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1. Uppdraget

1.1 Uppdragsgivare och syfte

Av Osterdkers kommun, genom Petter Kronmark, har Newsec Advisory Sweden AB ("Newsec”)
erhallit uppdraget att bedoma marknadsvardet av ovan rubricerade objekt. Varderingarna ar
avsedda att anvandas av uppdragsgivaren sasom beslutsunderlag infor forsiljning.

Se villkor f6r anvandning av utlatandet i punkt 7 i Allménna Villkor.

1.2 Varderingsdatum
Vérderingsdatum &r 24 april 2026.

1.3 Virdetidpunkt
Viardetidpunkt dr 24 april 2026.

1.4 Varderare

Uppdraget har utforts av varderare som agerar oberoende och med fullgod kompetens och
marknadskidnnedom for att utféra uppdraget.

Varderingen utfors av oberoende extern varderare (external valuer) s som definierad i RICS
Red Book. Newsec har dock inte rollen som External Valuer s som definierad av regelverket
for Alternative Investment Fund Managers Directive (AIFMD) eller motsvarande lokal
lagstiftning.

1.5 Allméanna forutsattningar

For uppdraget géller bilagda ”Allmé&nna villkor for vardeutlatande”. Med marknadsvirde avses
det mest sannolika priset vid en normal f6rsdljning pa den 6ppna marknaden. Byggrattsvirdet
kan inte bestimmas utan endast bedomas.

Vardebedomningen géller under forutsattningen att grundlaggningsforhéallandena dr normala
for omrédet och att mark eller byggnader inom varderingsobjektet inte &dr i behov av sanering
eller att det foreligger ndgon annan form av miljomassig belastning som exempelvis kan
innebéra att ett efterbehandlingsansvar eller nagon annan pafoljd enligt miljobalken kan
komma ifraga.

Newsec ikldder sig ej ansvar for oriktiga virdebedomningar orsakade av att av
uppdragsgivaren lamnade sakuppgifter, som lagts till grund fér virdebedémningen, ar oriktiga
eller ofullstandiga.

1.6 Ovrigt

Newsec har under de senaste tva aren inte utfort en marknadsvérdering 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 dé varderingsobjektet &r att betrakta som obebyggt.

2.2 Underlag och kallor

Viarderingen dr baserad pa foljande underlag:

e Datscha/MSCI

¢ Utdrag ur fastighetsdatasystemet

e Ortsprismaterial

e Uppgifter om férorenade omraden fran Lansstyrelsen (EBH-kartan)

e Uppgifter om 6versvimningsrisk fran Myndigheten f6r samhallsskydd och beredskap

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

3.1 Allmiénna uppgifter

Viarderingsobjekt
Fastighetstyp
Omrade
Kommun

3.2 Lage

Skeppsbol 1:75
Verksamhetsmark
Brannbackens verksamhetsomrade

Osteraker

newse?

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 Brannbacken station, med ca
10 minuters bussfird in till Akersberga station, dir Roslagsbanan ansluter.

Brannbackens verksamhetsomrade haller sedan nigra ar pa och utvecklas omfattar fullt

utbyggt totalt ca 87 hektar, varav ca 50 hektar ar kvartersmark. Inom omradet ligger redan
Brannbackens atervinningscentral. Omgivningen till verksamhetsomradet utgors i

huvudsakligen av gronomraden.

Laget bedoms som mycket gott f6r vad giller verksamhetslokaler sdsom
lager/logistikverksamhet och léttare industri i Osteraker, men nagot mer perifert vad géller

hela Stockholmregionen.
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3.3 Agarforhallanden

Lagfaren #gare ar Osterdkers kommun (org. nr 212000-2890), som innehaft virderingsobjektet
sedan 2017-01-18.

3.4 Tomt

Viarderingsobjektet omfattar en relativt stor tomtareal om 29 626 kvm och innehas med
dganderitt. Tomten dr obebyggd men har iordningstillts sisom fardig verksamhetsmark.

Laget bedoms som bra inom Brannbackens verksamhetsomrade, med tydlig angoring fran
nybyggd gata. Befintlig fastighet bedoms dven kunna fastighetsbildas/klyvas till flera mindre
fastigheter.
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3.5 Planforhallanden

For viarderingsobjektet géller foljande planer:

Plan Datum Akt nr
Detaljplan: For Brdnnbackens arbetsomrade 2016-06-13 0117-P2017/12

Virderingsobjektet omfattas av Detaljplan for Brainnbackens arbetsomrade, Osterdkers
kommun (laga kraftvunnen 2016-07-13.

Syftet med detaljplanen ar att skapa ett arbetsomréde for industriindamal, lager och upplag
vid Brannbacken. Detaljplanen omfattar industrimark, tekniska anldggningar, vigomraden
m.m.

Enligt géllande detaljplan far fastigheten bebyggas med dndamal industri och/eller lager.
Verksamhet méste vara ej storande. Restaurang far anordnas.

Byggnad far uppforas till en maxhojd om 15 meter. Exploateringstalet ér angivet till 40 %
maximal byggnadsarea av fastighetsarean, med en minsta fastighetsstorlek om 2 000 kvm.
Notera att mark i varderingsobjektets véstra del utgors av natur och ej far bebyggas.

Forutsittningen for virderingen ar att befintlig bebyggelse 1 huvudsak 6verensstimmer med
géllande plan.
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3.6 Servitut

Enligt FDS-utdrag per 2026-04-24 sa finns inga servitut inskrivna pa fastigheten. Fastigheten
ingér dock i gemensamhetsanldggningarna Osterdker Brannbacken GA:1, GA:2.
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3.7 Taxeringsviarden

Senaste allmdnna fastighetstaxering skedde for industri 2025. Allmén taxering f6r industri sker
vart sjatte ar.

Viarderingsobjektet har i allmén fastighetstaxering taxerats med 411, industrienhet, tomtmark,
och asatts ett taxeringsvarde for marken om 11 800 000 kronor.

Taxeringsvardet baseras pa ett riktvirde for tomtareal (industrimark) om 398 kronor per kvm
tomtareal.

3.8 Ovriga virderingsforutsittningar

Bedomda byggrittsvirden avser virde utan avdrag for kostnader som avser dtgiarder utanfor
kvartersmarken.

Vardebedomningen giller under férutsattningen att grundlaggningsforhallandena dr normala
for omréadet och att mark eller byggnader inom varderingsobjektet inte &r i behov av sanering
eller att det foreligger ndgon annan form av miljomassig belastning som exempelvis kan
innebira att ett efterbehandlingsansvar eller ndgon annan paf6ljd enligt miljobalken kan
komma ifraga.
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4. Hallbarhet

4.1 Miljo

Enligt 1dnsstyrelsens miljo6vervakning av férorenade omraden finns inga noteringar om
konstaterade eller misstidnkta fororeningar i mark per 2026-04-24.

Kontrolluppgifterna himtas fran Lansstyrelsens efterbehandlingsfunktion EBH-st6det 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.

Vardebeddmningen géller under forutsattningen att mark eller byggnader inom
varderingsobjektet inte dr i behov av sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomassig belastning.

4.2 Oversvimningsrisk

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

Nedanstaende information ar en upplysning. Virdebedomningen géller under forutsattningen
att mark eller byggnader inom virderingsobjektet inte har ndgon form av miljomassig
belastning.

. Oversvimningskartering
Enligt 6versvimningskarteringen fran MSB befinner sig det aktuella virderingsobjektet €]
inom ett bedomt 6versvimningsomrade.

. Hot- och riskkartor enligt forordningen om 6versvimningsrisker
Enligt hot- och riskkartan om 6versvdmningsrisker for orter befinner sig det aktuella
virderingsobjektet ej pa en av de orter som bedoms ha en betydande 6versvamningsrisk.

. Kustoversvimning (Kustbelidgna omraden)

Enligt Kustoversvamningskartan fran MSB befinner sig det aktuella virderingsobjektet ej inom
ett bedomt 6versvimningsomrade pa grund av 6kade havsnivaer. Dock giller att det
narliggande stationsomradet vid Arninge samt E18 skulle kunna paverkas maximal
kustoversvimning.

Dock bedéms andra mer kustnira delar av Osterdkers kommun ligga i riskomrédet for
kustoversvimning.
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5. Marknadslage

5.1 Marknadslage lager-, logistik och industrifastigheter

Den svenska logistikfastighetsmarknaden har genomgatt en tydlig transformation under de
senaste aren. Pandemiaren 2020-2021 préglades av en kraftig efterfrdgedkning péa logistikytor,
framst till f6ljd av

e-handelns snabba tillvixt och fordndrade konsumtionsmonster. Fastighetsdgare och
investerare svarade med omfattande nyproduktion, sarskilt i etablerade logistiknav som
Goteborgsregionen, Jonkoping, Stockholm och Malmaé.

Aren 2022-2023 innebar diremot ett trendbrott. Stigande rintor, 6kade byggkostnader och en
mer forsiktig kapitalmarknad ddmpade investeringsviljan och skérpte kraven pa l1onsamhet.
Samtidigt mattades e-handelstillvixten av efter pandemitopparna, vilket resulterade i en mer
balanserad efterfragan. Vakanserna forblev ldga i de mest attraktiva ldgena men 6kade néagot i
sekundidra omraden dir utbudet vixte snabbare 4n efterfragan.

Under 2024 borjade marknaden visa tydliga tecken pa dterhdmtning. Investerarintresset
aterviande, framfor allt mot objekt med stabila hyresgéaster, langa kontrakt och moderna,
energieffektiva byggnader. Hallbarhet etablerades som en central konkurrensfaktor - med
vixande krav pa miljocertifieringar, resurseffektivitet och cirkulédra byggprinciper - nagot som
ivissa fall bidrog till stigande hyror i premiumsegmentet.

From ar 2025 befinner sig den svenska logistikfastighetsmarknaden i en mer aterbalanserad
fas. Transaktionsvolymerna har dnnu inte natt rekordnivierna fran 2021 men visar en stabil
uppatgaende trend. Hyresnivaerna ar overlag stabila eller svagt stigande i de mest attraktiva
logistikldgena, och flera internationella aktorer har ater riktat blicken mot Sverige som en
langsiktig och strategiskt beldagen logistikmarknad.

For att mota den 6kande efterfragan och bristen pa moderna ytor sa har stora volymer nya
logistikytor fardigstallts eller satts under produktion. Denna utveckling innebar dock en viss
inledande vakansrisk, sirskilt i projekt som fardigstillts innan uthyrningsmarknaden hunnit
anpassas till den 6kade ytan.

5.2 Marknadslige verksamhetsmark Osteraker

Sett till virderingsobjektets lage bedoms forutsdttningarna for att etablera verksamhetslokaler
och/eller handel inom virderingsobjektet som gynnsamma, da bade verksamhetslokaler och
externhandel med god tillgénglighet idag 4r en bristvara i Stor-Stockholm i stort.

Viarderingsobjektet ligger dock betydligt mer perifert &n vad som kan anses gélla i exempelvis
Rund i centrala Osterdker/Akersberga, och bedoms ddarmed som nagot mindre attraktivt sett
till betalningsvilja.

2026-04-24
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6. Varderingsmetodik

6.1 Allmant

Mark och byggritter ar i praktiken fastighetsmarknadens optioner. Under tider nér
marknadshyran inte forréntar bygginvesteringen, saknar byggrétten i princip virde men nér
marknadshyran dr hog far byggritten ett hogt virde. Effekten uppstar genom att markvardet i
princip utgdrs av ett restvirde mellan den fardigstdllda byggnadens varde och
produktionskostnaden for byggnaden.

Med sm4 variationer i marknadshyra kan saledes markvirdet fordndras markant, ofta 100
procent eller mer. Under perioder med hogkonjunktur 6kar markvardet for lokaler extremt for
att utraderas under perioder med lagkonjunktur. Ju bittre 14ge desto storre blir skillnaden
mellan topp och botten. Principen ar 4ven densamma f6r bostdder men bostader brukar inte
drabbas av riktigt lika stora dramatiska svangningar.

Under planprocessen utvecklas markvardet stegvis nir projektet konkretiseras och
osdkerhetsfaktorer elimineras. Det fulla markvardet har uppnétts nir detaljplan antagits och
bygglov erhallits. Vardeutvecklingen under planprocessen kan vara stor nir ramark
omvandlas till fardig byggratt. Vid bedomningen av véardet for virderingsobjektet forutsitts att
detaljplanen ir genomford och att bygglov erhélls for planerad byggnation.

6.2 Varderingsmetoder

Viarderingen syftar till att bedoma objektets marknadsvirde, det vill sdga det mest sannolika
priset vid en forséljning pd en 6ppen och fri fastighetsmarknad. Grunden f6r alla
marknadsvirdebedomningar &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.

Virdet har saledes beddomts utifran ortprisjimforelser i jamférbara kommuner i
Stockholmsregionen.

2026-04-24
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7. Vardebedomning
verksamhetsmark lager-,
logistik och industrifastigheter

7.1 Ortprismetoden

En undersokning har genomforts av aktuella markanvisningar och transaktioner avseende
verksamhetsmark for lager-, logistik och industrifastigheter som skett under perioden 2024 till
och med 2026 i Osterdker och liknande jamforbara kommuner i Stockholmsregionen.

. Urval markanvisningar < 10 000 kv tomtareal

- Botkyrka, Rikstens foretagspark (2024)

I oktober 2024 tecknade Botkyrka kommun reservationsavtal med en rad olika aktdrer sdsom
Egenlokal Projektbolag 103 AB, TP Mur & Puts AB, JA Fastigheter AB och Projektverkstaden
Tullinge AB avseende verksamhetsmark inom Rikstens foretagspark. Prisnivan uppgick till

2 300 kronor per kvm tomtareal. Tomtarealerna uppgick till 4 449, 8 829, 2 980 respektive 2 645
kvm. Exploateringstalet sdsom storsta byggnadsarea i procent av total tomtareal dr f6r omréadet
angivet till 50%.

- Jarfalla, Stiket verksamhetsomrade (2025)

I december 2025 erholl Industripark Jarféalla AB efter en markanvisningstévling,
markanvisning av Jarfilla kommun avseende 6 307 kvin tomtareal mark for lager/ldttare
industri inom Sollentuna Hiradsallménning 1:15 vid Staket verksamhetsomrade. Prisnivan
uppgick till 3 050 kronor per kvim tomtareal. Exploateringstalet sisom storsta byggnadsarea i
procent av total tomtareal dr for omradet angivet till 50%.

- Tyreso, Lindalshéjdens foretagsomrade (2026)

I april 2025 bjod Tyresd kommun in till markanvisning vad giller det nya verksamhetsomradet
Lindalsho6jdens foretagsomradet. Markomraden inom del av Kumla 3:1264 kommer att sdljas
till fast pris som &r framtaget av en oberoende varderingsfirma. Priserna varierar beroende pa
ldge mellan 2 700, 2 900 och 3 100 kronor per kvm tomtareal. Priset inkluderar kostnad for
utbyggnad av allmén plats och kostnad for lantméteriforrattning for att tillskapa fastigheten.
Till priset tillkommer anslutningsavgifter samt plankostnader.

Per januari 2026 markanvisades mark (3 270, 3 700 respektive 3 100 kvm tomtareal) till
Lagerstedts bilservice AB, METAG AB och JMW Projekt AB till prisnivier om 2 900 och 3 100
kronor per kv tomtareal. Den ldgre nivan avsag mark som ej ligger i skyltlage, och den
hogre, mark som ligger i skyltlage.

- Jarfalla, Stiket verksamhetsomrade (2026)

I februari 2026 erholl Fastighets Ateljén 2.1 AB markanvisning av Jarféalla kommun avseende
6 307 kv tomtareal mark for lager/lattare industri inom Sollentuna Hiradsallmanning 1:16 vid
Stdket verksamhetsomrade. Prisnivan uppgick till 3 050 kronor per kv tomtareal.

Exploateringstalet sdsom storsta byggnadsarea i procent av total tomtareal dr for omréadet
angivet till 50%.
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. Urval markanvisningar > 10 000 kv tomtareal

- Tiby, Arninge (2024)

I maj 2024 ingick Tdby kommun ett markdverlatelseavtal med Vinorr AB avseende del av
Ronninge 3:5, vilket ersatte markanvisningen fran 2022. Prisnivan uppgick istéllet till 3 072
kronor per kv tomtareal. Omradet omfattade cirka 18 491 kvm tomtareal dir detaljplanen
anger storsta bruttoarea for industri om 14 400 kvm BTA, storsta bruttoarea for kontor om 3 550
kvm BTA och storsta bruttoarea forcentrumandamal om 200 kvm BTA (motsvarande ett
exploateringstal om ca 98%).

Kopeskillingen inkluderar medfinansiering for framtida regional och statlig
transportinfrastruktur samt ersattningar for erforderliga investeringar i de allmanna
anldggningar som kravs for planens genomforande.

- Nacka, Kummelbergets verksamhetsomrade (2024)

I december 2024 erholl Snellman Sverige AB markanvisning av Nacka kommun avseende

10 000 kvm tomtareal mark for lager/lattare industri inom del av Skarpnés 2:14 inom
Kummelbergets verksamhetsomrade. Prisnivan uppgick till 2 500 kronor per kvim tomtareal.
Virdetidpunkt avser september 2024.

- Haninge, Albybergs foretagspark / Jordbro (2025)

I maj 2025 erholl Vencom Capital AB markanvisning av Haninge kommun avseende 21 914 kv
tomtareal mark for lager/lattare industri inom Kalvsvik 16:34 i Albybergs foretagspark/Jordbro.
Prisnivan uppgick till 2 033 kronor per kv tomtareal.

Markanvisningen har féregatts av en 6ppen anbudstavling 2023 dir bolaget Vencom Capital AB
inkom med det hogsta anbudspriset (40 500 000 kronor). Efter dialog med kommunen
presenterade Vencom Capital AB ett hogre anbudspris (43 830 000 kronor) jaimfort med
anbudstévlingen. Vardetidpunkt for den preliminéra kopeskillingen var bestdmd till januari
2024. Konsumentprisindex (KPI) har under tidsperioden fram till det senaste kdnda KPI,
februari 2025 férandrats med 1,54 procent. Parterna har kommit 6verens om att den
prelimindra kopeskillingen ska rdknas upp med 1,64 procent, till 44 550 000 kronor.

- Huddinge, Linna industriomrade (2025)

I november 2025 erholl Riksdagsforvaltningen markanvisning av Huddinge kommun avseende
mark for lager/lattare industri inom Betongblandaren 4 i Lanna industriomrade. Anvisningen
omfattade 21 437 kvm tomtareal, inrymmandes 14 200 kvm BTA byggritt (motsvarande ett
exploateringstal om ca 66 %). Prisnivan uppgick till 2 400 kronor per kvm tomtareal.
Viardetidpunkt avser september 2025.

- Huddinge, Linna industriomrade (2025)

I december 2025 fick JP i Lidnna AB kdpa den obebyggda industrifastigheten Betongblandaren 3
av Huddinge kommun om 10 033 kvm tomtareal i Huddinge. Priset uppgick till 18,78 Mkr,
motsvarande 1 871 kr/kvimm tomtareal.

2026-04-24
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. Urval transaktioner (samtliga < 10 000 kvimm tomtareal)

En s6kning har dven gjorts pa genomforda kommersiella transaktioner av obebyggd
industrimark (typkod 411), som sélts i Stockholmsregionen under de senaste aren.

- Taby, Arninge (2024)

I februari 2024 fick Finnjet Arninge AB kopa den obebyggda industrifastigheten Mallen 10 av
Finn Jet Konsult och Forvaltning i Stockholm AB om 3 167 kvm tomtareal i Téby.

Priset uppgick till 11,0 Mkr, motsvarande 3 473 kr/kvm tomtareal. Fastigheten har ett
taxeringsviarde om 3,8 MKr.

- Sollentuna, Visjon (2024)

I april 2024 fick Lefa-Mark AB kdpa den obebyggda industrifastigheten Eldmarket 4 av
Sollentuna kommun om 3 355 kvm tomtareal i Sollentuna. Priset uppgick till 8,119 Mkr,
motsvarande 2 419 kr/kvm tomtareal. Fastigheten har ett taxeringsvarde om 3,355 Mkr.

- Sollentuna, Norrsitra verksamhetsomrade (2024)

I april 2024 forvarvade Lefa-Mark AB en byggritt avseende lager/lattare industribebyggelse om
7 462 kvm tomtareal vid Norrsitra verksamhetsomréade inom Eldmaérket 4, strax norr om
Visjon. Prisnivan uppgick till 3 045 kronor per kvin tomtareal.

Exploateringstalet sdsom storsta byggnadsarea i procent av total tomtareal dr for omréadet
angivet till 60%.

- Jarfilla, Jakobsberg norra industriomrade (2024)

I december 2024 fick Kimblad Technology AB képa den obebyggda industrifastigheten
Jakobsberg 2:306 av Trafikverket om 1 126 kvm tomtareal i Jarfdlla. Priset uppgick till 5,75 Mkr,
motsvarande 5 106 kr/kvm tomtareal. Fastigheten har ett taxeringsvarde om 1,14 Mkr.

- Norrtilje, centrala Norrtilje (2025)

I januari 2025 fick Norrtilje kommun képa den obebyggda industrifastigheten Vaktméstaren 4
av Bokbacken Fastigheter AB om 3 889 kvm tomtareal i Norrtélje. Priset uppgick till 9,0 Mkr,
motsvarande 2 314 kr/kvm tomtareal. Fastigheten har ett taxeringsvarde om 2,333 Mkr.

- Osteriker, Briinnbacken (2025)

I februari 2025 forviarvade Lybab Fastighet och Tomt AB en byggritt avseende lager/léttare
industribebyggelse om 1 891 kvm tomtareal inom del av inom Brannbacken 1:12 vid
Brannbacken verksamhetsomréde. Prisnivan uppgick till 2 000 kronor per kvm tomtareal.

Om fororenad mark eller fororenade massor patréffas inom fastigheten skall siljaren ersitta
koparen for kostnaderna for nédvandiga marksaneringsatgarder innefattande bortforslande
och omhandertagande av den férorenade marken eller férorenade massorna i den omfattning
som kravs for att Fastigheten skall kunna bebyggas for verksamhetsdndamal.

Exploateringstalet sdsom storsta byggnadsarea i procent av total tomtareal dr for omréadet
angivet till 40%.

- Taby, Arninge (2025)

I mars 2025 fick Taby Dragstiftet 4 Fastighets AB kopa den obebyggda industrifastigheten
dragstiftet 4 av VGEM Holdings AB om 1 665 kv tomtareal i Téby.

Priset uppgick till 7,903 Mkr, motsvarande 4 746 kr/kvm tomtareal. Fastigheten har ett
taxeringsviarde om 1,998 Mkr.
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- Botkyrka, Rikstens foretagspark (2025)

I juli 2025 fick Lagerman Botkyrka AB kopa den obebyggda industrifastigheten Jarngruvan 4 av
Botkyrka kommun om 6 992 kvm tomtareal i Botkyrka. Priset uppgick till 7,7 Mkr, motsvarande
1101 kr/kvm tomtareal. Fastigheten har ett taxeringsvirde om 6,8 Mkr.

- Botkyrka, Rikstens foretagspark (2025)

I augusti 2025 fick Bostadsrattsforeningen Jairnmalmen kopa den obebyggda industri-
fastigheten Jairnmalmen 1 av Botkyrka kommun om 2 645 kvm tomtareal i Botkyrka.
Priset uppgick till 6,084 Mkr, motsvarande 2 300 kr/kvm tomtareal. Fastigheten har ett
taxeringsviarde om 2,645 Mkr.

- Taby, Arninge (2025)

I september 2025 fick Tungelgruppen AB kdpa den obebyggda industrifastigheten
Mikrometern 6 av Téaby Fastighetsaktiebolag om 4 317 kv tomtareal i Taby.

Priset uppgick till 19,1 Mkr, motsvarande 4 424 kr/kvm tomtareal. Fastigheten har ett
taxeringsviarde om 6,0 MKr.

- Nacka, Alta (2025)

I november 2025 fick Stdket Industri 4 AB kdpa den obebyggda industrifastigheten Sollentuna
Haradsallminning 1:20 av Jarfdlla kommun om 5 355 kvm tomtareal i Jarfalla.

Priset uppgick till 13,8 Mkr, motsvarande 2 577 kr/kvm tomtareal. Fastigheten har ett
taxeringsviarde om 5,2 MKr.

- Osteriker, Briinnbacken (2025)

I oktober 2025 forviarvade Projekt ECF AB en byggritt avseende lager/lattare
industribebyggelse om 4 091 kvm tomtareal inom del av inom Bréannbacken 1:12 vid
Brannbacken verksamhetsomréde. Prisnivan uppgick till 2 000 kronor per kvm tomtareal.

Om fororenad mark eller fororenade massor patréffas inom fastigheten skall siljaren ersitta
koparen for kostnaderna for nédvandiga marksaneringsatgarder innefattande bortforslande
och omhandertagande av den férorenade marken eller fororenade massorna i den omfattning
som kravs for att Fastigheten skall kunna bebyggas for verksamhetsdndamal.
Exploateringstalet sdsom ar for omradet angivet till 40%.

- Botkyrka, Rikstens foretagspark (2025)

I december 2025 fick Jirnmalmen 4 Fastigheter AB k6pa den obebyggda industrifastigheten
jarnmalmen 4 av Botkyrka kommun om 8 829 kvm tomtareal i Botkyrka.

Priset uppgick till 20,307 Mkr, motsvarande 2 300 kr/kvm tomtareal. Fastigheten har ett
taxeringsviarde om 8,8 MKr.

. Ovrigt
- Nacka, Alta (2025)

I oktober 2025 fick Orkroken AB frikdpa en tomtritt om 2 774 kvm tomtareal avseende
smaindustri inom Alta 10:43 i Alta. Tomtritten har virderats till 2 668 kronor per kvim
tomtareal. Fastighetsenheten i Nacka har gett i uppdrag at en oberoende virderare, i detta fall
Svefa AB, att bedoma marknadsvardet for andamalet industri. Vardet pa fastigheten bedéms i
avrojt skick, det vill sdga endast marken och omfattar inte byggnader eller andra anldggningar
inom fastigheten.
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. Ortprismetoden - summering

Noterbart i urvalet ovan &r hur betalningsviljan vad giller byggritter for verksamhetsmark
skiftar, med bitvis h6ga noteringar. Dock bor noteras att projekten ligger i 1dgen med helt olika
geografiska och ekonomiska forutséittningar. De hogsta nivderna giller enbart i de mest
attraktiva verksamhetsomradena, dir exempelvis Staket ar ett mycket vil etablerat omréde for
verksamheter, i direkt anslutning till E18.

Det ska dock understrykas att en markanvisning inte dr detsamma som ett kop tills verlatelsen
ar slutford genom kopeavtal. Markanvisningarna dr mer att se som en option att forvirva
fastigheten till 6verenskommet pris, ej bindande avtal. I méanga fall ar priset knutet till ndgon
form av index eller sd avser det ett intentionsavtal dar priset sen ska bestaimmas vid 6verlételsen.

I en stabil eller stark marknad dr markanvisningar ofta goda indikationer pa hur mycket marken
ar vard samtidigt som det numera inte ir ovanligt att mark ldmnas tillbaka (eller omférhandlas) i
svagare marknader. Newsec noterar att marknaden for verksamhetsmark i Storstockholm
bedoms som relativt likvid och ett antal markanvisningar har noterats i ndgorlunda jamférbara
lagen.

» Newsec noterar att ndstintill samtliga markanvisningar i urvalet avser prisnivéer 6ver 2
000 kr/kvm tomtareal, vilket ger riktning pd vardenivéer for nyetablerad
verksamhetsmark.

» Dadrtill noteras att manga storre tomter genererar nagot lagre markvarden per kvim
tomtareal, 4n vad som géller f6r mindre.

Aktuella vardenivaer for verksamhetsmark avseende lager-, logistik och industridndamal inom
ett lage motsvarande virderingsobjektet bed6ms motsvara ett intervall om 2 000 till 2 500
kronor per kvm tomtareal.

Nivan finner dven stod i de relativt aktuella transaktioner som gjorts inom Brinnbacken per
2025, dir Osterdkers kommun sélts mindre tomtarealer verksamhetsmark med samma
exploateringstal inom del av Brinnbacken 1:12 till prisnivder om 2 000 kronor per kvm
tomtareal.

Justerat for storleken pa viarderingsobjektet (om hela 29 626 kvm tomtareal), s bedoms
virdenivan for verksamhetsmark snarare befinna sig i den i nedre delen av ovanstidende
intervall. Dock géller att prisnivaerna pd verksamhetsmark okat kraftigt under senare ar, vilket
syns i ménga av noteringarna pa betydligt hogre nivaer.

Séledes har verksamhetsmark avseende lager-, logistik och industridndamal inom
virderingsobjekt bedoms motsvara ett virde om 2 100 kronor per kv ljus BTA.

2026-04-24
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8. Slutbedomning

Marknadsvirdet for fastigheten Osterdker Skeppsbol 1:75, har vid virdetidpunkten 24 april
2026 har bedomts enligt f6ljande:

. Verksamhetsmark lager-, logistik och
industrifastigheter

Verksamhetsmark inom virderingsobjekt for lager-, logistik och industridndamal
beddms motsvara ett virde om 2 100 kronor per kvm ljus BTA.

Baserat pd en tomtareal om 29 626 kv sa ger detta ett totalt virde om ca 62 000 000
kr (62 Mkr).

Stockholm, 2026-04-24
NEWSEC ADVISORY SWEDEN AB

Petter Sandberg, MRICS

Av Samhaillsbyggarna auktoriserad fastighetsvirderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

R e

SAMHALLSBYGGARNA
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038 Allman Taxering

FastighetSok

metria |

Beteckningar

Beteckning uuiD Fastighetsnyckel Senaste dndringen i allméanna
Osteraker Skeppsbol 1:75 70dch49d-2727-2806-e053- 010536766 delen
7e44ed8f165e 2021-10-22
Lan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste dndringen i
0117 Osteraker-Ostra Ryd 215046 inskrivningsdelen
Socken: osteraker 2022-11-24

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2026-04-23

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
212000-2890 1/1 2022-11-08 D-2022-
Osterakers Kommun 00457823:2
Ea-Enheten

184 86 Akersberga

Inskrivet &garnamn: Osterékers

Kommun

Berdrt fang
D-2022-00457823:2, andel 1/1
Kop (inklusive transportkop):
2017-01-18

Kopeskilling: 30 000 000 SEK
(avser aven annan fastighet)

Omfattar aven

Osterdker Brannbacken 1:12

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Myndighet Kontorbeteckning
Lantmateriet Norrtélje

Telefonnummer E-mail

0771-63 63 63 fastighetsinskrivning@Im.se

Anmarkningar

Lagfart 1:a ggn sokt

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter
Gemensamhetsanlaggningar

Osteréker Brannbacken GA:1-2

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan

Sida 1 av 2 2026-04-24



Plan

Detaljplan

For brannbackens arbetsomrade

Taxeringsenheter
Industritaxeringsenhet

Typkod
Industrienhet, tomtmark (411)

Industritillbehér saknas

Taxeringsar
2025

Taxerade agare

212000-2890
Osterakers Kommun
Ea-Enheten

18486 Akersberga

Taxeringsenhetsnummer
749938-5

Taxeringsvérde
11 800 000 SEK

Varderingsenhet industri tomtmark 301487915 (2025)

Taxeringsvérde
11 800 000 SEK

Allmé&nna delen

Atgard

Fastighetsrattsliga atgarder

Avstyckning
Anlaggningsétgard

Gransutmarkning fullfoljd

Ursprung

Osteraker Skeppsbol 1:73

Lage, Karta

Omrade

1

Riktvardeomrade
117032

Typ

Markomréade

@ Fastighetsgranser som visas i denna tjanst ar inte juridiskt

bindande.

Areal

Omrade
1

Total

Totalareal

29 626 m?

29 626 m?

Datum

2016-06-13

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

Laga kraft: 2016-07-13

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvarde

Andel
1/1

Tomtareal
29 626 kvm

Datum
2018-07-16

2019-04-10

2021-10-22

N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)

6601110.8

Darav landareal

29 626 m?

29 626 m?

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

Sida 2 av 2

690934.2

Akt

0117-P2017/12

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde
11 800 000 SEK

Juridisk form

Kommuner

Riktvarde tomtareal
398 SEK/kvm

Akt
0117-2018/41

0117-2018/42

0117-2018/41GU

Darav vattenareal
0 m?

0 m?

Kalla: Lantmateriet

2026-04-24
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1.3
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23

2.4

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor dr gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ér utarbetade med utgangspunkt fran God Vérderarsed, upprittat av
Sektionen For Fastighetsvéirdering inom Samhéllsbyggarna och ar avsedda for auktoriserade vérderare inom Samhéllsbyggarna. Villkoren
giller fran 2026-03-30 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtrétter, byggnader pa ofri grund eller liknande varderingsuppdrag inom
Sverige. Savitt ej annat framgér av vardeutlatandet géller foljande;

Virdeutliatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i vérdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhdrande rittigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfilligheter och
ovriga rattigheter eller skyldigheter som framgér av utdrag fran
Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Virdeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till
vérderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehor 1 annan omfattning &dn vad
som framgar av utlitandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullsténdig,
varfor ytterligare utredning av legala forhéllanden och
dispositionsritt ej vidtagits. Vad géller legala forhallanden
utdver vad som framgér av Fastighetsregistret har dessa enbart
beaktats i den omfattning information dirom ldmnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgédr av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som lamnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att vdrderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal eller
andra avtal som i nagot avseende begrinsar fastighetsdgarens
radighet Over egendomen samt att vérderingsobjektet inte
belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att varderingsobjektet
inte dr foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsittningar for virdeutlitande

Den information som innefattas i vérdeutlitandet har in-
samlats fran kéllor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbeddmning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for viardebeddomningen har utelimnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av
hyresgiésternas betalningsforméaga har gjorts om det ej ndmnts
specifikt i utlatandet.

De areor som ldggs till grund for vdrderingen har erhéllits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virder-
aren har forlitat sig pd dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbeddomning. Areorna har forutsatts vara
uppmitta i enlighet med vid varje tillfélle géllande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhallanden eller andra
nyttjanderitter, har virdebedomningen i forekommande fall
utgatt fran géllande hyres- och arrendeavtal samt &vriga
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhdllits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsétts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom
planforhéllanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstdnd for dess anvdndning pé sdtt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedomningen géiller under forutsittningen att mark eller
byggnader inom véarderingsobjektet inte dr i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljoméssig
belastning.

32

33

4.2

52

6.2

7.2

7.3

7.4

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan asamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedomningen ar
felaktig pd grund av att virderingsobjektet &r i behov av
sanering eller att det foreligger ndgon annan form av
miljomaéssig belastning.

Om information ¢j erhalles om en byggnad &r miljocertifierad
antas det i virdebedomningen att byggnaden ej ar certifierad.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet &r baserad pa Oversiktlig okuldr
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sadan karaktér att
den uppfyller siljarens upplysningsplikt eller kdparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsdtts ha det skick och den standard som den
okuléra besiktningen indikerade vid besiktningstillféllet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pé egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka vérdet. Inget ansvar tas for:

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

o funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

e Brister i de delar som ej besiktats

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i virdeutlatandet skall framstéllas inom ett ar fran
varderingstidpunkten (datum for undertecknande av vérde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utgé for pavisad skada till
foljd av fel i véardeutlatandet &r 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Virdeutlitandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar varderingsobjektets
marknadsvirde fordndras over tiden dr den virdebeddmning
som aterges 1 utlatandet géllande endast vid virdetidpunkten
med de forutsattningar och reservationer som angivits i utlat-
andet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvéntningar om framtiden. Virdebe-
domningen innebér inte nagon utfistelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeutveckling.

Virdeutlitandets anviindande

Innehallet i viardeutldtandet med tillhdrande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvéndas i sin helhet till det syfte
som anges i utldtandet.

Virderaren ansvarar inte for indirekta forluster eller forluster
som uppstar till f6ljd av force majeure. Vérderaren ar fri fran
allt ansvar for skada som drabbat tredje man till foljd av att
denne anvint sig av vardeutlatandet eller uppgifter i detta.

Innan vérdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till 1 ndgot annat skriftligt dokument, méste virde-
ringsforetaget godkénna innehdllet och pé vilket sitt
utldtandet skall dterges.

Tredje part fir ej anvdnda virdeutlitande utan skriftligt
godkénnande av vérderaren.

2026-03-30




Kontakt

Newsec Advisory Sweden AB

Org 556695-7592
info@newsec.se

Stockholm, huvudkontor
Stureplan 3

Box 7795
103 96 Stockholm
+46 8 454 40 00

Goteborg
Sankt Eriksgatan 5

411 05 Goteborg
+46 31 733 86 00

Orebro
Drottninggatan 15

702 10 Orebro
+46 790 74 10 25

Newsec Property Asset Management

Stockholm
Sturegatan 15

114 36 Stockholm
+46 8 55 80 50 00

Goteborg
Sankt Eriksgatan 5

Box 11405
404 29 Goteborg
+46 31 721 30 00

newse?

Newsec Finland
Aleksanterinkatu 13 A, 4. krs

FI1-00101 Helsinki
+358 207 420 400

info@newsec.fi

Newsec Norge
Haakon VII gate 2

0161 Oslo
+47 2300 31 00

post@newsec.no

Newsec Danmark

Vester Farimagsgade 19, 3.2

1606 Copenhagen V
+4533 145070

info@newsec.dk

Newsec Estland
Viru véljak 12

EE-10111 Tallinn

info@newsec.ee

Newsec Lettland

Marijas iela 2a
LV-1050 Riga

+371 6750 84 00

info@newsec.lv

Newsec Litauen

Konstitucijos pr. 21C
Quadrum North, 8 aukstas

LT-08130 Vilnius
info@newsec.lt
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