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1. Uppdraget

1.1 Uppdragsgivare och syfte

Av Osteréker kommun, genom Fredrik Nestor, har Newsec Advisory Sweden AB
("Newsec”) erhallit uppdraget att bedoma marknadsvérdet av ovan rubricerade
objekt. Virderingssyfte dr intern anvéndning. Se villkor f6r anvindning av
utlatandet i punkt 7 i Allméinna Villkor.

1.2 Virderingsdatum
Virderingsdatum dr 12 februari 2025.

1.3 Virdetidpunkt
Viardetidpunkt dr 12 februari 2025.

1.4 Varderare
Uppdraget har utforts av virderare som agerar oberoende och med fullgod
kompetens och marknadskdnnedom for att utféra uppdraget.

1.5 Forutsittningar
For uppdraget giller bilagda ”Allménna villkor for vardeutlatande”.

Virdebedomningen giller under forutséittningen att mark eller byggnader inom
virderingsobjektet inte dr i behov av sanering eller att det foreligger ndgon annan
form av miljoméssig belastning.

1.6 Ovrigt
Newsec har under de senaste tva aren utfort en marknadsvirdering av det aktuella
virderingsobjektet.

Newsec kidnner inte till ndgon intressekonflikt i samband med detta uppdrag.
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2. Underlag

2.1 Besiktning
Viarderingsobjektet har ej besiktigades d& varderingsobjektet ar att betrakta som
obebyggt.

2.2 Ovriga underlag och Kiillor
e Datscha/MSCI

e Utdrag ur fastighetsdatasystemet

e Ortsprismaterial

¢ Uppgifter om outnyttjade byggritter

e Uppgifter om fororenade omraden fran Lansstyrelsen (EBH-kartan)
e Uppgifter om energiklass fran Boverket

¢ Uppgifter om 6versvimningsrisk fran Myndigheten for samhillsskydd och
beredskap

Négon mer ingdende kontroll, 4n en ren rimlighetskontroll, av om de ldmnade
uppgifterna ar korrekta har ej skett.
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3. Beskrivning av
varderingsobjektet

3.1 Allmiinna uppgifter

Viarderingsobjekt: Brinnbacken 1:12

Fastighetstyp: Verksamhetsmark
Omréade/stadsdel: Brannbackens verksamhetsomréade
Kommun: Osterdker

3.2 Liage

Viarderingsobjektet ligger i Brannbackens verksamhetsomrade, ca 6 km nordost om
Akersberga utmed vig 276. Pafarten till E18 ligger pa ca 15 kilometers avstand.
Kollektiva kommunikationer finns i form av lokala busslinjer, ndrmast vid
Brinnbacken station, med ca 10 minuters bussfird in till Akersberga station, dir
Roslagsbanan ansluter.

Brannbackens verksamhetsomréade haller sedan négra ar pa och utvecklas omfattar
fullt utbyggt totalt ca 87 hektar, varav ca 50 hektar ar kvartersmark. Inom omréadet
ligger redan Brannbackens dtervinningscentral. Omgivningen till
verksamhetsomradet utgors i huvudsakligen av gronomraden.

Laget bedoms som mycket gott for vad giller verksamhetslokaler sdsom
lager/logistikverksamhet och lattare industri i Osterdker, men ndgot mer perifert vad
giller hela Stockholmregionen. I en jimforelse med mer etablerade
verksamhetsomraden, bedoms séledes Brannbacken som nagot mindre attraktivt
(och foljaktligen bor prisnivaerna for verksamhetsmark vara nagot lagre).
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3.3 Agarforhallanden

Lagfaren #gare dr Osterdker kommun (org. nr 212000-2890), som innehaft
virderingsobjektet sedan 2022-11-08

3.4 Tomt

Virderingsobjektet omfattar en areal om 9 982 m? och innehas med dganderitt.
Tomten &r obebyggd men har iordningstéllts sdsom fardig verksamhetsmark.
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3.5 Planforhillanden

For viarderingsobjektet géller foljande planer:
Plan Datum Akt nr

For Brannbackens arbetsomréade 2016-07-13 0117-P2017/12

Virderingsobjektet omfattas av Detaljplan for Brannbackens arbetsomrade,
Osterdkers kommun (laga kraftvunnen 2016-07-13 samt reviderad 2017-12-27).

Syftet med detaljplanen &r att skapa ett arbetsomrade for industriindamal, lager och
upplag vid Brannbacken. Detaljplanen omfattar industrimark, tekniska
anldggningar, vigomraden mm

Enligt gdllande detaljplan far fastigheten bebyggas med dndamal industri, lager
och/eller upplag. Byggnad far uppforas till en maxhojd om 15 meter.

Exploateringstalet 4dr angivet till 40 % maximal byggnadsarea av fastighetsarean,
med en minsta fastighetsstorlek om 2 000 kvm.

Forutsittningen for virderingen ar att befintlig bebyggelse i huvudsak
overensstimmer med géllande plan.
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3.6 Taxeringsvirden

Senaste allminna fastighetstaxering skedde for industri 2019. Allmén taxering f6r
industri sker vart sjétte ar.

Viarderingsobjektet har i allmén fastighetstaxering taxerats med 411, industrienhet,
tomtmark, ddr marken har taxerats till motsvarande 350 kr/kvm tomtareal (vilket
overensstimmer med i princip all intilliggande tomtmark i
naromradet/Brannbacken).

Taxeringsvirdena redovisas i tabellen nedan.

Taxeringsvirde, tkr Mark Byggnad Totalt
Industri 3493 0 3493
Summa 3493 0 3493
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4. Hallbarhet

4.1 Milj6

Kontrolluppgifterna hdmtas fran Lansstyrelsens efterbehandlingsfunktion EBH-
stodet som i enlighet med MIFO-metodiken (Metodik f6r Inventering av Fororenade
Omraden) klassificerar fororenade omraden inom riskklass 1-4. Riskklass 1 star for
mycket stor risk och 4 for liten risk.

Virdebedomningen giller under forutséittningen att mark eller byggnader inom
virderingsobjektet inte dr i behov av sanering eller att det foreligger ndgon annan
form av miljomaéssig belastning. Energiklass

4.2 Oversvimningsrisk

Myndigheten f6r samhillsskydd och beredskap (MSB) har identifierat omraden i
Sverige med risk for 6versvimningar. Identifieringen dr gjord for vattendrag,
specifika orter samt havsnivéer vid kustbeldgna stader och omraden. De olika
karteringarna visar omraden som statistisk sett har en risk att 6versvimmas 1 gang
per 50, 100 respektive 200 arsflode. Oversvimningskarteringarna ar framtagna med
ho6jddata som underlag och visar vattnets utbredning for flera olika flodessituationer.

Nedanstaende information ar en upplysning. Virdebedémningen géller under
forutséttningen att mark eller byggnader inom varderingsobjektet inte har ndgon
form av miljoméssig belastning.

Oversvimningskartering (Vattendrag)
Enligt 6versvamningskarteringen frdn MSB befinner sig det aktuella
varderingsobjektet ej inom ett bed6mt 6versvimningsomréde.

Hot- och riskkartor enligt forordningen om éversvimningsrisker (Orter)

Enligt hot- och riskkartan om 6versvamningsrisker for orter befinner sig det aktuella
virderingsobjektet ej pa en av de orter som bedoms ha en betydande
oversvimningsrisk.

Kustoversvimning (Kustbeligna omraden)

Enligt Kustéversvamningskartan fran MSB befinner sig det aktuella
varderingsobjektet ej inom ett bedomt 6versvimningsomréade péd grund av 6kade
havsnivaer.

Dock bedoms andra mer kustnira delar av Osterdkers kommun ligga i riskomradet
for kustoversvamning.
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5. Marknadslage

5.1 Marknadslige lager-, logistik- och industrifastigheter
Logistikfastighetsmarknaden utvecklas snabbt och har blivit en av de mest
dynamiska sektorerna inom fastighetsbranschen, drivet av flera starka trender. En
av de framsta drivkrafterna ar den kraftiga tillvixten inom e-handel, dér stora e-
handelsaktorer kraver omfattande distributionscentraler nira urbana omraden for
att mojliggbéra snabba leveranser. Detta har lett till en 6kad efterfrdgan pa moderna
och strategiskt beldgna logistikfastigheter.

Under 2024 forvantas cirka 1,5 miljoner kvadratmeter nya logistikfastigheter
fardigstallas runt om i landet for att méta den 6kande efterfragan och bristen pa
moderna ytor. En betydande del av den nya ytan, ungefir en tredjedel, byggs pa
spekulation, vilket tydligt indikerar den starka investeringsviljan och tron pa positiva
framtidsutsikter for sektorn. Dock med viss initial vakansrisk.

Pandemin har dessutom satt fart pa forandringar i konsumentbeteende och
forsorjningskedjor, vilket ytterligare har okat efterfragan pa lagerkapacitet for att
sakerstilla stabil tillgéng till varor. Detta, i kombination med langsiktiga hyresavtal
och stabila kassafloden, har gjort logistikfastigheter till en mycket attraktiv sektor for
investerare, savil inhemska som internationella.

Samtidigt spelar teknologiska framsteg, sdsom artificiell intelligens och
automatisering av lagerhantering, en viktig roll i utvecklingen. Foretag efterfragar
nu hogteknologiska logistikfastigheter som kan integrera nya teknologiska 16sningar
for att effektivisera sina forsorjningskedjor. Urbanisering och konsumenternas krav
pa snabb leverans, sarskilt vad géller "last-mile"-logistik, har ocksé drivit pa behovet
av mindre logistikcenter som ligger nira befolkningstita omraden.

Hallbarhet och ESG-fragor (miljo, socialt ansvar och bolagsstyrning) blir ocksa allt
viktigare. Nya logistikfastigheter byggs ofta med energieffektiva och miljovinliga
16sningar for att mo6ta hyresgésters 6kade krav pa hallbara fastigheter. Samtidigt har
stigande markpriser och byggkostnader gjort det svarare att utveckla nya fastigheter,
sdrskilt nira stdder. Detta har resulterat i hdgre hyror och 6kad konkurrens om
befintliga objekt.

Fortsatt optimism har dock aterspeglat transaktionsmarknaden inom segmentet, dér
logistik-, lager- och industrifastigheter har motsvarat 19,8 mdkr, 24% av den totala
transaktionsvolymen under 2024. Det gor segmentet till det nést storsta efter
bostédder. Internationella investerare har fortsatt vara aktiva i specifikt
logistiksegmentet och stod for 32% av den totala transaktionsvolymen.

Den betydande nirvaron av internationella aktdrer visar att sektorn fortfarande ar
intressant dven utanfor Sverige. Att det finns bade nationella som internationella
aktiva investerare ger en styrka for logistiksegmentet som helhet och 6kar
likviditeten pad marknaden.

5.2 Marknadsliige verksamhetsmark Osteraker
Vad giller hyresnivaer for verksamhetslokaler i Osteréker varierar den frén dryga
600 kr/kvm till 1 400 kr/kvm beroende pa skick, standard och l4ge.
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Avkastningskraven varierar i regel mellan 6,25 och 8,50 %. Helt nybyggda eller
enstaka moderniserade lokaler som har en hogre standard och som &ar anpassade
efter hyresgistens 6nskemal kan i attraktiva lagen mojligen ha nagot hogre
hyresnivéer och ligre avkastningskrav.

Sett till varderingsobjektets lage bedoms forutsdttningarna for att etablera
verksamhetslokaler inom virderingsobjektet som relativt gynnsamma, d&
verksamhetslokaler med god tillginglighet idag ir en bristvara bide i Osterdker och i
Stor-Stockholm i stort. Dock har marknaden avmattats under det senaste aret.

Viarderingsobjektet ligger betydligt mer perifert én vad som kan anses gélla i
exempelvis Rund i centrala Osteraker/Akersberga, och bedéms dirmed som nagot
mindre attraktivt sett till betalningsvilja.
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6. Vardebedomning

6.1 Marknadsvarde

Viarderingen syftar till att bedoma objektets marknadsvirde, det vill sdga det mest
sannolika priset vid en forséljning pé en 6ppen och fri fastighetsmarknad vid en viss
given tidpunkt.

Mark ar i praktiken fastighetsmarknadens optioner. Under tider ndr marknadshyran
inte forrdntar bygginvesteringen, saknar byggrétten i princip vdrde men nir
marknadshyran dr hog far marken ett hogt varde. Effekten uppstér genom att
markvirdet i princip utgors av ett restvirde mellan den fardigstéllda byggnadens
virde och produktionskostnaden for byggnaden.

Med smaé variationer i marknadshyra kan saledes markvérdet fordndras markant,
ofta 100 procent eller mer. Under perioder med hogkonjunktur 6kar markvérdet for
lokaler extremt for att utraderas under perioder med lagkonjunktur. Ju battre lage
desto storre blir skillnaden mellan topp och botten.

Under planprocessen utvecklas markvirdet stegvis nér projektet konkretiseras och
osdkerhetsfaktorer elimineras. Det fulla markvardet har uppnétts nir detaljplan
antagits och bygglov erhallits. Vardeutvecklingen under planprocessen kan vara stor
nér ramark omvandlas till fardig byggrétt. Vid beddmningen av vardet for
varderingsobjektet forutsitts att detaljplanen dr genomférd och att bygglov erhalls
for planerad byggnation.

Grunden for alla marknadsvirdebedémningar &r analyser av forsélda objekt i
kombination med kunskaper om aktorernas syn pa olika typer av objekt, deras sitt
att resonera samt kinnedom om marknadsmaissiga hyresnivéer etc. Vardet har
séledes bedomts utifran ortprisjamforelser i jimforbara kommuner i Stockholms-
och Uppsalaregionen.

6.2 Jamforelsetransaktioner - urval markanvisningar 2021-2024

- Jarfilla/Sollentuna, Stiiket (2021)

I mars 2021 forvarvade efter budgivning Aaprofast 1 av Sollentuna kommun 3 957
kvm markareal avseende lager/léttare industribebyggelse vid Stdket. Prisnivan
uppgick till 2 729 kronor per kvin tomtareal. Utgdngspriset har faststillts genom en
fastighetsvéardering som utférdes 2018 och visade pa nivan 2 200 kr/kvm tomtareal
for aktuell tomt. Budstart pa4 denna motsvarade ca 8 900 000 kronor och slutpris efter
budgivning 10 750 000 kronor.

- Knivsta, Ar (2021)

I mars 2021 forvarvade BASHOF Etapp 3 Fastigheter AB av Knivsta kommun 4 718
kvm markareal avseende lager/léttare industribebyggelse vid Ar. Prisnivan uppgick
till 700 kronor per kv tomtareal.
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- Osteraker, Brinnbacken verksamhetsomrade (2021)

I april 2021 forvarvade det lokala bolaget Fastighetsbolaget tomt H AB en obebyggd
industrifastighet i direkt anslutning till virderingsobjektet. Fastigheten som var
taxerad till 1,6 Mkr, omfattade 4 487 kvm tomtareal och séldes foér 6,6 Mkr. Prisnivan
motsvarar ett pris om 1 474 kronor per kv tomtarea (motsvarande ett K/T-tal om
4,22).

- Sigtuna, Brista verksamhetsomrade (2021)

I april 2021 erholl Krogsta Fastighets AB (dotterbolag inom KilenX-koncernen)
markanvisning av Sigtuna kommun avseende mark for smaindustri vid Brista
verksamhetsomrade. Prisnivan uppgick till 1 911 kronor per kvim tomtareal.
Exploatoren atar sig att bygga ut och bekosta utbyggnaden av allmin platsmark samt
overlamna densamma vederlagsfritt till kommunen.

- Uppsala, Ostra Fyrislund (2021)

I april 2021 férviarvade DHL Fastighets X AB av Uppsala kommun 36 000 kvm
tomtareal avseende lager/littare industribebyggelse vid Ostra Fyrislund. Prisnivin
uppgick till 1 253 kronor per kvim tomtareal.

- Norrtilje, Ovre Bryggardsgirdet (2021)

I april 2021 erhdll Roslagsbils Fastighets AB markanvisning av Norrtédlje kommun
avseende 18 000 kvm tomtareal avseende dandamal bilhandel/bilverkstad. Prisnivan
uppgick till motsvarande 1 667 kronor per kvm tomtareal, totalt 30 Mkr, med
vardetidpunkt dec 2019.

- Sodertilje, Almnis/Sodertiilje Syd (2021)

I september 2021 forviarvade Evolv Budbee Sodertélje AB 16 600 kvm tomtareal av
Sodertélje kommun avseende lager- och lattare industri vid Almn4s. Prisnivan
uppgick till 900 kronor per kvm tomtareal.

- Botkyrka, Tumba/ILoviseberg (2021)

I september 2021 erhé6ll Halsokraft Holding AB (Adelphos International Group)
markanvisning av Botkyrka kommun avseende 24 648 kvm tomtareal avseende
lager/lattare industribebyggelse i Tumba/Loviseberg. Prisnivan uppgick till
motsvarande 1 020 kronor per kvin tomtareal. Detaljplanen f6r Loviseberg 2 vann
2012-01-19 laga kraft. Syftet med detaljplanen var att utvidga verksamhetsomradet i
Loviseberg med verksamhetsytor for industri. Utbyggnad av gator och VA har utforts
och bekostats av kommunen

- Sodertilje, Almnis/Sodertiilje Syd (2021)

I oktober 2021 forviarvade Midaq Sodertilje mark for lager och kontor vid
Almnis/Sodeetilje Syd av Sodertédlje kommun. Prisnivan uppgick till 800 kronor per
kvm tomtareal.
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- Botkyrka, Rikstens foretagspark (2022)

I januari 2022 erholl tvé aktorer markanvisning av Botkyrka kommun avseende
40 000 kvm tomtareal avseende lager/littare industribebyggelse inom Rikstens
foretagspark. Prisnivan uppgick till motsvarande 1100 kronor per kv tomtareal.

- Sodertilje, Almnis/Sodertiilje Syd (2021)

I januari 2022 forvarvade IKEA Fastigheter AB respektive Nordic Income Fund
Sweden Holding 22 AB 18 381 kvm samt 81 000 kvm tomtareal av S6dertilje kommun
avseende lager- och logistikverksamhet. Prisnivan uppgick till 1 200 kronor per kvim
tomtareal.

- Viirmdé, Alvsby industriomride (2022)

I mars 2022 avyttrade Virmdo kommun 55 600 kvm tomtareal detaljplanelagd mark i
Alvsby industriomrade till privata kopare. Marken ar planlagd fér
naringslivsdndamal och far exploateras till ca 50 procent. Képeskillingen uppgar till
cirka 80 miljoner kronor, motsvarande 1 439 kronor per kv tomtareal.

- Sodertiilje, Almniis/Sodertilje Syd (2022)

I april 2022 erhdll Talliosake 8 AB markanvisning av Sodertédlje kommun avseende

9 000 kvm markareal for lager/lattare industri vid Almnés. Prisnivan uppgick till 900
kronor per kv tomtareal. Avsikten ar att etablera flexibla verksamhetslokaler som
bildar en mikroforetagsby. Koncernen Talliosake har redan uppfort ca 200 projekt i
Finland och ett fatal i Sverige och denna etablering ar en del i Bolagets
Sverigesatsning. Etableringen kommer medfdra att mindre bolag/verksamheter kan
etablera sig i Almnis da de kan hyra alternativt kdpa i form av bostadsrittslokal
lampliga lokaler for sin verksamhet.

- Jarfalla, Kalhiill (2022)

I maj 2022 erholl Winge Byggnads AB och Nordic EASC AB/Samsung Service
markanvisning av Jarfilla kommun avseende mark for smaindustri vid Kalhall.
Prisnivdn uppgick till 2 500 kronor per kvin tomtareal. Virdetidpunkt avser mars
2022.

- Tiby, Arninge (2022)

I maj 2022 erholl Vinorr AB (Inrego) markanvisning av Tdby kommun avseende
mark for lager/latt industri vid Arninge. Prisnivan uppgick till 2 500 kronor per kvm
tomtareal. Kopeskillingen for omradet grundar sig pa en opartisk marknads-
vardering och inkluderar medfinansiering for framtida regional och statlig
transportinfrastruktur samt ersattningar for erforderliga investeringar allminna
anldggningar.

- Nacka, Fisksiitra (2022)

Ijuni 2022 erhdll Frentab AB markanvisning av Nacka kommun avseende
lager/lattare industribebyggelse i Fisksdtra. Prisnivan uppgick till motsvarande 1 210
kronor per kvim tomtareal.
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- Huddinge, Norra Linna industriomrade (2022)

I juni 2022 erholl AB H Forssells smidesverkstad markanvisning av Huddinge
kommun avseende lager/lattare industribebyggelse i Norra Linna industriomrade.
Prisnivan avseende 12 477 kvm tomtareal (inrymmandes 9 000 kvm BTA byggratt)
uppgick till motsvarande 2 250 kronor per kvm tomtareal. Virdetidpunkt avser
november 2019.

- Botkyrka, Rikstens foretagspark (2023)

I maj 2023 erholl ett flertal aktorer markanvisning av Botkyrka kommun avseende
18 000 kv tomtareal avseende lager/ldttare industribebyggelse inom Rikstens
foretagspark. Prisnivan uppgick till motsvarande 1100 kronor per kvim tomtareal.

-  Tiby, Arninge (2024)

I maj 2024 erho6ll Vinorr AB (Inrego) markanvisning av Tdby kommun avseende
mark for lager/latt industri vid Arninge. Prisnivdn uppgick till 2 500 kronor per kv
tomtareal. Kopeskillingen for omréadet grundar sig pa en opartisk marknads-
vardering och inkluderar medfinansiering for framtida regional och statlig
transportinfrastruktur samt erséttningar for erforderliga investeringar allménna
anldaggningar. Vardetidpunkt avser februari 2024.

- Botkyrka, Rikstens foretagspark (2024)

I oktober 2024 erho6ll markanvisade Botkyrka kommun industrimark for inom
Rikstens foretagspark till fyra olika aktorer (Egenlokal Projektbolag 103 AB, TP Mur
& Puts AB, Projektverkstaden Tullinge AB och JA Fastigheter AB). Prisnivan uppgick
till 2 230 kronor per kvim tomtareal (och tomtarealen for de olika fastigheterna
varierade mellan 2 645 och 8 829 kvm).

- Jarfilla, Stikets foretagspark (2024)

I november 2024 sa initierade Jarfidlla kommun markanvisningar/forséljning av tre
markomraden for smaindustri vid Stékets foretagspark. Prisnivan dr inte klar, men
en miniprisniva har faststéllts till 2 500 kronor per kvm tomtareal. Tomtarealen for
de olika fastigheterna varierade mellan 6 307 och 7 462 kvm.

- Nacka, Kummelbergets verksamhetsomrade (2024)

I december 2024 erh6ll Snellman Sverige AB markanvisning av Nacka kommun
avseende 10 000 kvm tomtareal lager/ldttare industribebyggelse vid Kummelbergets
verksamhetsomrade. Prisnivan uppgick till motsvarande 2 500 kronor per kvm
tomtareal. Virdetidpunkt avser september 2024.
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6.3 Jamforelsetransaktioner - urval transaktioner 2021-2024

- Jarfilla/Sollentuna, Stiiket (2021)

I mars 2021 forvirvade efter budgivning Aaprofast 1 av Sollentuna kommun 3 957
kvm markareal avseende lager/léttare industribebyggelse vid Stdket. Prisnivan
uppgick till 2 729 kronor per kvin tomtareal. Utgdngspriset har faststillts genom en
fastighetsvéardering som utfordes 2018 och visade pa nivan 2 200 kronor per kvm
tomtareal for aktuell tomt. Budstart pa denna motsvarade ca 8 900 000 kronor och
slutpris efter budgivning 10 750 000 kronor.

- Ekero, Fiiringso/Ska industriomrade (2022)

I maj 2022 forviarvade Eker6 kommun 18 700 kvm tomtareal for lager och littare
industri vid Farings6/Ska industriomrade. Siljare var en privatperson. Prisnivan
uppgick till 725 kronor per kvm tomtareal.

- Varmdo, Alvsby verksamhetsomride (2023)

I oktober 2023 forviarvade Svenssons Form & Betong AB en obebyggd
industrifastighet om 2 641 kvm tomtareal vid Alvsby verksamhetsomrade. Siljare var
Arctic Cave Fastigheter Virmdo AB. Prisnivan uppgick till 2 650 kronor per kvin
tomtareal.

- Sollentuna, Norrsiitra verksamhetsomride (2024)

I april 2024 forviarvade Lefa-Mark AB en byggritt avseende lager/léttare
industribebyggelse om 3 355 kvin tomtareal vid Norrsétra verksamhetsomrade, strax
norr om V&sjon. Prisnivan uppgick till 2 419 kronor per kvin tomtareal.

6.4 Jamforelsetransaktioner - urval transaktioner 2023-2024

» En sokning har dven gjorts pd genomforda kommersiella transaktioner per
2023-2024 i stor-Stockholm, dér ett urval om ett tiotal jimforbara
genomforda transaktioner med obebyggd industrimark ger ett
genomsnittligt pris om 8,2 Mkr, motsvarande cirka 1 850 kronor per kvin
tomtareal (samt ett K/T-tal om 2,66).
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6.5 Ortprismetoden - summering
Bedomningen &r dock att virdenivaerna vad géller attraktiv verksamhetsmark fortsatt
att gd upp under senare ar.

Noterbarti urvalet ovan &r hur betalningsviljan vad géiller byggratter for
verksamhetsmark skiftar, med hoga noteringar i Stiaket och andra etablerande
verksamhetsomraden pé nivier om 2 500 till 3 000 kronor per kvm tomtareal. Dock
giller de hogsta nivaerna enbart i de mest attraktiva verksamhetsomrédena, dar
exempelvis Stdket/Brunna ar ett mycket vl etablerat omrade for i direkt anslutning till
E18 och kan diarmed inte jimf6ras med viarderingsobjektet. I en jimforelse med mer
etablerade verksamhetsomraden, bedoms saledes Brainnbacken som nigot mindre
attraktivt (och foljaktligen bor prisnivaerna for verksamhetsmark vara négot lagre).

I april 2021 genomfordes emellertid en kommersiell transaktion i nira anslutning till
varderingsobjektet i Brinnbacken, dér de en intilliggande fastighet forvirvades pa en
niva om 1 474 kronor per kvim tomtareal (motsvarande ett K/T-tal om 4,2). Uppriaknad
med KPI per dec 2024, sd motsvarar detta idag ett virde om cirka 1 800 kronor per
kvm tomtareal.

Bedomningen ir att aktuella virdenivaer for verksamhetsmark inom
varderingsobjektet, per februari 2025 ligger i linje med detta, runt cirka 1 800 kronor
per kvim tomtareal, vilket for virderingsobjektet skulle motsvara ett K/T-tal om 5,1.

Baserat pd en tomtareal om 9 982 kvm inom virderingsobjektet, s& skulle detta
motsvara ett virde sdsom obebyggd verksamhetsmark med detaljplan om i
genomsnitt 18 000 000 kronor.
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6.6 Slutbedomning
Marknadsvirdet for fastigheten Osterdker Brannbacken 1:12 vid vardetidpunkten 12
februari 2025 bedéms till 18 000 000 kr (18,0 MKkr).

Nyckeltal enligt bilagd kalkyl.

Stockholm, 12 februari 2025
NEWSEC ADVISORY SWEDEN AB

Petter Sandberg, MRICS
Av Samhillsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

I NI

SAMHALLSBYGGARNA
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038 Allman+Taxering 2025-02-12

Fastighet
gz:sfgkrgrng UuID: Senaste andringen i allméanna delen
N . 70dcb49d-2726-2806-e053-7e44ed8f165e  2021-10-22
Brannbacken 1:12
Nyckel: Lan- och kommunkod Senaste andringen i inskrivningsdelen
010536765 0117 2022-11-24
Distrikt Distriktskod Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen
Osteraker-6stra Ryd 215046 2025-02-11

Socken: Osterdker

Lage, karta

Omréde N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF 99 TM)

1 6601288.5 691340.9

Areal

Omréade Totalareal Darav landareal Déarav vattenareal

Totalt 9 982 kvm 9 982 kvm

1 9 982 kvm 9 982 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt

212000-2890 1/1 2022-11-08 D-2022-00457823:1

Osterdkers Kommun

Ea-Enheten
184 86 Akersberga

Kop (&ven transportkdp): 2017-01-18
Kopeskilling: 30.000.000 SEK, avser aven annan fastighet.

Anmarkning: Omfattar osteraker skeppsbol 1:75

Sidalav3 2025-02-12
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Planer, bestammelser och fornlamningar
Planer
Detaljplan: For brannbackens arbetsomrade

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Industrienhet, tomtmark (411)

749940-5

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Industritillbeh6r saknas

Taxeringsvarde

Taxeringsar Taxeringsvarde

2019 3.493.000 SEK

Taxerad Agare Andel Juridisk form
212000-2890 1/1 Kommun
Osterékers Kommun

Ea-Enheten

184 86 Akersberga

Varderingsenhet industrimark 301487916.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade

3.493.000 SEK 0117032

Tomtareal Byggratt ovan mark Riktvarde tomtareal
9 982 kvm 350 SEK/kvm

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter

Gemensamhetsanlaggningar
Osterdker Brannbacken GA:1, GA:2

Atgéard
Fastighetsrattsliga atgarder
Avstyckning

Anlaggningsatgard

Gransutmarkning fullfoljd

Ursprung
Osterdker Brannbacken 1:11

Sida2av 3

Datum

2016-06-13
Laga kraft: 2016-07-13

Genomf. start:
2016-07-14
Genomf. slut:
2031-07-13

darav markvarde
3.493.000 SEK

Agandetyp
Lagfart eller Tomtratt

Datum
2018-07-16

2019-04-10
2021-10-22

Akt
0117-P2017/12

Akt
0117-2018/41
0117-2018/42
0117-2018/41GU

2025-02-12
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Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning:
Norrtalje
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantméteriet

© Metria Kontakia oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige

Sida3av 3 2025-02-12
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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 jektet 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.
tillbehdr, dock ej industritillbehdr i annan omfattning an vad . . .
som framgar av utlatandet. 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 ej 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 hOEi 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. 42 \{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 f8ljd 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 . . PP .
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!dppnktuen
aren har forlitat sig p& dessa areor och har inte métt upp dem med de forutséttningar 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 vérderarens 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 . 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, sdsom ) x . o e 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.

2023-04-06
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