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Sammanfattning

Varderingsobjekt Stdertalje Mullvaden 3 (tomtratt)

Uppdragsgivare Kronofogdemyndigheten

Uppdrag Marknadsvardering

Vardetidpunkt 31 mars 2026

Syfte Exekutiv forsaljning

Rapport utford 2026-04-01

Ansvarig varderare Charlotte Norell

av Samhéllsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare

Upplysningar Croisette kanner inte till att det foreligger ndgon intressekonflikt i samband med detta
uppdrag.

Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedéms marknadsvérdet
for tomtratten pé fastigheten Sodertélje Mullvaden 3 vid vardetidpunkten till:

3300 000 SEK  yeormenmoem

Marknadsvarde kr/m?2 tomtareal 1264

Tre miljoner trehundratusen svenska kronor

Viérderingen baseras péd den information som har tillhandahallits av uppdragsgivaren eller en anvisad representant fér
denne. Det &r viktigt att notera att om den tillhandahéllina informationen visar sig vara felaktig, ofullstédndig eller
irrelevant, kan detta paverka bedémningen av fastighetens vérde.
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1 Uppdragsbeskrivning

Varderingsobjektet

Syfte

Uppdragsgivare

Vérdetidpunkt

Inspektion

Varderingsunderlag

Sarskilda
forutsattningar

Servitut &
nyttjanderatter

Gemensamhets-
anléggningar

Varderingsobjektet utgors av tomtratten till fastigheten Sodertalje Mullvaden 3 som
bestér av mark for industri-/verksamhetsandamal.

En tomtratt &r en nyttjanderétt dar du far anvanda marken pé fastigheten, som dgs av
kommunen. En tomtrattsinnehavare betalar en arlig avgald till &garen av marken for att
nyttja marken.

Varderingen syftar till att bedoma varderingsobjektets marknadsvardet vid en forséljning
pad en Oppen och oreglerad marknad.

Enligt uppdragsgivaren kommer varderingen att anvandas som underlag vid Exekutiv
forsaljning.

Kronofogdemyndigheten

31 mars 2026

Inspektion utfordes 2026-03-12 av Frida Kalmertun.

Inspektionen ar ej av sddan karaktar att den uppfyller séljarens upplysningsplikt eller
koparens undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken eller 10 kap 3 § Miljobalken.

Foljande uppgifter har erhallits som indata i véarderingen:

o Utdrag fran fastighetsregistret
o  Ortsprismaterial
o Tomtrattsavtal

| bilaga aterfinns utdrag ur fastighetsregistret. Av dessa bilagor framgér bland annat
lagfaren dgare, adressuppgifter, planforhallanden, servitut med mera, inteckningar och
taxeringsuppgifter.

All vérdebedomning ar forknippad med en viss osdkerhet men det kan papekas att
vardering av mark/byggratter ar behaftat med ett storre osakerhetsintervall an normalt.

Forekomsten av servitut och rattigheter som beror varderingsobjektet har inte utretts
inom ramen for uppdraget. Eventuellt férekommande belastande rattigheter har
forutsatts vara ej vardepdverkande. Vidare forutsatts att varderingsobjektet blir utrustat
med sddana rattigheter som kravs for det nyttjande som planforslaget anger.

Forekomsten av gemensamhetsanlaggningar som beror varderingsobjektet har inte
utretts inom ramen for uppdraget. Forekommande gemensamhetsanlaggningar
forutsatts vara e péverkande for varderingsobjektet. Vidare forutsatts —att
varderingsobjektet blir utrustat med sddana gemensamhetsanldggningar som kravs for
det nyttjande som planforslaget anger.
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Miljébelastning Nagon bedoémning av omfattning och kostnader for eventuell miljdsanering pa grund av
branden har inte genomforts. | vardebedomningen har hansyn inte tagits till en eventuell
kostnad pa grund av miljobelastning (se vidare avsnitt 3 i bilaga Allménna villkor for
vardeutlatande).
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2 Varderingsobjektet

Lage
Varderingsobjektet ar belaget i mellan  Weda Kommun Sodertalje
handelsomrédde och Oxelgrenshagens industriomrade. Ad Oxelgrensvagen 8,
r N
Allmanna kommunikationer finns i form av tdg med station ess 152 42 Sodertélje
.pa.olr.lfa trg kllometers av"stand O.Ch buss med haollp!ats Upplatelseform Tomtrétt
intill varderingsobjektet. Storre trafikled, E20 finns pa cirka
tva kilometers avsténd. Tomtrattsinnehavare -
Naromréadet bestar i huvudsak av industri, handels- och  Lagfaren agare Sédertalie kommun
verksamhetsIoI.(aIer. Service, soasom daghgvarghandelﬂ, Tomtareal 2671 m?
bank, postservice, skolor och vard finns inom cirka tva
kilometers avstand. Samfallighet -
Gemensamhets- i
Byggnader anlaggning
Servitut -
P& varderingsobjektet finns inga byggnader, det finns .
rester av pelare och gammalt byggnadsmaterial. Vatten & aviopp Troligen kommunalt

Taxeringsuppgifterna intill ar hdmtade frén

fastighetsregistret, ddremot finns det inga byggnader pd
fastigheten langre, utan varderingsobjektet utgors enbart

avmark.
Tvokod 426 (Industrienhet, annan
yp tillverkningsindustri)
Byggnad 5998 000 SEK
Mark 2219000 SEK
Vardear 2004
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Tomt

Markarealen for varderingsobjektet uppgar till 2 611
kvadratmeter.

Kartbilden intill &r en gammal karta och idag finns det

ingen byggnad pa tomten. Tomten &r till viss del
asfalterad men inrymmer rester fran tidigare byggnad

i form av pelare och betongplatta men aven gamla
byggnadsmaterial.

Exploateringsforutsattningar

Oversiktsplan

Sodertélje kommun har en kommande Oversiktsplan,
"Framtid Sodertdlie - Oversiktsplan 2050" som
tillstyrktes av stadsbyggnadsnamnden den 20 januari
2026 och har skickats vidare for beredning i
kommunstyrelsen och antagande i
kommunfullmaktige. | den Oversiktsplanen ar
omradet dar varderingsobjektet ar beldget utpekat
som ett prioriterat verksamhetsomrade. Omradet har
enligt oversiktsplanen potential att utvecklas med fler
verksamheter genom effektivare markanvandning
och hogre skala.

Géllande detaljplan

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan vilken
vann laga kraft 1988-04-13. Planbestammelser anger
industriandamal med en hogsta byggnadshojd av 7,5
meter. Hogst en tredjedel av fastighetens areal far
bebyggas.

Varderingen forutsatter att nodvandiga myndighets-
lov erhdlls innan uppférande av byggnader.

croisette.
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Kalla: Sodertélje kommun, Framtid Sodertélje — Oversiktsplan 2050.
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Kalla: Sodertalje kommun, géllande detaljplan.
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3 Markvardets utveckling

Det ar pdgdende markanvandning som styr vardet pd marken. Nar forvantningar om dndrad markanvandning uppstar
okar véardet progressivt. Fram tills detaljplan antas for nytt &andamal finns en processrisk att markanvandningen inte
andras och att projektet darmed inte kan genomféras. Daremot stiger markvardet desto langre planprocessen
forloper.

Under hela planprocessen och fram till forséljning finns en marknadsrisk som beror pa& osékerhet i intdkter och
kostnader vid forsaljning. Det vill sdga, ju langre i foradlingsprocessen fastighetsagaren vantar med att sélja desto
hogre pris kan de salja marken till. Process- och marknadsrisk minskar desto narmre fardigstallandet man kommer
medan kostnaderna okar.

Vardeokningen sker i etapper efterhand som kommunens planarbete och faktisk foradling sker. Innan en ny detaljplan
ar antagen &r uppkommen vardetkning endast ett sa kallat forvantningsvarde. Fullstdndig sakerhet for markens
anvandning sker da detaljplan antas och vinner laga kraft. Nasta steg ar att bilda fastigheter som kan bebyggas. Detta
gors av Lantmateriet som avstyckar nya tomter. Ytterligare en 6kning av markvérdet sker nar exploateringsavgifter —
sdsom avgifter for vatten, avlopp, gator m.m.— erlagts och markarbete genomforts. Marken 6vergar nu fran tomtmark
till byggbar tomtmark. Slutligen erhélls bygglov och byggnaderna uppfors. Se illustrerad vardeutveckling over tid
nedan.

VARDE
Nedlagda kostnader +
exploateringsvinst/avkastning —
fram till fardigstalit projekt
Byggklar tomtmark
Tomtmark
Byggrattsvarde
Vardeutveckling genom
forvantningsvarde som ar —
avhanda myndighetsbeslut
Ramark
- . @ @
(]
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De storsta vardeforandringarna sker normalt nar plantillstdnd erhallits samt nar detaljplan vunnit laga kraft.

Forvantningsvarden paverkas dven av tidsaspekten, det vill séga tiden fram till dess att exploatering ar majlig. Under
denna tid forvantas en investerare att rakna med en arlig avkastning motsvarande en real kalkylréanta.

Exploateringstid och projektets storlek &r ytterligare faktorer som paverkar vardeutvecklingen. Vid forvary av ett storre
exploateringsomrade, kommer en exploator troligtvis ha en avtagande betalningsvilja per kvadratmeter areal
alternativt antal tomter eller byggratter i kommande exploatering. En faktor som troligtvis justerar ned priset vid
forséljning av hela omradet &r att en exploatdr exponeras mot risken att inte kunna sélja alla tomter till begért pris
inom en rimlig tidsperiod. Inget av detta géar att ta hansyn till vid en generell bedomning av vardeutvecklingsprocessen
da exploateringstid och omfattning ar specifikt for varje enskilt projekt.
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4 Hallbarhet

| enlighet med vérderingsstandarder ska avstdmningar goras mot offentliga register avseende miljdbrister och
miljdinvesteringar. Vidare ska information erhéllen av uppdragsgivare eller indikationer noterade vid besiktning vilka
indikerar en forhojd risk for miljoskador sarskilt noteras.

Miljocertifiering

| Sverige anvands i dag ett antal olika system for att miljocertifiera byggnader. De olika systemen &r mer eller mindre
anpassade for certifiering av nybyggnation, ombyggnation och befintliga byggnader och deras drift. Annu gar det inte
att faststélla en sarskild "miljopremie” pa fastigheters marknadsvéarde da det inte skett tillrdckligt manga transaktioner
pad den svenska marknaden for att det ska ga att fa fram ett resultat som &r statistiskt sakerstallt. Det gar dock att
urskilja monster, sd som lagre driftsrelaterade kostnader och attraktiviteten for grona hyresavtal bland hyresgéster
och investerare. En &g energiforbrukning och darmed l&ga driftskostnader innebar en positiv pdverkan pa framtida
driftnetton och séledes pé fastighetens marknadsvarde. Certifieringssystemen LEED och BREEAM kréver storre
utredningar och beaktar till exempel framtida Gversvamningar och andra klimatrelaterade risker. En kdpares risk torde
alltsd vara mindre omfattande vid forvarv av en miljocertifierad fastighet dn en icke miljocertifierad, sarskilt om
fastigheten &r certifierad enligt ndgot av de mer omfattande systemen.

Varderingsobjektet saknar byggnad och enligt gallande detaljplan behover inte byggnaden uppforas enligt hoga

miljokrav.

Energideklaration
Varderingsobjektet inrtymmer endast mark, saledes finns ingen energideklaration.

Socialt utsatt omrade

Utsatta omraden ar geografiskt avgransade platser med I4g socioekonomisk status och dér de kriminella har en
inverkan pa lokalsamhéllet. Polisen delar in de utsatta omradena i tre kategorier, Utsatt omrade, Riskomrade och
Sarskilt utsatt omrade.

Varderingsobjektet ar inte beldget i ett utsatt omrade.
Oversvamningsrisk

En undersokning av Oversvamningsrisker har gjorts genom att studera MSB:s Kkarttjanst for Kust- och
Flodoversvdmning. Karteringarna med klimatanpassade 100-arsfloden, 200-arsfloden samt BHF (berdknat hogsta
flode) visar flodesdata fran dagens klimat som har anpassats utifran klimatscenarier till att avse klimatet kring slutet
av seklet. Berdknade dterkomstvéarden inklusive landhojning presenteras for skattat varde ar 2100.

Varderingsobjektet ar inte beldget i ett riskklassat omréde for kustéversvamning vid klimatanpassat 200-arsflode.
Varderingsobjektet &r inte beldget i ett omréde som riskerar drabbas av dversvamningar frén storre vattendrag vid
klimatanpassat 200-arsflode.

Inom ramen for detta uppdrag har ingen vidare undersdkning gjorts av dversvamningsrisker och eventuella
ekonomiska konsekvenser.
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Potentiellt fororenad mark

Vidare har en undersdkning av  potentiella
markfororeningar inom varderingsobjektet har gjorts
genom att studera Lansstyrelsens EBH-karta. De allra
flesta omradden som &r eller kan misstankas vara
fororenade har kartlagts av Lansstyrelsen och

kommuner.

Inom varderingsobjektet finns inga konstaterade eller
potentiella fororeningar. Varderingen forutsatter att det
inte finns tidigare eller nuvarande skadlig verksamhet
inom varderingsobjektet, miljostérande material i
byggnader eller andra miljéproblem fran omgivningen.

Eventuella saneringskostnader i och med den tidigare
branden har inte beaktats i varderingen.
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5 Generella marknadsforutsattningar

Efter flera ar av ekonomisk turbulens med hoga byggkostnader, energikris, inflation och rantehojningar har
marknaden nu stabiliserats. Under 2024 nddde konjunkturen botten, och 2025 blev aret d& dterhdmtningen tog fart.
For ar 2026 ser vi tecken pa en mer balanserad ekonomi. Inflationstakten har hallit sig 1dg och stabil, och réntorna
har justerats nedat fran tidigare toppnivaer, vilket har forbéattrat bade hushallens och foretagens investeringsvilja.
Byggkostnaderna har borjat normaliseras, dven om de fortfarande ligger ndgot over nivaerna fére pandemin.
Materialpriser har stabiliserats, och konkurrensen inom byggsektorn har okat i takt med att fler projekt aterupptas.
Inflationen (KPIF) har sjunkit kraftigt fran toppnivaerna over 10 % i slutet av 2022 till drygt 2 % under slutet av 2025,
vilket ar i linje med Riksbankens mal. Prognoser for 2026 indikerar fortsatt l&g och stabil inflation, vilket skapar goda
forutsattningar for rantesankningar och en mer gynnsam ekonomisk miljé.

Under 2025 genomférde Riksbanken flera rdantesankningar for att stimulera ekonomin och minska hushallens och
foretagens rantekostnader. | juni 2025 sénktes styrrantan till 2,0 procent, och i september foljde ytterligare en
sankning till 1,75 procent, som tradde i kraft den 1 oktober. Rantebeskedet i november innebar oférandrad rénta, vilket
signalerade att Riksbanken nu intagit en mer avvaktande héllning efter en period av aggressiva sankningar.

Arlig forandring KPIF KPIF exkl. energi & KPI
2020 - Dec 2025 med prognos for 2026

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

——KPIF —— KPIF excl. energy —KPI

Kalla: Riksbanken

BNP 6kade med 2,1 procent under fjéarde kvartalet 2025 jamfort med samma kvartal dret innan. Tillvaxten drevs av
uppgangar i bruttoinvesteringar och offentlig konsumtion. BNP-prognoserna for 2026 visar en positiv utveckling
jamfort med 2024. Den svenska kronan har aterhamtat sig kraftigt under aret och har tidvis varit bland de starkaste
valutorna i Europa. Trots detta réder viss osakerhet kring hur rantorna kommer att utvecklas och péverka
foretagssektorn och hushallen pd langre sikt. For fastighetsbolag ar beldningsgrad och rantetdlighet fortsatt
avgorande for finansiell stabilitet. Prognoser for 2026 indikerar en forsiktig men stabil tillvaxt, forutsatt att inflationen
och rantorna forblir pé laga nivaer.

Ar 2026 och 2027 har bedémts préglas av en forsiktig men stadig tillvdxt. Prognoser indikerar att byggkostnaderna
kommer att ligga kvar p& en relativt hog niva jamfort med historiska genomsnitt, men med mindre volatilitet.
Forutsattningar for fortsatt stabilisering, Iag inflationen och stabila rantor bedoms har varit pa plats i borjan av 2026.
Utvecklingen i mellandstern har dock, aterigen destabiliserat prognoserna pa framtida utveckling. Upptrappningen
mellan Iran, USA och Israel medfor en direkt okad geopolitisk oro och 6kande oljepriser. Osakerhet leder till minskad
tillvéxt/investeringar och utvecklingen pa oljepriset kan leda till en 6kad inflation, med svar prognostiserade
rantebanor som resultat. Haller dessa faktorer héller i sig Gver en langre.
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6 Objektets marknadsforutsattningar

Transaktionsmarknaden

Frdn 2024 och framéat har den kommersiella
fastighetsmarknaden successivt borjat stabiliseras efter
flera &r av ekonomisk osakerhet, hdga rantor och kraftigt
minskad aktivitet. Riksbankens rantesankningar har
forbattrat  finansieringsmojligheterna och  starkt
investerarnas riskaptit. Rapporter frdn banker och
analytiker indikerar att &terhdmtningen fortsatter under
2026, med en alltmer stabil kreditmarknad och 6kad
marknadsaktivitet.

Transaktionsvolymen pa& den svenska fastighets-
marknaden okade under 2025 jamfort med &ret innan,
dar den storsta andelen av transaktionsvolymen
genomfordes under kvartal 4. Rantesankningar och
successivt  forbattrade  kreditvillkor  har  starkt
forutsattningarna for okad transaktionsaktivitet och
bidrar till en nedatgéende trend pé direktavkastnings-
kraven. Trots detta har marknaden hittills praglats av
viss forsiktighet, dar bade kopare och séljare fortsatt
agerar selektivt.

Mark ar ett av de segment som har drabbats allra
hardast de senaste aren, bland annat till foljd av dkade
byggkostnader, hogre energipriser och stigande rantor.
Under det senaste aret har dock aktiviteten pa mark okat,
vilket marks genom ett storre antal genomforda
transaktioner.

Varderingsobjektet  utgor ettt  nagot  begrénsat
investeringsobjekt i och med att det ar en obebyggd
tomtratt. For en obebyggd tomtratt med en

marknadsmassig avgald &r vardet i praktiken noll, d&
tomtrattsinnehavaren betalar ett skaligt pris for
nyttjanderatten lopande.

En obebyggd tomtratt har dven I6pande kostnader i form
av tomtrattsavgald, vilket gor att varderingsobjektet ar
nagot begransad ur ett investerarperspektiv. Vardet
ligger framst i den framtida mojligheten att exploatera
marken. Detta optionsvarde &r dock i de flesta fall lagt
eller obefintligt om avgélden redan &r marknadsmassig.

Transaktionsvolym Sverige

MDR SEK per kvartal 2021 - 2025

350
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*Avser innevarande ér till och med 2025-12-31

Transaktionsvolym Sverige

MDR SEK per segment 2021 - 2025
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For en obebyggd tomtratt med marknadsméssig avgald skulle en investerare i normalfallet inte betala ndgon
namnvard kopeskilling alls, om det inte finns mycket specifika omstéandigheter sdsom ett fardigt bygglov, ett tecknat
hyresavtal med en kreditvardig hyresgast, eller andra faktorer som tydligt reducerar utvecklingsrisken.

Varderingsobjektet har en &g avgéld vilket innebér en I6pande subvention fran kommunen. Avgélden forvantas
regleras upp mot marknadsmassiga nivaer over tid, vilket gor att formanen &r tidsbegransad och avtagande. Med
hansyn till varderingsobjektets lage beddoms det som mdjligt att hyra ut den obyggda marken som tillfallig
uppstalliningsplats, till en hyra som overstiger en marknadsmassig tomtrattsavgald. Omradet &r dessutom utpekat i
kommunens oversiktsplan som ett prioriterat verksamhetsomrade. Sammantaget bedéms det finns en viss
betalningsvilja for varderingsobjektet, med hansyn till dess ldge, ldga tomtrattsavgald och muojliga
utvecklingsmojligheter.

Vid en eventuell forséljning bedéms den sannolika kdparen vara en egenanvandare, fastighetsutvecklare eller ett

privat fastighetsbolag.
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Hyresmarknaden

Befolkningsméangden i kommunen uppgick i slutet av
2024 till cirka 102 911 invanare, vilket gor Sodertélje till
den 4:e storsta av Stockholms lans 26 kommuner.
Befolkningsutvecklingen i kommunen ar positiv och
antalet invanare har 6kat med 2,8 procent de senaste
fem aren, vilket motsvarar cirka 3 930 personer.

Under motsvarande period har det fardigstallts cirka 2
130 nya bostader vilket okat bostadsbestdndet i
kommunen med 5,2 procent vilket i sin tur kan jamforas
med rikssnittet kring 59 procent. | Boverkets
Bostadsmarknadsenkdt, som  grundar sig pa
kommunernas egna beddmningar, framgar att
Sodertélje kommun beddmer att det rdder underskott pd
bostader i kommunen saval pa kort som pa tre ars sikt.

Foretagsklimatet i Sodertalje kommun raknas relativt
l&gt i Svenskt Naringslivs enkatundersokning om det
lokala foretagsklimatet och hamnar pé en 240:e plats av
Sveriges 290 kommuner. Andelen nyforetagande per 1
000 invanare har varierat mellan 9,6 — 14,4 féretag per
tusen invanare under de senaste fem &ren. Storsta
privata arbetsgivare ar Scania CV AB med cirka 13 425
anstallda.

Varderingsobjektet &r beldget i ett bedomt A-lage for
industri/verksamhetsmark inom kommunen och
efterfrdgan pa industri/verksamhetsmark i varderings-
objektets ndromrade bedoms som relativt god pa grund
av varderingsobjektets geografiska lage.

croisette.
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Nyckeltal Varde Rank*
Befolkningsmangd 2024 102 911 4
Skattesats 2025 32,5% 26

Medianinkomst (kr/ar) 2023 321 300 24

Invanare per bostad 2024 2,30 17
Andel hogskoleutbildade 2024 26,0% 21
Nyforetagande (per 1000 inv)

0024 10,50 24
Oppen arbetsldshet 2024 10,9% 26

* Placering vid ranking av lénets samtliga 26 kommuner
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Andel av befolkningen i arbetsfér alder
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7 Varderingsmetodik

Marknadsvérde

Marknadsvérde-
bedémning

Ortsprismetod

Avkastningsmetod

Med marknadsvérde avses det mest sannolika priset vid en normal forséljning pa en éppen
och oreglerad marknad.

Marknadsvardebedomningen sker genom en kombination av en ortsprismetod och en
avkastningsmetod.

Med utgdngspunkt i resultaten av dessa metoder gors en samlad beddmning av
marknadsvardet.

Ortsprismetoden innebdr att varderingsobjektet jamfors med salda fastigheter med
liknande egenskaper, exempelvis utifrdn objektstyp, ldge och byggrattens omfattning.
Kopeskillingarna normeras vanligtvis per kvadratmeter bruttoarea (BTA) alternativt
kvadratmeter tomtareal.

Héansyn tas till eventuell vardeutveckling som skett mellan forvarvs- och vardetidpunkt.

Avkastningsmetoden innebar att de betalningsstrommar (driftnetto) samt det restvarde
som fastighetsinnehavet forvantas ge upphov till nuvardesberaknas med en kalkylranta
baserad pa de direktavkastningskrav som kan hérledas fran ortsprismetoden.

Driftnetto erhdlls genom faktiska eller bedomda hyresintakter reducerat med drift- och
underhallskostnader samt eventuell fastighetsskatt, tomtrattsavgald och vakans-/hyresrisk.

De faktiska véardefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhdliskostnader, som finns
tillgéngliga anvands i den mén de kan anses spegla en marknadsmaéssig niva. Nar faktiska
uppgifter om varderingsobjektets betalningsstrommar inte ar tillgangliga eller om de inte
speglar marknadsmassiga forvantningar baseras kalkylen istéllet pa varden som bedéms
vara normala for det aktuella véarderingsobjektet med hansyn till rddande
marknadssituation.
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8 Ortsprismetod

Exploateringsfastigheter

En ortsprisundersokning har genomforts for exploateringsfastigheter inom Stockholms Ian som omfattas av
lagakraftvunna detaljplaner med i huvudsak bebyggelseforvantningar avseende industri/verksamhetslokaler.

Fr.o.m. 2023-01-01

Typkod 411 - Industrienhet, tomtmark
Lan: Stockholm

Bortgallrade kép Tomtareal storre an 6 000 m?

Kop mellan parter med tydlig intressegemenskap

Undersokningen har — efter gallring med avseende pd kdp som skett mellan parter med tydlig intressegemenskap
eller som skett innan januari 2023 - resulterat i nedanstaende kop.

Ortspris — Industri-/verksamhetsmark

Datum Fastighet Omrade Tomtareal BYA/ Hogsta Kopeskilling Kopeskilling
(m?) tomtareal byggnads-  (tSEK) (SEK/mz
(%) hojd tomtareal)

Dec-25 Botkyrka Jarnmalmen 2 Rikstens 2980 40% 10 6 854 2300
industriomréade

Nov-25 Jarfélla Sollentuna Staket 5355 50% 12 13800 2 600

Haradsallmanning 1:20

Aug-25 Botkyrka Jarnmalmen 1 Rikstens 2 645 40% 10 6084 2 300
industriomrade

Maj-24  Sodertalje Bisonoxen 1 Oxelgrenshagens 821 33% 4.4 2300 2 800*
industriomréade

Apr-24  Sollentuna Eldmarket 4 Norrssatra 3355 60% 9 8100 2 400
industriomrade

Jan-24  Botkyrka Jarnmalmen 6 Riksten industriomrdde = 1435 40% 10 1600 1100

Dec 23  Sodertalje Tveta-Valsta 4.7 Almnas 3820 40% 15 3400 900

Dec 23  Botkyrka Jarnmalmen 3 Riksten industriomrade =~ 5347 50% 10 5300 1000

Jun-23  Upplands-Bro Skallsta 3258 40% 13 5000 1500

Bro-Skallsta 1:48
Jan-23  Botkyrka Loviseberg 8 Tuna industriomrade 3253 - - 5200 1600
EE 3230 5490 1850

Marken har salts till priser som i huvudsak varierar mellan 1 000 — 2 500 kronor per kvadratmeter tomtareal med ett
genomsnitt pd 1 850 kronor per kvadratmeter tomtareal. Objekten i den nedre delen av prisintervallet avser framst
fastigheter som enbart tilldter industriandamal eller &r placerade i nyare industri/verksamhetsomréden. Objekt i den
Ovre delen av prisintervallet avser framst ndgot mindre fastigheter eller fastigheter med battre geografiskt lage.

Varderingsobjektet ar geografiskt beldget i direkt narhet till jimforelsekdpet Sodertalje Bisonoxen 1 och bedéms vara
jamforbart dven utifran exploateringsgraden. Fastigheten har dock en ndgot mindre tomtareal, vilket typiskt sett
medfor ett hogre pris per kvadratmeter tomtareal.

Om varderingsobjektet hade utgjorts av en dganderatt istéllet for en tomtratt, bedoms byggrattsvardet — baserat pa
ovan tillampad ortsprismetod — ha uppgatt till cirka 1750 — 2 250 kronor per kvadratmeter tomtareal. D&
varderingsobjektet i detta fall avser enbart tomtratten till fastigheten, bedoms vardet vara lagre i jamforelse med
motsvarande objekt med dganderatt.
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9 Avkastningskalkyl

Kalkylperiod Fran och med april manad 2026 till och med december ménad ar 2030.
Inflations- I kalkylen har ett inflationsantagande om 2,0 procent anvants under kalkylperioden.
antaganden

Antagandet grundar sig pad en samlad bedémning av prognoser framtagna av ledande
kreditinstitut sdsom Riksbanken och Konjunkturinstitutet. Se kapitel 4 "Generella
marknadsforutsattningar”.

Direktavkastning

Direktavkastningskravet har i mojligaste man bedémts med utgéngspunkt fran
genomforda forséljningar av likvardiga fastigheter pd marknaden och vid behov
kompletterats med statistik och erfarenhet. De i varderingsobjektet ingdende
hyreskontrakten och byggnaderna &satts vid behov differentierade direktavkastningskrav
utifrén dess riskperspektiv.

Direktavkastningskravet for varderingsobjektet har vid en samlad bedémning viktats till
7,00 procent for restvardet.

Kalkylrénta

Kalkylrantan for varderingsobjektet har inflationsanpassats och bedomts till 9,14 procent.

Hyror

Enligt de uppgifter som kommit Croisette till del finns det i dagslaget ingen hyresgést pa
fastigheten. Efter rivning och bortforsling av gamla byggnadsmaterial bedoms fastigheten
kunna nyttjas som uppstallningsyta. En marknadsmassig hyra om 175 kr/tomtareal
beddms vara marknadsmaéssig for varderingsobjektet. Hyresgadsten forutsatts bekosta
tillsyn/skotsel av ytorna. Ersattning for fastighetsskatt ar inkluderad i hyrorna.
Hyresutvecklingen for lokalerna bedoms folja forvantad inflationsutveckling.

Namn Yta Typ Total hyra (inkl. tilligg, exkl f.skatt) Marknadshyra
(m?) (Tkr) (kr/m?) (kr/m?)

Summa / snitt 2611 0 175

- 2611 Uppstéllningsytor, vakant - - 175

En mer detaljerad redovisning framgar av hyresgastforteckningen i bilaga 1.

Vakanser

Den langsiktiga risken for vakans/hyresbortfall har i avkastningskalkylen beddémts uppga
till cirka 10,0 procent.

Drift och underhall

Inga faktiska drift- och underhdllskostnader har erhdllits. De har istallet bedomts genom
erfarenhet och statistik. De kostnader som belastar tomtrattsinnehavaren har bedomts till
20 kronor per kvadratmeter.
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Investeringar/ Mot bakgrund av att varderingen utgar fran att omradet kan nyttjas som uppstallningsytor
hyresgast- har rivnings- och bortforslingskostnader for pelarna och dvrigt byggnadsmaterial, bedomts
anpasshingar vara nodvandiga ar 1. Dessa kostnader har bedémts till 250 000 kronor.

Fastighetskatt For industrifastigheter utgar en fastighetskatt om 0,5 procent av taxeringsvardet.

Fastigheten har idag ett taxeringsvarde om 8 217 000 kronor, som inkluderar markvardet
och byggnadsvardet for fastigheten. | avkastningskalkylen inkluderas enbart markvardet,
da det inte finns ndgon byggnad pa fastigheten idag.

Fastighetsskatten uppgar darmed &r 2026 till cirka 11 000 kronor. P& lang sikt forutsatts
att fastighetsskatten bekostas av tomtréattsinnehavaren.

Tomtréattsavgald Den nuvarande arliga tomtrattsavgalden uppgér till 34 268 kronor och &r faststalld fram till
2030-11-01. Frédn och med den 1 december 2030 bedoms avgalden omregleras till 104 440
kronor per &r, baserat pa antaganden nedan.

Ett marknadsmassigt byggrattsvarde har bedomts till 2 000 kronor per kvadratmeter
tomtareal. Med en tomtareal om 2 611 kvadratmeter motsvarar detta ett markvarde om
cirka 5222 000 kronor. Tomtrattsavgalden for verksamheter &r enligt Sodertalje kommmun
tvd procent av det uppskattade markvardet pa fastigheten. Séledes &r den nya avgalden
bedomd till 104 440 kronor.

RESULTAT — AVKASTNINGSMETODEN

Det marknadsbaserade avkastningsvardet for varderingsobjektet bedéms till cirka 1 300 kronor per
kvadratmeter tomtareal, vilket motsvarar ett totalt varde om cirka 3 300 000 kronor (se bilaga 1).

Sammanfattning

En ortsprisundersokning for industrimark har genomforts, dar de flesta jamforelsekop avser dganderatter och inte
tomtrétter. | och med att varderingsobjektet avser tomtréatten till fastigheten bedoms vérdet for varderingsobjektet
inte vara pa lika hoga nivaer d& tomtratter har mer I6pande kostnader i form av arliga tomtrattsavgalder, vilket inte
aganderatter har. Ur ett investeringsperspektiv ar det generellt ovanligt att betala ett hogt pris for en obebyggd
tomtratt.

En avkastningskalkyl har dven genomforts for varderingsobjektet med hansyn tagen till uppstaliningsytorna.
Marknadsvardet bedomdes dar till 3,3 miljoner kronor, motsvarande 1 300 kronor per kvadratmeter tomtareal.

En investering i en obebyggd tomtratt kan i vissa fall vara motiverad, sarskilt om det finns ett beviljat eller nara
forestdende bygglov, ett tecknat hyresavtal eller &tminstone en avsiktsforklaring med en kreditvardig hyresgést, eller
om marknaden ar attraktiv och konkurrensen om byggrétter dr hog. For en obebyggd tomtréatt avsedd for industri-
eller verksamhetsandamal i Sodertélje framstar dock forutsattningarna som nagot mer begrénsade. Efterfrégan pa
byggrétter i omradet ar inte alltfor hog, vilket innebér en lagre konkurrenssituation och dérmed ett mer aterhéllsamt
investeringsintresse.
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10 Resultat

Varderingsforutsattningar

Varderingsobjekt Stdertalje Mullvaden 3 (tomtratt)
Vardetidpunkt 2026-03-31
Syfte Exekutiv forsaljning

Med foljande forutsattningar samt med stod i vad som redovisats i detta vardeutldtande bedéms marknadsvardet
for tomtratten pé fastigheten Sodertélje Mullvaden 3 vid vardetidpunkten till:

3 300 000 SEK e

SEK/m? tomtareal 1264

Tre miljoner trehundratusen svenska kronor

Stockholm 2026-04-01

GLMI& ke Lalwckon
Charlotte Norell Frida Kalmertun

Civilingenjor Lantmateri Civilingenjor Samhallsbyggnad
Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvéarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

- 2 N

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagor
Avkastningskalkyl & hyresgastlista
Utdrag ur fastighetsregistret
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Avkastningskalkyl

Fastighet: Mullvaden 3
Kommun: Sodertilje
Fastighets-ID: -
Lépnummer: 1

Ytslag Area Vakans

Nuvarande hyra Marknadshyra Drift- och Underhdll (Avkastningskrav |Avkastningskrav Marknadsvakans

(kassaflode)

(m?) (m? %, Ek. %,m°) | (% (%, Ek.)

Uppstéllningsytor -

*inkluderas e i ytsummering

2026 2027 2028

Tillagg skatt

Skatt

Tomtrétt

DoU

Driftnetto |

[Netto |

Avkastningsvirde Nyckeltal Virde per ytslag

Flode 927 SEK/m? 1264

Restvarde 2618 SEK/taxeringsvérde 1,49

Korrigering fran restvarde 22 Initial avkastning 0,01%

Investeringar (NPV) -234 Direktavk. flode 7,00%

Justering skattetillagg (NPV) '] Direktavk. restvarde 7,00%

Ovriga justeringar (] Diskonteringsranta ar 1 (2,00% inflation) 9,14%
Genomsnittlig kontraktslangd (WALT) <

Totalt avkastningsvérde 3300
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Hyresgéstlista

- 36 9 - - - - 175

2611 Uppstallningsytor, vakant -
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.b FASTIGHETSRAPPORT - INFOFAST

FASTIGHET @ =

SODERTALIE MULLVADEN 3

Aktualitet fastighetsregistret: 1989-10-16 00:00:00

Objektidentitet: 909a6a46-6bda-902c-e040-2d8f66444c3f
Lan: Kommun:

01, Stockholm 81, SODERTALIE

Lantmaterikontor

LANTMATERIMYNDIGHETEN | SODERTALIE KOMMUN, 151 89 SODERTALIE Kontor: AKE1 Tel: 08-52301000

TIDIGARE BETECKNING
Beteckning: Omregistreringsdatum: Akt:
A-SODERTALIE MULLVADEN:3 1983-06-15 0181K-48/1983

URSPRUNG (@
SODERTALIE SODERTALIE 2-:313

"

' ™y
TIDIGARE FNR OCH DISTRIKT @

Fastighetsnyckel (fnr): Distrikt:

10408647 212071,0stertdlje

h

ADRESS Q '

Adress: Postnr: Postort: Kommundel:

Oxelgrensvagen B 15242 Sodertdlje Ostertélje

(AREAL @ 2 |

Totalareal: Varav land: Varav vatten:

2 611 kvm 2611 kvm 0 kvm
0,26 ha 0,26 ha 0 ha
.

LAGE, KARTA @ Q
Omrfde: N:(SWEREF99) E: X:(RT90) ¥:

1. 6566229,94 651200,24 B566675,95 1805281,13
h

ATGARDER @ - i

Fastighetsrattsliga: Datum: Akt: Fastighetsrattsliga: Datum: Akt:
Tomtmatning 1950-12-11 0181K-157/1950 Inférd i tomtboken 1950-12-18 01B1K-160/1950
Fastighetsreglering 1989-10-16 0181K-16/1983

h,

ANDEL | SAMFALLIGHET ¢

Inga andelar i samfallighet hittades.
L

ANDEL | GEMENSAMHETSANLAGGNING ¢

Inga gemensamhetsanldggningar hittades.

INSKRIVNING ALLMANT @ 'ﬂ'
Berdknad aktualitet inskrivningsdelen: 2026-03-06 Senaste andring for fastigheten: 2025-12-12
Inskrivningskontor

Lantmateriet, Kontor: Norrtalje 761 80 NORRTALIE Tel: 0771-636363
fastighetsinskrivning

2026-03-09 10:34:05

Sidal/3
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SODERTALJE MULLVADEN 3
ALDRE FORHALLANDE @
I180/281, 185/12996, I71/1048, 191/4668, T75/1, T91/5840, T92/5826, I74/643, 179/8223, O98,/2005
J
™y
(LAGFII.RT a“
SODERTALIE KOMMUN
Organisationsnummer: 212000-0152
Adress: KSK/Redovisning & Ekonomisupport
151 89 SODERTALE
Akt: 06/117 Beviljad
Inskrivningsdag: 1806-08-08, Andel: 1/1
Anmarkning:
Anmdérkning Akt: 82/1042 Beslut: Beviljad
Féng: Kép 1906-03-14 Andel: 11
Akt: 06/117 Beviljad
\ J
. = ~
TOMTRATT a
-
UPPLATELSE TILL TOMTRATT @ 3
Akt: 51/7 Beviljad
Andamal: INDUSTRI Inkrivningsdag: 1951-02-21
Upplatelsedag: 1350-11-01 Ursprungligt startdatum: 2010-11-01
Arlig avgild: SEK 34 268
Avgildens start: 2010-11-01 Avgéldsperiod: 10 &r
Uppségning far ske till: 2050-11-01 dérefter med 20 &rs perioder.
Inskrankning: Annan rdttighet &n pantritt eller nyttjanderatt far ej upplatas
Anmarkning: Akt Beslut: hs&ﬁmingsdq: Uppskow:
ANDRING | UPPLATELSEN TILL saknas Beviljad
MY LAG
NY AVGALD 89/10921 Beviljad
NY AVGALD 09/2518 Beviljad
NY AVGALDSPERIOD 09/2518 Beviljad
Ompravning av avgald D-2019-00471110:1 Bewviljad 2019-10-29
.

2026-03-09 10:34:05
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(]NTECKNINGAR @ w W
Antal inteckningar: 16 st, Summa: 18 500 000
Datapantbrev: Faretradesordning 1 Datapanthrev: Foretradesordning 2 Datapantbrev: Faretradesordning 3
Belopp: SEK 100 000 Belopp: SEK 50 000 Belopp: SEK 25 000
Akt: 71/1044 Beviljad Akt: 71/1045 Beviljad Akt: 71/1046 Beviljad
Inskrivningsdag: 1971-10-20 Inskrivningsdag: 1971-10-20 Inskrivningsdag: 1971-10-20
Datapantbrev: Foretradesordning 4 Datapantbrew: Foretradesordning 5 Datapantbrev: Foretradesordning &
Belopp: SEK 25 000 Belopp: SEK 60 000 Belopp: SEK 55 000
Akt: 71/1047 Beviljad Akt 74/641 Beviljad Akt 74/642 Beviljad
Inskrivningsdag: 1971-10-20 Inskrivningsdag: 1974-12-27 Inskrivningsdag: 1974-12-27
Datapanthrev: Foretradesordning 7 Datapantbrey: Foretradesordning 8 Datapantbrev: Faretrédesordning 9
Belopp: SEK 100 000 Belopp: SEK 100 000 Belopp: SEK 35 000
Akt: 76/5509 Beviljad Akt: 76/5510 Beviljad Akt: 80/278 Beviljad
Inskrivningsdag: 1976-11-10 Inskrivningsdag: 1976-11-10 Inskrivningsdag: 1980-01-23
Datapantbrewv: Foretradesordning 10 Datapantbrev: Foretradesordning 11 Datapantbrev: Foretradesordning 12
Belopp: SEK 90 000 Belopp: SEK 260 000 Belopp: SEK 100 000
Akt: 80/279 Beviljad Akt: 80/280A Beviljad Akt: B0/2B0B Beviljad
Inskrivningsdag: 1980-01-23 Inskrivningsdag: 1980-01-23 Inskrivningsdag: 1980-01-23
Handelse: Utbyte Handelse: Utbyte
Akt 91/5841 Beviljad Akt: 91/5841 Beviljad
Datapantbrev: Féretradesordning 13 Datapantbrev: Foretrddesordning 14 Datapantbrev: Faretradesordning 15
Belopp: SEK 115 000 Belopp: SEK 6 D85 000 Belopp: SEK 9 800 000
Akt: 04/6723 Beviljad Akt: 04/8081 Beviljad Akt: D-2019-00383202:1
Inskrivningsdag: 2004-02-12 Inskrivningsdag: 2004-02-20 Beviljad
Inskrivningsdag: 2019-09-D4
Skriftligt pantbrev: Faretradesordning 16
Belopp: SEK 1 500 000
Akt: D-2023-00276832:1
Beviljad
Inskrivningsdag: 2023-09-06
A
ANTECKNINGAR (@ a“
Typ Inskrivningsdag Text Akt Beslut
Anteckning 2025-12-11 Ummatning 2025-12-09, & 860 891 SEK, beslutsnummer 12255930211  D-2025-00458865:1 Beviljad
N &
TIDIGARE AGARE a~
Ingen tidigare dgare hittades.
>
e [Ty
AVTALSRATTIGHETER @ e
Inga avtalsrdttigheter hittades.
N\

2026-03-09 10:34:05
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SODERTALJE MULLVADEN 3

[PLANER OCH MARKREGLERINGAR (D f ]
Planer
Mamn (typ) Akt Senaste andring Berdrd kommun
MULLVADEN {Detaljplan) 01B1K-P910A 2022-05-12 Sodertilje
Status: Gallande Beslutsdatum: 1538-03-16
Laga kraft: 1988-04-13 Genomforande: 1988-04-14 - 1993-04-13
Namn (typ) Akt Senaste andring  Berérd kommun
MULLVADEN [Tomtindelning) 0181K-143/1950 1989-09-08 Sodertdlje
Status: Avregistrerad Beslutsdatum: 1950-11-08

L a”

MER INFORMATION E

Det finns 1 byggnad/er pa fastigheten.
\

[TA)(ERING 6] H ]
Industrienhet, annan tillverkningsindustri, typkod 426
Beslutsar (Lk 2025
Taxeringsid: 300710-9
Taxeringsvarde kr: 8217 000
Industritiltbehr: Nej
Tax.enhet avser:

SODERTALIE MULLVADEN 3
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Sodertélje Mullvaden 3 (tomtratt)
2026-04-01

Varderingsenheter

Industri avkastningsberdknad kontor
Skatteverkets id:
Varderingsenhetsnummer:
Tax.varde kr:

Tax.vérde kr:{fére ev. just. siregna
forh.)

Tillhéir byggnad:
Aterstiende ek. livslangd:

Skatteverkets id:
Varderingsenhetsnummer:
Tax.véarde kr:

Tax.vérde kr:(fére ev. just. sdregna
farh.)

Riktvardeomrade:

Tillhér byggnad:
Lokalarea:

Nybyggnadsar:

Vardear:

Standardpodng:
Aterstaende ek. livslangd:

78260382025
X

738000

735 000

181162
Normala.
100

1554
2004

1

>10ar

Industri avkastningsberdknad produktionsiokal

353520382025
5

5000 Q00
5000 000

181182
1
1040

1954

2004
i
>10ar

SODERTALJE MULLVADEN 3

Industri avkastningsberdknad lager
Skatteverkets id:
Varderingsenhetsnummer:
Tax.varde kr:

Tan.virde kr:{fdre ev. just. sdregna
farh.)

Riktvirdeomrade:

Standardklass:

Lokalarea:

Nybyggnadsar:

Virdear:

Tillhdr byggnad:

Aterstéende ek. livslangd:

Industri tomtmark
Skatteverkets id:
Varderingsenhetsnummer:
Tax.virde kr:

Riktwirde kr:
Riktvardeomrade:

Areal i kvm:

croisette.

REAL ESTATE PARTNER

3001746502025
7

260 000

260 000

181162
Enkla
60
1954

78250382025
1

2219000
2219000
181162
2611

2026-03-09 10:534:05

Aopporten himtodes 2026-03-09 10:54:05
Kdllo: Lantrmateriet, Skotteverket och infoTrader
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