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1 Uppdraget

1.1 Uppdragsgivare
Varderingsinstitutet Norra AB har av Kronofogdemyndigheten erhaillit
uppdraget att utféra en marknadsvardebeddmning av rubricerat
varderingsobjekt.

1.2 Syfte och andamadl
Syftet med uppdraget ar att uppskatta objektets marknadsvarde med
utgdangspunkt av marknadsvardebeddmning utférd av
Varderingsinstitutet Norra AB. Marknadsvardebeddmningen skall enligt
uppdragsgivaren anvandas for externt bruk infor exekutiv férsaljning.

1.3 Vardetidpunkt

Marknadsvardet hanfor sig till vardetidpunkten 2026-01-13.
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2 Vdardebeddmning sammanfattning

2.1 Varderingsobjekt
Registerbeteckning NORRKOPING KAPTENEN 58

Adress

Omréde
Uppldtelseform
D-nr
Nybyggnadsdr
Vérdedr

Typkod

Linddhdllsvéagen 76
60365 Norrképing

Norrk&pings Hedvig
Aganderatt

F-2281-25-05

1974

1974

220: Smdahusenhet, bebyggd

2.2 Allman beskrivning

KAPTENEN 58 i Norrképing kommun ligger 4 km frén centralorten och
med 4,5 km fill annan service. Omgivningen utgors av rad/par/kedjehus.

Varderingsobjektet dr bebyggd med ett friliggande hus i tva plan.
Uppférd med krypgrund, fasad tegel och trafasad, fonster 3-glas och
yttertak plat. Boarean uppgdr till 159 m?, férdelat pd& 7 RoK. Biarean

uppgdr till 8 m2.

Det finns Gven évriga byggnader sdsom garage.

Markarealen uppgdr till 733 m?, vars obebyggda delar utgdrs av

tradgard.

2.3 Marknadsvarde

p

Fyramiljonerfemhundratusenkronor

Marknadsvarde per januari 2026

4 500 000 KRONOR

Bedomt vardeintervall 4 275 tkr - 4 725 tkr

Nyckeltal

Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 28 302

K/T

(marknadsvarde / taxeringsvérde) 1,17
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3
3.1

3.2

Varderingsunderlag
Sakuppgifter

Information om varderingsobjektet har erhdllits frdn okuldrbesiktning,
fotografier, kartor, sakuppgifter fran offentliga register samt i
fdrekommande fall planritningar. Ovriga sakuppgifter fr&n bland annat
nyttianderattsavtal, forsakringsbrev redovisas i forekommande fall. Land
samt vattenarealer, markdgoslag och byggnadsareor har €j
kontrollmd&tts och ndgon mer ingdende kontroll, dn en ren
rimlighetsbeddmning samt analys av markdgoslag har ej skeft.

Besiktning

Okularbesiktning av varderingsobjektet har skett 2026-01-09 av Dennis
Gunnar. Vid besiktningen deltog ej fastighetsadgaren.
Vardebeddmningen grundar sig pd varderingsobjektets standard och
skick vid besiktningen. Besiktningen utgors av en dversiktlig okuldr syn av
byggnader samt markdgoslag och ar inte av sddan karaktdr och
omfattning att den uppfyller saljarens upplysningsplikt eller kdparens
undersokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken.
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4
4.1

4.2

43

Hallbarhet

Energideklaration

Fastigheten saknar giltig energideklaration. Det ar sdljaren av en
byggnad eller en andel i en byggnad som i vissa fall &r skyldig att [&ta
upprafta energideklaration infér en forsaljning. Om sdljaren, trots
kdparens begdran, underlatit att fullgdéra en sddan skyldighet, far
kdparen senast sex manader efter sitt fillirade till byggnaden I&ta
upprdatta en energideklaration pé sdljarens bekostnad (6 och 14 §§ lag
om energideklaration fér byggnader).

Miljocertifiering

Varderingsobjektets byggnader saknar giltig miljdcertifiering.

Miljobelastningar

Vardebeddmningen grundas pd forutséttningen att nuvarande eller
annan anvdndning kan bedrivas utan att aldggas hinder eller
begransningar med hdnvisning till gdllande miljdlagstiftning.
Varderingen forutsatter att inga miljoéskulder i mark eller byggnad
forekommer.

Varderingsobjektet ar inte registrerat i Lansstyrelsens register med
potentiellt férorenade omrdaden. Kalla Metria.
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5
5.1

5.2

53

Beskrivning varderingsobjekt

Planer, bestammelser, fornlamningar och bygglov

Varderingsobjektet ar beldget utom planlagt omrdde.

Detaljplan Ingen indikation p& avvikande anvandning for
bostads@ndamal, for vidare information kring
detaljplan etc rekommenderas kontakt med
HErpmUREEL. Kdalla: Metria

Plan

STADSPLAN Datum Rkt

- 1966-05-17 0581K-22A:5012

LINDO, SKAR DEL I Laga kraft: -

Anmdrkningar

GENOMFORANDETIDEN HAR UTGATT

ANDRADE BESTAMMELSER SE AKT 22A:5024.

Plan

ANDRING AV DETALJPLAN Datum Akt

- 2018-01-16 0581K-P18/7

LINDO SKAR,TILLAGG DEL III
Anmdrkningar

Laga kraft: 2018-02-16

Genomf. start: 2018-02-17, Genomf. slut: 2023-02-16

Bygglov

Tomt och lage
Areal totalt
Obebyggda delar
Lage

Omgivning
Avstand

Ingen indikation p& om/tillbyggnad de senaste 10
dren noterades. For vidare information kring bygglov
rekommenderas kontakt med kommunen.

733

Tradgard

Klass 4: Inte strand eller strandndra
Rad/par/kedjehus och villor

4 km fill kommunens centralort

Forskola samt skola finns i nGrheten av objektet.
Hdalsocentral finns i Hageby ca 4,5 km

El, vatten, avlopp och bredband

El

Vatten

Avlopp

El anslutet till allmant nat
Kommunalt

Teknisk funktion ej verifierad. Vidare teknisk
undersokning rekommenderas.

Kommunalt
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Bredband via fiber

Godkdand funktion ej verifierad. Kontakt med
kommunen samt vidare teknisk undersdkning
rekommenderas.

Ja

Nd&gon sdrskild utredning gdllande el, vatten, avlopp och bredband
samt godkand anladggning har inte utforts.

Beskrivning huvudbyggnad

Byggnadstyp
Alder

Boarea

Biarea
Vaningar

Entrévdaning

Vaning 1 tr
Grund
Stomme
Fasad
Fénster

Yttertak

Balkong & uteplats

Invéndiga ytskikt

Golv

Végg

Tak
Uppvdrmning
Ventilation

K&k

Friliggande
Byggdr 1974

159 m?

Fordelat pd 7 RoK
8 m?

Tva plan

Kdalla: Metria

Kdalla: Metria

Hall, vardagsrum, kdk, hygienrum, 2 sovrum och
tvattstuga

Allrum, 3 sovrum och hygienrum
Krypgrund

Tré

Tegel och trafasad

3-glas, isolerglas

Pl&t

Balkong

Parkett och klinker

Mdlade och tapet

Malat

Vattenburet varmesystem via radiatorer.
Sjalvdragsventilation

Spishall (Siemens), ugn inbyggd (Miele), micro
inbyggd, kdksflakt (Siemens), diskmaskin (Siemens), kyl
(Siemens), frys (Siemens), inbyggd kaffemaskin
(Siemens)

Normal standard, normalt skick
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Hygienrum WC/dusch pd entrévaning, golv klinker, vaggar kakel
WC, tvattstall, dusch
Normal standard, normalt skick

Hygienrum 2 WC/dusch pd vaning 1 trappa, golv klinker, véggar
kakel

WC, tvafttstall, dusch
Normal standard, normalt skick

Tvéttstuga Tvattmaskin (Cylinda), torktumlare (Siemens),
tvattbank

Golv klinker, vaggar kakel
Normal standard, normalt skick

Helhetsintryck Normal standard, normalt skick. Microbakteriell
pdavaxt finns p& dvervaning, vidare teknisk
undersokning rekommenderas.

5.5 Ovrig byggnad
Garage Trastomme med papptak, oisolerat., el finns

Nyttjas som Garage/Forrédd
Byggnadsarea: 25 kvm m? (uppskattad yta)
5.6 Ovrigt
F&rséikring Uppgift saknas
5.7 Handrackning

Vid besiktningen var varderingsobjektet .

Om den tidigare agaren inte har flyttat ut ndr du som kdépare har ratt att
tillirdda egendomen kan du vanda dig fill Kronofogden och begdra
hjalp med handrdackning (avhysning). En sddan handrdckning ér
kostnadsfri for kdparen ndr den behdvs for tillirade fill bostad pd
fastighet eller till |16s egendom (t.ex. bostadsratt eller annan
nyttianderatt). Med bostad menas alla utrymmen som anvands for ett
normalt boende och dven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och
garage for privatbil. Kbparen kan ddremot f& betala fér handréckning
som behdvs for filltrade till annat t.ex. sdrskilda férrddsbyggnader,
industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av miljéfarligt avfall,
maskiner eller bilar pd tomten. Kontakta Kronofogden fér mer
information om handrdckning.
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6.2

6.3

Varderingsteorier och -metoder
Begreppet marknadsvdarde

Marknadsvardet ar det bedémda belopp for viket en tillgdng eller skuld
borde kunna éverldtas vid vardetidpunkten mellan en villig képare och
en villig sdljare i oberoende stalining till varandra, efter sedvanlig
marknadsforingstid dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan
tvang.

Varderingsmetod

Varderingsmetoden utgdres till en del av direkt ortsprismetod dar
marknadsvardebeddmning ut-férs med ledning av lagférda
transaktioner for likartade fastigheter pd regional och lokal del-
marknad, s& kallade jamforelseobjekt. Referensobjekten ar sallan helt
jamfoérbara varfér normering fill vardebdrande faktorer maste ske. |
detta utldtande har normering framst skett till bostadsarea och/eller
markareal samt taxeringsuppgifter sdsom byggdr och standardpodng.
Hansyn tas dven till den vardeutveckling som skett mellan kdptidpunkt
och vardetidpunkt.

Varderingsstandard och kvalitetssystem

Marknadsvardebeddmningen har utférts av en auktoriserad
fastighetsvarderare godkdnd av Samhallsbyggarna och styrelsen for
Sektionen for Fastighetsvardering, SFF och har agerat som oberoende
extern fastighetsvarderare. Varderingsinstitutet Norra AB anser oss ha
god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och darmed den kompetens som krdvs for att
genomfdra vardebeddmningen.
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7 Ekonomiska data

Nd&gon sdrskild utredning avseende lantmdateriférrdttning, anteckningar,

inteckningar/pantbreyv, inskrivningar, rattigheter och

gemensamhetsanlaggningar enligt 7.1-7.6 nedan har inte utforts.

7.1 Anteckningar

Kdlla: Metria

‘ Exekutiv férsdljning begard av konkursfdrvaltaren: 2025-09-29, D-2025-00347342:1

7.2 Inteckningar/pantbrev
Totalt 4 infeckningar om 5 494 000 kr:

Nr Belopp Inskrivningsdag
1 2 890 000 kr 2013-03-19
2 170 000 kr 2014-11-03
o 434 000 kr 2018-08-28
4 2 000 000 kr 2019-11-18

Akt Kdlla: Metria
13/6363

D-2014-00449294:1
D-2018-00423979:1
D-2019-00503896:1

7.3 Taxeringsvdrde
Typkod

Taxeringsar
Taxeringsvdrde
varav byggnad

varav mark

220: Smdahusenhet, bebyggd
2024

3 831 000 kr

2 300 000 kr

1 531 000 kr

Kdalla: Metria
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Marknadsvardebedomning

Omradesbeskrivning
Geografi och befolkning

Norrkdpings kommun ligger i nordéstra Ostergétlands 1&n och &r en av
|&nets storsta kommuner. Staden Norrkdping kallas ofta for "Peking” och
har en I&ng historia som en av Sveriges viktigaste industri- och
handelsstader. Landskapet praglas av kust, skargdrd, skogar och bérdig
jordbruksmark, med Brdviken och Motala strém som viktiga naturresurser.
Centralorten Norrk&ping ar den stérsta tatorten, medan andra vikfiga
orter i kommunen inkluderar Skarblacka, /&by, Jursla och Vikbolandet.
Kommunen har en befolkning pd cirka 145 100 personer (2023, MSCI),
ddr majoriteten bor i centralorten. Diagrammet nedan visar
befolkningsutvecklingen sedan ar 1995 till &r 2023.

150000
145000
140000

135000

130000
125000
120000
115000
110000
19951

Forbindelser och vagnat

Norrkdping har ett valutvecklat infrastruktur- och transportnat, vilket gor
det fill en viktig knutpunkt i regionen. E4 och E22 passerar genom
kommunen och ger snabba férbindelser till bland annat Stockholm,
Linkdping och Kalmar. Norrképing har en centralstation med
hoéghastighetstag, fiarrtdg och pendeltdg, som férbinder staden med
Stockholm, Malmo, Goteborg och Linkdping. Ostladnken, en planerad
hoghastighetsjarnvag, kommer ytterligare att starka stadens roll som
fransportnav. Norrkdpings hamn ar en av Sveriges storsta och mest
betydelsefulla for sjofart och logistik, med godstrafik till badde nationella
och infernationella destinationer. Kollektivtrafiken skots av
Ostgdtatrafiken, och Norrkdping @r en av f& svenska sté&der som har ett
sparvagssystem, vilkket underlattar fransport inom stadskarnan. |
Norrkdping finns dven Norrkdping Flygplats.

Antal

|
|
|
|
|
1 |
|
)6 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

9%

\\\\\\\\\\

Naringsliv
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Norrkdping har gatt frén att vara en klassisk industristad till en modern
kunskaps- och tjanstestad, men industrin har fortfarande en stark
narvaro. Viktiga branscher inkluderar logistik, teknik, pappersindustri,
spelutveckling och utbildning. Det finns ungefdr 6 300 registrerade
foretag i kommunen. Bland de stérsta arbetsgivarna finns Holmen Paper,
Stadium, Fiskeby Board, Norrkdpings kommun och Region Ostergdtland.
Norrkdping @r ocksd en universitetsstad, dér Campus Norrkdping
(Linkdpings universitet) spelar en viktig roll i stadens utveckling. Turismen
har 6kat, mycket tack vare Kolmdardens djurpark, Visualiseringscenter C,
Industrilandskapet och Norrkdpings konserthus. Evenemang som
Augustifesten och Itk Norrkdpings fotbollsmatcher lockar dven besdkare.

Byggande i kommunen

Sedan 2014 (10 &r sedan) har bygglovsarean varierat mellan nérmare
150 000 m 2 (2018) och ndstan 250 000 m? (&r 2014) (MSCI). Se diagram
nedan:

JJJJJJJ

200000

o
£ 150000
100000
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2
— Total area

020 2021 2022 2023
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8.2 Orisprisanalys
| var ortsprisanalys ser vi pd liknande transaktioner i regionen och dess
forsaliningspris och nyckeltal. For att finna jamférbara objekt som sdlts

har sékningar gjorts i omradet kring varderingsobjektet.

Kanalg.
Nalgata,

Fastighetsteknik arena o

Google Map data ©2026 Google

Kartan visar gjorda férsdljningar i omradet. Kalla: UCBV
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Képesumma/Boarea. Kdlla: UCBV

Diagram visar kdpesumma/boarea over tid, samt dess spridning.
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Materialet har gallrats och omfattar fastigheter typkod 220 med boyta
150 - 168 m?, standardpodng 29 - 49, byggdr 1967 - 1994, areal tomt 810
- 1 164 m? under perioden 2025-03-28 och framat.

Sokningen genererade 8 st fransaktioner efter gallring. Képeskillingen
varierar mellan 4 350 000 - 7 050 000 kr. I relation till boarean varierar
kopeskillingen mellan 28 431 - 41 964 kr/m? med medel 35 143 kr/m?.
Kopeskillingskoefficienten (K/T) varierar mellan 1,0 - 1,6 med medel 1,3,
se nedanstdende tabell.

Kommun Beteckning Datum Boyta Biyta Std Byggdr Tomt Bel UF K/T Kvmpris Kopeskiling
Norrképing Skotet 10 2025-12-01 150 21 30 1976 810 E L 1,3 34000 5 100 000
Norrképing Loggen 10 2025-12-01 153 80 33 1947 901 E I 1.3 85915 5495 000
Norrképing Slipen 16 2025-10-30 153 16 30 1974 1046 E L 1.0 28431 4 350 000
Norrképing Snébyn 1 2025-03-28 153 1994 810 LL 1.2 29281 4 480 000
Norrképing Fyren 7 2025-10-11 157 1972 1164 L 1,2 39808 6 250 000
Norrképing Kompassen 4 2025-04-28 162 150 39 1969 820 E i 1,2 33950 5 500 000
Norrképing Fregatten 4 2025-09-02 168 127 29 1969 871 E L 1,6 37797 6 350 000
Norrképing Fregatten 2 2025-06-02 168 127 49 1969 880 E IL 1.5 41964 7 050 000
Medel 1,3 35143

Std=Standardpodng. Tomt=Areal tomt. Bel=Beldgenhet; E=Fj strand, N=Strandndra, S=Strand. UF=Upplatelseform; L=Lagfart, T=Tomtr&tt. K/T=K&peskiling/Taxeringsvarde
Tabell férséliningar. Kalla: UCBV

Vdarderingsobjektet beddms ha ett for orten bra Idge med normal

standard i Normalt skick. Micro bakteriell pdvaxt finns, vidare teknisk
undersokning rekommenderas. Detta medfor att marknadsvardet for
varderingsobjektet sammantaget beddms ligga under medelvardet for
referensobjekten och bedéms uppgda till 4 500 000 kr, motsvarande 28
302 kr/m?,
v, ytterligare kommentar vid speciella forutsattningar.***

8.3 Marknadsvarde ortprismetoden

Marknadsvarde per januari 2026

4 500 000 KRONOR

Fyramiljonerfemhundratusenkronor

Bedomt vardeintervall 4 275 tkr - 4 725 tkr

Nyckeltal
Kr/m? (marknadsvérde / boarea) 28 302
K/T (marknadsvarde / taxeringsvérde) 1,17

Sid 15 (21)



PROPERATE

VARDERINGSINSTITUTET

NORRKOPING
KAPTENEN 58
2026-01-13

Katrineholm 2026-01-19
Varderingsinstitutet Norra AB
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Bilaga Il Kartor

Metria
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Fos’righe’rskcr’rc. Visar varderingsobjektets fastighetsgrénser och
byggnader. Kalla Metria
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Orfofoto. Visar varderingsobjektets tomtmark. Kalla Metria
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Bilaga Il Planritningar
——
Sovrum WC/Dusch Kok
! e Vardagsrum &
Tvattstuga %
a w
Sovrum & Hall
’_
gy S— —
Entré
Planritning entrévaning. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
WC Sovrum
—— I —
@
(V)
=
Sovrum Sovrum =
(Y
Allrum
Trapp

Planritning vaning 1 trappa. Ej skalenlig, avvikelse kan férekomma.
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