47-325a-90ec-e040-ed8f66444c3f
Registerenheten urholkas av ett eller flera 3D-utrymmen
Socken: Osteréker

ADRESS

Apoteksvagen 10, 12, 8

Kajutan 1, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 2, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 3, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 4, 41, 43, 45, 47, 49, 5,
51, 53, 55, 57, 59, 6, 61, 63,7, 8,9

Storangstorget 5, 7, 9

184 30 Akersberga

Distrikt: Osteréker-Ostra Ryd

Nr: 215046

Bergavéagen 4D

184 31 Akersberga

Distrikt: Osteréker-Ostra Ryd

Nr: 215046

LAGE, KARTA

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)
1 6598177.7 686765.3

Urholkas av

OSTERAKER BERGA 11:91 1

AVSKILD MARK

Beteckning
OSTERAKER BERGA 11:91

AREAL

Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 5527 kvm 5527 kvm 0 kvm

LAGFART

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
556486-1507 11 1994-04-15 94/13280
Akersberga Centrum AB 94/13932
C/O CITYCON AB

BOX 1220

164 28 KISTA

Kop: 1994-04-15 Andel: 1/1
Ingen kopeskilling redovisad.
Lagfartsanmarkning: Namn Akt: 12/23971

Fastigheten besvéras inte av sokt eller beviljad anteckning.

AVTALSRATTIGHETER

Nr Rattighet Inskrivningsdag Akt

1 Avtalsservitut: VARMECENTRAL MM 1954-07-14 54/6021
2 Avtalsservitut: VARMECENTRAL MM 1960-05-04 60/3911
3 Avtalsservitut: PARKERINGSPLATS 2010-07-14 10/23992

INTECKNINGAR

Totalt antal inteckningar: 1
Totalt belopp: 321 287 242 SEK

Nr Information Belopp Inskrivningsdag Akt
4 Datapantbrev . ) 321 287 242 SEK 2024-03-06 D-2024-
Belastar: OSTERAKER BERGA 11:81, OSTERAKER BERGA 15:13, OSTERAKER 00072196:2

BERGA 11:73, OSTERAKER BERGA 11:85

RATTIGHETER
Andamal Rattsforhallande  Rattighetstyp Datum Akt
FJARRVARME Last Ledningsratt 2005-05-19 0117-04/103.1

Senast andrad: 2026-01-07
Anmarkning: YTTERLIGARE KARTBLAD: 10898, 11807, 11808

SKYDDSRUM, LAGENHETSFORRAD Last Officialservitut 2010-06-14 0117-10/15.1
SOPUTRYMME Last Officialservitut 2010-06-14 0117-10/15.10
UTFART Last Officialservitut 2010-06-14 0117-10/15.11
TILLTRADE Forman Officialservitut 2010-06-14 0117-10/15.12
SOPNEDKAST Last Officialservitut 2010-06-14 0117-10/15.13
TRAPPA, UTRYMNINGSVAG Last Officialservitut 2010-06-14 0117-10/15.14
VENTILATION Forman Officialservitut 2010-06-14 0117-10/15.15
TATSKIKT OCH DAGVATTENBRUNNAR Forman Officialservitut 2010-06-14 0117-10/15.16
SKARMTAK, STUPROR, INFASTNINGAR Forman Officialservitut 2010-06-14 0117-10/15.17
LJUSLANTERNIN Forman Officialservitut 2010-06-14 0117-10/15.18
ROKGASEVAKUERING Forman Officialservitut 2010-06-14 0117-10/15.19
KANALISATION Last Officialservitut 2010-06-14 0117-10/15.2
VENTILATION Forman Officialservitut 2010-06-14 0117-10/15.20
Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A47-325A-90EC-E040-ED8F66444C3F Sidanlav5
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RATTIGHETER

IMKANALER Férman Officialservitut 2010-06-14 0117-10/15.21
SKYLTPLATS Forman Officialservitut 2010-06-14 0117-10/15.22
AVLOPPSLEDNINGAR Last Officialservitut 2010-06-14 0117-10/15.23
AVLOPPSVENTILATION Forman Officialservitut 2010-06-14 0117-10/15.24
VATTENLEDNINGAR Last Officialservitut 2010-06-14 0117-10/15.25
VARMELEDNINGAR Last Officialservitut 2010-06-14 0117-10/15.26
TELE-OCH DATALEDNINGAR Last Officialservitut 2010-06-14 0117-10/15.27
BALKONGER TAKUTSPRANG M.M Last Officialservitut 2010-06-14 0117-10/15.28
KANALISATION Forman Officialservitut 2010-06-14 0117-10/15.3
VAG Last Officialservitut 2010-06-14 0117-10/15.4
TILLTRADE Last Officialservitut 2010-06-14 0117-10/15.5
ENTRE, UTRYMMNINGSVAGAR M.M Last Officialservitut 2010-06-14 0117-10/15.6
ENTRE, UTRYMMNINGSVAGAR M.M Last Officialservitut 2010-06-14 0117-10/15.7
ELCENTRAL, ELLEDNINGAR Last Officialservitut 2010-06-14 0117-10/15.8
UNDERCENTRAL FJARRVARME Last Officialservitut 2010-06-14 0117-10/15.9

VA Last Officialservitut 1994-05-26 0117-94/30.1
VAG Last Officialservitut 1994-05-26 0117-94/30.2
VAG Last Officialservitut 1994-05-26 0117-94/30.3
PARKERINGSPLATS Last Avtalsservitut 2010-07-14 0117IM-10/23992.1
VARMECENTRAL MM Last Avtalsservitut Senast andrad: 2006-12-11  01-IM4-54/6021.1
VARMECENTRAL MM Last Avtalsservitut Senast andrad: 2006-12-11  01-IM4-60/3911.1

PLANER, BESTAMMELSER OCH FORNLAMNINGAR

Planer Datum Akt
detaljplan: AKERSBERGA CENTRUM géllande 2008-11-18 0117-P08/1118
Laga kraft: 2008-12-23 0117 426

Genomf. start: 2008-12-24
Genomf. slut: 2018-12-23
Registrerad: 2009-02-24

detaljplan: AKERSBERGA CENTRUM géllande 1992-05-20 0117-P92/0520
Genomf. start: 1992-06-11 0117 355
Genomf. slut: 2007-06-10
Senast ajourforing: 2024-01-09

TAXERINGSINFORMATON

Taxeringsenhet Taxeringsar
HYRESHUSENHET, HUVUDSAKLIGEN LOKALER (325) 2025
131354-5

Taxvarde Taxvarde byggnad Taxvarde mark Areal

72 400 000 SEK 54 000 000 SEK 18 400 000 SEK 5527 kvm
Taxerad agare Andel Agartyp Juridisk form
556486-1507 1/1 Ovriga aktiebolag
Akersberga Centrum AB

BOX 1220

164 28 KISTA

Varderingsenhet hyreshusmark for lokaler 3009617442025

Taxvarde Riktvardeomrade Justeringsorsak

18 400 000 SEK 117046

Yta byggratt Riktvarde byggratt

7143 kvm 2600 SEK/kvm

Varderingsenhet hyreshusbyggnad for lokaler 3009617432025
Id hyresmark: 3009617442025

Taxvéarde Riktvardeomrade Justeringsorsak
54 000 000 SEK 117046

Vardear Nybyggnadsar Tilloyggnadsar
1995 1995

Lokalyta Under byggnad Hyra

7275 kvm Nej 8 860 000 SEK/ar

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNINGAR OCH SAMFALLIGHETER

Gemensamhetsanlaggningar
OSTERAKER BERGA GA:7
OSTERAKER BERGA GA:18
OSTERAKER BERGA GA:21
OSTERAKER BERGA GA:42
OSTERAKER BERGA GA:43

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
avstyckning 1994-05-26 0117-94/30
ledningsrattsatgard 2005-05-19 0117-04/103
anlaggningsatgard 2006-07-06 0117-04/128
fastighetsreglering 2009-03-13 0117-08/113
anlaggningsatgard 2010-06-14 0117-10/15

OSTERAKER BERGA 11:57

Kalla: Lantméteriet; SVEATX Fastighetsnyckel 909A6A47-325A-90EC-E040-ED8F66444C3F Sidan2 av 5
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna 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
Varderarsed, upprattat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhallsbyggarna och &r avsedda for auktoriserade vérderare inom
Samhallsbyggarna. Villkoren galler fran 2023-04-06 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, byggnader pa ofri grund eller

liknande varderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatandet galler foljande;

1 Vardeutldtandets omfattning 32 Mot bakarund d f . 31 rd

1.1 Varderingsobjektet omfattar i vérdeutldtandet angiven fast -2 Mot ff“ %run EV dva somk ramgar i" ' ar:jsvarar_ var eralrlen
egendom eller motsvarande med tillhdrande rattigheter och |nt3_ or den skada skom kan dsamkas ude fgggg"’af_e“ efler
skyldigheter i form av servitut, ledningsratt, samfélligheter och tredje man som en konsekvens av alt varaebedomningen ar
ovriga rttigheter eller skyldigheter som framgér av utdrag fran felaktig pa”grund a\é attfl_va:giermgsoob jeket ar i behOV av
Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet. sanering eller att det foreligger nagon annan form av

miljomassig belastning.

1.2 Virdeutldtandet omfattar &ven, i forekommande fall, till 33 Om |nforr'naf|on €l e“rhal_les om en byggnad ar_njlljﬁcgrt_|f|erad
varderingsobjektet horande fastighetstillbehér och byggnads- antas det i vardebedomningen att byggnaden ej ar certifierad.
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning an vad . . .
som framgar av utlitandet. 4 Besiktning, tekniskt skick

4.1 Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)

1.3 Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran som b?Sk”VS ! utlata_ndej[ ar bas<_arad pa 0\{er5|ktllg o!'<ular
Fastighetsregistret. Den information som erhdllits genom besiktning. Utford besiktning har e] varit av sadan karaktr att
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstandig, d?lr(] L_Jppfyll_llitr saljlgr(:nz ui[()plyslrgng;pjl|ktcjell)le|r|(kopa\r/§p3 ur_]der-
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och s%_nll?gtsr;“l t??tlgh d tapk_ K hOL a atend. dar erlnc?s-
dispositionsratt ej vidtagits. Vad galler legala férhallanden ije‘;.. € b Ofﬂts? S ha d'ek S(;C .gcb Iitn S arlil?fr"”stom en
utéver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa enbart Okulara besiktningen Indikerade vid besikiningstifiialet
beaktats i den omfattning information darom lamnats B . R .
skriftligen av uppdragsgiva?en/égaren eller dennes ombud. 4.2 \{arcleraren tarolnget ansvar for dolda fel eller |cI§e uppenbara
Forutom det som framgéar av utdrag fran Fastighetsregistret forhalll(arll:jenopa elz(gengc;mfr}, unfler marl;en fe__llfzr I byggnaden,
samt av uppgifter som ldamnats av uppdragsgivaren/dgaren somns ulle paverka vardet. nge_ar?svar as for: )
eller dennes ombud har det férutsatts att varderingsobjektet » sadant som skulle krava specialistkompetens eller speciella
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal eller kunskaper for att upptacka.
andra avtal som i nagot avseende begransar fastighetsagarens o funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
radighet Over egendomen samt att varderingsobjektet inte nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
belasta}s av _betungande utgifter, avgifter e_IIer gndra elektriska komponenter.
gravationer. Vidare har det forutsatts att vérderingsobjektet « Brister i de delar som ei besiktats
inte ar foremal for tvist i ndgot avseende. ]

R e N o 5 Ansvar
31 FDoernut?r?ft;?rlr?a%ﬁ)rnfosro\rﬁr?ner:gfleitgg die vardeutlatandet har in- 51 Ev_entuella §kadesténgsansprék tll f5ljd av pé_visad ska:da tj”
. samlats fran kallor som beddmts vara tillforlitliga. Samtliga foljd av fel.' vardeutlatandet skall framstallas inom ett ar fran
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/agaren eller \r/iird:r:;ngstldpunkten (datum for undertecknande av. varde-
dennes ombud och eventuella nyttjanderattshavare, har gen).
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats . . PR .
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts 5.2 f%?t dn;?/XIfEaIiavsakr?jiﬁg?:nsgralr(aznsmgﬁs ;g;bza;g'sadvis;i?;é!!
att inget av relevans for vardebedémningen har uteldmnats av ol tidounk P PP
uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av ringstidpunkten.
Qéléiisﬁﬁtielrjr;;;;eggln|ngsformaga har gjorts om det ej namnts 6 Virdeutlitandets aktualitet
' 6.1 Beroende pa att de faktorer som paverkar vérderingsobjektets

2.2 De areor som laggs till grund for varderingen har erhdllits markDadsvar(_je f?randras over tiden ar de_n vq_rdebfedomnlng
genom uppdragsgivaren/&garen eller dennes ombud. Varder- som aterg_es |_gtla}tandet gllande endast vid vardgt!dppnktoen
aren har forlitat sig p& dessa areor och har inte métt upp dem med de forutsattningar och reservationer som angivits i utlat-
pa plats eller pd ritningar, men areorna har kontrollerats andet.
genom en rimlighetsbedémning. Areorna har forutsatts vara . . ) .
uppmétta i enlighet med vid varje tillfélle géllande ~Svensk 6.2 Framtl'da n 90h utbfetg]nlngar samt vardeutve_ckllng som
Standard” redovisas i utlatandet_l forekommande fall, hzflr gjoorts utifran

' ett scenario som, enligt varderarens uppfattning, aterspeglar

2.3 Vad avser hyres- och arrendeforhdllanden eller andra fa}_stighetsmqunaq_en_s f(‘jrvuéntningell_r om framtidep. Vérdepe-
nyttjanderatter, har vardebedémningen i forekommande fall domnlngen '“”ebaf inte nagon utfastelse om faktisk framtida
utgatt fran gallande hyres- och arrendeavtal samt ovriga Kassaflodes- och vardeutveckling.
nyttjanderéattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar .. o ;
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags- ! Vardgutla'tarjdets an vandande —_— . A
givaren/agaren eller dennes ombud. 7.1 Innehallet i vérdeutlatandet med tlllhprgnde bllag_or tillhor

uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte

2.4 Varderingsobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga som anges i utlatandet.
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdésom ) x . o s i
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig- 72 Anvands vardeutlatgndet_ for rattsllg_a forfoganden, ansvarar
hetstillstand for dess anvandning pa sétt som anges i ut- varderaren endast_for direkt elloer indirekt skada som kan
&tandet drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvénds enligt 7.1.

’ Varderaren ar fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje

3 Miljofragor man till fljd av att denne anviént sig av vardeutlatandet eller

3.1 Vardebeddmningen galler under forutsattningen att mark eller Uppgifter i detta.
lr)i)rllgggl?g?;tltngé? f\éig?ggelgsr?%gﬁt?nr"gf f%rmlq g?/h?n\glj%yms'airs]ieg; 7.3 Innan vérdeutlégandet eller delar av det reproduoceras eller
belastning refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste vérde-

: ringsforetaget godkanna innehallet och pa vilket satt
utldtandet skall &terges.
7.4 Tredje part far ej anvdnda vérdeutlatande utan skriftligt

godkannande av varderaren.
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