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1 Uppdragsbeskrivning

1.1 Varderingsobjekt
Fastigheten Norrképing Hundekulla 2:3. Adress: Vanga Lada, 612 93 Finspang.
Lage och omfattning framgar av bifogade kartbilagor.

1.2 Uppdragsgivare
Kronofogdemyndigheten, Forsaljning Syd

1.3 Syfte

Andamalet ar att beskriva och bedéma varderingsobjektets marknadsvarde som beslutsunderlag infor
eventuell exekutiv forsaljning. Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset for en fastighet vid
en viss angiven vardetidpunkt pa en fri och 6ppen marknad.

1.4 Vardetidpunkt

Vardetidpunkt ar juni 2023.

1.5 Varderingsunderlag

. Besiktning och inventering utford den 8 juni 2023 av undertecknad.
. Byggnaderna besiktades delvis med fastighetsagaren.

. Utdrag ur fastighets- och taxeringsregistret, ortsprismaterial

. Fastighetsagarens information och dennes handlingar

1.6 Forutsattningar och férbehall for vardeutlatandet

Undertecknad ikldder sig ej ansvar for oriktiga vdrdebedémningar orsakade av felaktigt erhdlina sakuppgifter, som
lagts till grund fér virdebedémningen, dr oriktiga eller ofullsténdiga. Bifogade utdrag fran Lantmdteriet och
uppgifter fran kommuner eller andra myndigheter férutsdtts vara korrekta om inget annat pdpekats i beskrivning.
Uppgifter fran dgare/dgarrepresentant eller hyresgdst/arrendator som intekan kontrolleras pd ett annat sdtt, kan
dndd redovisas i beskrivning/vérdering och behandlas som en tillhandahdllen uppgift.

Fastighetsbeskrivningen avser endast ge en éversiktlig information av virderingsobjektet. Med besiktning avses inte
funktionskontroll av byggnadskonstruktioner, befintlig utrustning eller fast inredning. Om kénnedom finns om
fel/skada eller miljépdverkan, pdpekas detta i beskrivning. Aven om skada, fel eller miljépdverkan finns, kan inte
vdrderingsmannen hdllas ansvarig fér omfattning eller kostnadsbedémning, da detta krdver sdrskild utredning och
ej ingdr i uppdraget. Ansvar tas sdledes ej for fel, skador eller miljépéverkan.

Den beskrivning som sker av objektet i virdeutlGtandet, grundar sig pd den okuldra besiktning som sker av objektet,
samt offentlig information, information fran dgare, representant, hyresgdst eller arrendator enligt ovan. Brister eller
fel i beskrivning ska pdpekas for berérd vdrderingsman fére den exekutiva auktionen. Underlaget for virde-
bedémningen sker utifran ortsprismaterial, kalkyler mm. Om relevant underlag inte kan tillhandahdllas, sker
vdrdebedémningen utifran de erfarenheter virderingsmannen har frdan liknande objekt. Bedémningen i sig dr upp till
vdrderingsmannen att utféra utifran tillgdnglig information, ldge, fysiska egenskaper fér objektet och eventuella
intdkter i nuldget och pa sikt.

Vidare dligger det en eventuell képare att sjélv bilda sig en uppfattning om byggnaders funktion, standard och
rationalitet, skogens och markernas sammansdttning, grinser mm. Infor exekutiv auktion hdlls fastighetsvisning da
sddan information kan inhdmtas. Utldtandet fritar inte en kGpare i ndgot avseende fran dennes undersékningsplikt
enligt JB 4:19.

Enligt uppdragsgivaren ska nedan text inga i utlatandet men varderingsmannen ska inte ta hansyn till ett
eventuellt behov av handrackning i sin marknadsvardebedémning.

Om den tidigare dgaren inte har flyttat ut ndr du som képare har rdtt att tilltrdda egendomen kan du vinda dig till
Kronofogden och begdra hjédlp med handréickning (avhysning) enligt 8 kap. 18 § utsékningsbalken. En sddan
handrdckning dr kostnadsfri fér képaren nér den behévs for tilltrdde till bostad pa fastighet eller till I16s egendom,
t.ex. bostadsrdtt eller annan nyttjanderdtt. Med bostad menas alla utrymmen som anvdnds for ett normalt boende
och dven biutrymmen som t.ex. vind, kdllare och garage fér privatbil. Képaren kan ddremot fa betala fér
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handrdckning som behévs for tilltrdde till annat, t.ex. sdrskilda férrddsbyggnader, industri- eller hyresfastighet eller
fér bortforsling av miljéfarligt avfall, maskiner eller bilar pé tomten. Bedémning av vad som dr kostnadsfritt eller
inte gors alltid vid handréckningen. Kronofogden tar som huvudregel inte hand om den egendom som myndigheten
bedémer som sopor. Kontakta Kronofogden for mer information om handréckning.

2 Beskrivning

2.1 Allmant om varderingsobjektet

Hundekulla 2:3 dr uppkommen vid avstyckning 1984 och fick sin nuvarande omfattning efter tillkop av
mark ar 1995. Byggnadsbestandet utgors av ett bostadshus samt en ladugard, verkstadsbyggnad, garage
Bostadshusets tomt bedéms utgéra ca 3000 m?2. Fastigheten ligger inte inom det som enligt
jordforvarvsforordning ar glesbygd.

Enligt inskickat hyresavtal sa ar hela fastigheten uthyrd, med undantag av bostadshus och bostadstomt.
Hyresgast ar en enskild firma. Enligt avtalet kan fastighetsdgaren tidigast fa tillgang till uthyrda arealer
och lokaler 2027-01-01.

Da flera byggnader uppférdes utan bygglov inom strandskyddat omrade sa har kommunen handlagt ett
arende om olovlig atgard. 2023-04-24 beslutade kommunen om att avskriva drendet da fastighetsdgarna
inkommit med uppgifter om byggnadernas anvandning.

| beslutet star: Den stérre av de uppférda byggnaderna ¢ér en maskinhall [verkstadsbyggnaden] ddr
lantbruksmaskiner stdlls upp och servas (sdmaskin, skérdetréska, harv, plog, traktor etc). Den mindre
byggnaden [garaget] dr en spannmdls- och foderlada.

Ekonomibyggnader kan alltsd inte anvédndas fér annat éndamdal én som ekonomibyggnader till en néring
som bedrivs pad fastigheten.

Pa fastigheten star mycket maskinutrustning, bransletankar, behallare for olika vatskor och narheten till
Dammangsbacken (kommunalt naturvardesobjekt, “Alla dtgédrder som kan skada omradets naturvéirden
skall undvikas”) gor att verksamhetsut6évaren kan bli alagd att utféra saneringsatgarder.

2.2 Lage

Fastigheten ligger pa bada sidor om vag 1141 (Tolskeppsvagen). Fran Finspang ta vag 215
(Linkdpingsvagen) och ta av i Falla mot Tolskepp och kor 7,7 km. Bostadshuset ligger till héger och
maskinhallen till vanster.

2.3 Areal

Enligt Lantmateriets redovisning sa utgors Hundekulla 2:3 av 3,42 ha. Ungefar 1 hektar dr akermark som
utnyttjas som akerbete. Det finns ungefar lika mycket skogkladd betesmark och aterstoden ar grusade
ytor som anvands foér uppstallning av maskiner, arbetsmaterial eller skrot.

2.4 Planférhallanden och bestammelser

Fastigheten ligger utanfor detaljplanelagt omrade. | stort sett hela fastigheten berérs av strandskydd
utgaende fran Dammangsbacken. Mot Hundekulla 2:9 finns 6vrig kulturhistorisk lamning (Vanga 192:1).
Pa platsen skall ha funnits en hammare och hytta.

2.5 Inskrivningar, servitut, samfalligheter, arrenden mm
Fastigheten ar belastad av kraftledningsservitut och vattenledning. Se bifogat utdrag ur fastighets-

registret, bilaga 2. Totalt finns 12 inteckningar om totalt 4 200 000 kr.

Jakten &r upplaten till 2045, inga krav kan stéllas pa eventuella viltskador.
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Enligt bifogat avtal sa ar lokalerna och marken (Verkstaden/ Maskinhallen, Ladugard, "garage" och
fastighetens brukbara marker) uthyrda. Hyran grundar sig pa hyresgastens omsattning vilket enligt
Skatteverkets siffror understiger 1 tkr 2022 sa troligtvis utgar ingen eller valdigt liten hyra.

2.6 Energideklaration

Bostadsbyggnaden saknar giltig energideklaration. Det ar saljaren av en byggnad eller en andel i en
byggnad som i vissa fall ar skyldig att lata uppratta energideklaration infor en forsaljning. Om saljaren,
trots kbparens begaran, underlatit att fullgéra en sadan skyldighet, far koparen senast sex manader
efter sitt tilltrade till byggnaden lata uppratta en energideklaration pa siljarens bekostnad (6 och 14 §§
lag om energideklaration for byggnader).

2.7 Asatt taxeringsvarde
Fastigheten ar taxerad med ett taxeringsvarde enligt den forenklade lantbrukstaxeringen (FFT20) enligt
nedan:

Taxeringsenhet Taxeringsvdrde

Tomtmark (1000 m?) 437 000 kr

Bostadsbyggnad (115 m?) 1 050 000 kr

Akermark (1 ha) 90 000 kr

Betesmark (2 ha) 80 000 kr

Summa 1657 000 kr
Om aktuella byggnader, avlopp, eldstdder skulle vara godkanda sa skulle taxeringsvardet uppga till
3267 000 kr.
2.8 Bostadsbyggnader och tomt

TOMT TILL GARDSCENTRUM
Tomten ar nyanlagd med odlingar och nyplanterad hack. Tomtplatsen ligger med god 6verblick 6ver
omgivningarna. Laget ar avskilt utan direkt insyn.

BOSTADSBYGGNAD

Tréhus med rédmalad fornyad fasad i 1,5 plan pa gjuten krypgrund. Byggar pa 20-talet och tillbyggt 1994
om 20 m?. Nuvarande fastighetsdgare har byggt en ny vaning pa tillbygget samt genomfort en
helrenovering dar hela vaderskalet dr utbytt med nya fonster. Enligt fastighetsagaren har man utfort det
mesta av arbetet sjdlva. Det kvarstar en del saker men huvudparten ar utfért. Ingang via mindre
hall/tvattstuga. | séder &r terrass och uterum byggt. Betongtegeltaket fornyades men kunde inte
besiktigas da atkomst saknas enligt fastighetsdgaren. Det syntes inga fuktskador i innertaket vid okular
besiktning p& évervéningen. Aven hingriannor och stuprér r utbytta.

Taxerad boarea 115 m?, till detta adderas den nya 6vervaningen (65 m?) samt groventré (10 m?) och
uterum (20 m?). | huset finns kdksspis och kakelugn som besiktigades 2022-09-08 utan anmarkningar.
Uppvarmning fran oljefyllda elradiatorer pa 6vervaningen och undervaningen finns vattenburen
golvvarme med elpanna kompletterad med luft/vatten virmepump. Vatten fran borrad brunn borrad
1984, uppgifter om vattenkvalitet saknas. Avloppsbrunnen ar placerad pa det lilla skiftet mot
Hundekulla 2:9. Avloppet ar underkant och tillstand fér ny anlaggning ar beviljad. For platsen géller hog
skyddsniva for miljoskydd pa grund av att anldggningen ligger inom klassat vattendrag och normal
skyddsniva for halsoskydd. Ansékan avser ett minireningsverk WSB Clean.

Huset ar fordelat pa foljande utrymmen:

Bottenvaning, innehallande tvattstuga med groventré, duschrum, kék med matplats, ingang till hall
sammanbyggt med matsal, tv-rum. Utanfor matsalen finns uterum med isolerat tak och glas-
skjutpartier. Koket ar fornyat vid renoveringstillfallet och ar L-format utan 6verskap. Kéksbank i morkt
tra. Spishall och vedspis under spiskapa tillsammans med inbyggnads ugn/mikro (~5-10 ar okdnt marke).
Fullhojds kyl/frysskap (~5 ar, Electro Helios). Andra delen med diskmaskin (5 ar) samt diskho. K6ket &r
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vitt som Gvriga inredningen i huset med panelvaggar och laminatgolv. Bra storlek med matplats foér 4
personer och trapp upp till 6vervaningen.

Hall med férradsrum och sammanbyggt med matsal i vitt med laminatgolv utanfor kéket. Tv-rummet ar
inrett pa samma satt (vitt paneltak, vitmalade gipsvdggar och laminatgolv). | tv-rummet star dven en
murad kakelugn.

Uterummet med omkringliggande terrass har glasskjutpartier i tva riktningar och isolerat tak. Nalfilt pa
golvet och infravarmare.

Helkalkat badrum vid groventrén med duschvaggar, wc och handfat. Inga uppgifter om utférare har haft
vatrumscertifikat.

Vid groventrén finns apparatrum (rérkopplingar och varmekretsfordelare och fordelarshunt, patronfilter
for ravatten osv) med varmvattenberedare (Tesy) samt hydrofortank i glasfiber.

Ovre plan

Det finns en mindre trapphall sammanbyggt med allrum. Det finns tva mindre sovrum och ett stérre
sovrum. Pa ovre plan finns ocksa ett mindre arbetsrum samt badrum. Badrummet ar helkaklat med
massagebadkar, duschhérna, wc och handfat. Inga uppgifter om utférare har haft vatrumscertifikat.

Rummen &r inredda med vitt paneltak, vitmalade gipsvaggar och laminatgolv. Det finns delar som inte ar

klara och utférandet har en del estetiska brister med nedhangande innertak, sneda lister osv. Taket
torde vara isolerat men med okant utférande.
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Sammanfattning

Huset &r bra planerat med sovrum pa 6vervaning och séllskapsutrymmen pa bottenvaningen. Hela huset
ar nyrenoverat med lite kvarstaende detaljer. Uterum och terrass ar bra placerade i sydvast.

Fornyelse av avlopp samt skapa mojlighet att besiktiga bade vind och kallare for fukt ar det mest akuta.
Med nytt tatt vaderskal sa behovs ocksa atgarder for att sakra luftventilationen.
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2.9 Indgomark

Indgomarken bestar av akerbete samt skogbekladd betesmark. Marken ingér i hyresavtalet och utnyttjas
av hyresgéasten. Indgomarken saknar stodrattigheter. Arronderingen och dgofigurer kan beskrivas som
normala och ligger latt tillgangliga.

2.10 Ekonomibyggnader
LADUGARD

Gammal tribyggnad pa ca 450 m? BYA med en gjuten del innehallande ett varmférrad (luftvdrmepump).
Nyare plattak men i 6vrigt ar det adldre inredning. Mot vagen ar det kallférrad med bygg/entreprenad-
material. | mitten utanfor varmférradet halls hons.

Andra halvan ar helt 6ppen och har anvants som stall. Idag ar det strobaddar med temporéara

avgransningar. Takhojden tillater hastar men da det ar tragolv sa behdovs en kontroll av barighet.
Byggnaden &r i bra skick dven om den dldre utformningen gor utnyttjandet omstandigt.

Ladugarden samt hardgjorda ytor ar uthyrda i sin helhet till hyresgasten. Hyresgasten svarar for att
underhalla/aterstélla till det skick som forelag vid tilltradesdagen.
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GARAGE

Utdver ladugdrden finns ett garage om ca 55 m?, grunden (lecablock) har bérjat spricka. Aven plintarna
pa sidobyggnaden har rort pa sig. El ar tillkopplad. Vid kring ladugarden och maskinhallen finns
hardgjorda uppstallningsytor. Dessa utrymmen ar uthyrda enligt hyresavtal.

2.11 Verkstadslokalen

Helt nybyggd verkstadslokal om 230 m? BYA samt kontorsdel med entresolplan om 65 m? BYA i tva plan.
Entresolplanet ar inte helt inrett och fasaden ar inte helt klar. Verkstadslokalen har en porthéjd pa 4,5
meter och innerskikt som torde vara godkant for de flesta arbeten (plat).

Verkstadslokalen har golvbrunn och undertecknads utredning har inte visat att avloppet ar ordnat. Ett
sadant utrymme maste ha en oljeavskiljare med adekvat 6verfylinadslarm. | hyresavtalet star dock att
fastighetsagaren svarar for att avloppet “innehar den standard som kommunen kraver” vilket gor att
saneringsansvaret blir oklart om utifall att det redan spillts ut miljéfarliga vatskor.

| kontorsdelen finns tvattrum for klader, hall med pentry, wc, forrad samt kontor med tva kontors-

platser. Uppvarmning sker med vattenburen golvvarme. Det finns en pelartravers som inte ar inkopplad.
Pa baksidan finns utrymme for vatskor och en hetvattentvitt.
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Aven verkstadslokalen ar uthyrd fram till 2027 och anvandningen ar kraftigt begridnsad d& den enbart far
anvandas for uppstéllning och servande av lantbruksmaskiner (samaskin, skordetréska, harv, plog,
traktor etc.).

Verkstadslokalen kan alltsa inte i dagslaget anvandas for annat andamal an som ekonomibyggnader till
en naring som bedrivs pa fastigheten. Enligt kommunen maste ldnsstyrelsen férst upphéava
strandskyddet om man ska kunna bevilja bygglov i efterhand och om upphavandet lyckas sa tillkommer
en sanktionsavgift, ca 289 800 kr. Dock sa bedéms att kommunen inte kommer att krdva rivning om
anvandningen begransas till uppstallning och service av de lantbruksredskap som finns for fastighetens
egna marker.

Nedan &r inre bild av verkstaden.
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3 Varderingsmetoder

Hela varderingsobjektet har dven varderats med en ortsprismetod. | slutsatsen har varderingsobjektets
marknadsvarde bedomts utifran en vagning varderingsmetoderna emellan med beaktande av objekts-
specifika avvikelser som inte varderingsmetoderna hanterar, exempelvis det lokala laget.

Ortsprismetoden anvands for bedémning av marknadsvarde for hel fastighet, eller del av (skog, inago-
mark, byggnader etc.), med ledning av priser som erlagts for likartade fastigheter, jamforelseobjekt.
Korrigering gors for tids- och egenskapsmassiga avvikelser gentemot jamférelseobjekten. Kope-
skillingarna kan antingen jamforas direkt eller stéllas i relation till ndgon eller nagra viardepaverkande
egenskaper hos fastigheten. Vanliga jaimférelsetal pa lantbruk &r kr/m3sk, kr/ha, K/T
(Kopeskilling/Taxeringsvarde for jamforelseobjekten).

Ortsprismetoden har fordelen att den ger en direkt indikation pa marknadsvardet forutsatt att ett antal
likvardiga fastigheter omsatts pa senare tid. Detta fungerar bra pa smahusmarknaden men begrénsar
vid vardering av hela lantbruksfastigheter eftersom deras olika sammansattningar omajliggor en direkt
jamforelse av képeskillingar. | stéllet anvands med férdel K/T for stérre geografiska omraden med ett
jamforelseurval likvardigt virderingsobjektet. Fér skogsmark ar kr/m3sk och kr/ha de mest anvanda
jamforelsetalen.

4 Vardering
Fastigheten bestar av en lantbruksenhet dar fastighetsagaren inte har radighet 6ver mer dn
bostadsdelen. Fastigheten ar saledes mera lik en villa i dagslaget och jamfors darfor med villor.

Utover bostadsvardet finns da ett varde kopplat till lantbruksdelen som i basta fall aterfas 2027. Det star
i avtalet att lokalerna ska aterlamnas i samma skick som de togs i ansprak men vid tvist bedéms det
svart att kunna krava atgarder. Det finns dven en risk att hyresgédsten anvander byggnaden till andra
andamal an fastighetens lantbruk och kommunen aterupptar drendet avseende olovlig dtgard inom
strandskydd.

4.1 Ortsprismetod — smahus

Prisutvecklingen i nordvéstra Norrképing och kring Finspang avseende hus dver 140 m? har varit
stillastaende under 2021-2023 och bostadens lage bedoms nagot sdmre dn genomsnittet men skicket ar
battre. Det underkdnda avloppet kommer att paverka vardet negativt och det fristdende vardet for
bostaden beddém:s till 2 600 000 kr.

Kommun Fastighet Adress Kopedatum PrisTkr Kr/m?BOA K/T Tomt Boa Bia Biarea Stdp
Norrkoping  BOBERG 1:39 Boberg 3 2021-05-07 3400 22667 1,43 3847 150 50 2002 31
Finspang FRANNTORP 1:10 Franntorp 202 2021-08-03 2145 15213 195 2387 141 12 1975 31
Finspang LOTENBORG 2:1 Létenborg 101 2021-11-01 2 650 12990 2,42 2263 204 20 1930 30
Finspang LAMMENAS 1:38 Ldmmenas 412 2022-01-03 2500 17483 1,58 1957 143 0 1986 30
Norrképing  KASLINGE 3:12 Vanga 2022-05-03 2300 14465 1,20 3332 159 21 1985 33
Norrkdping  RESTAD 1:19 Veteklintvagen 9 2022-12-01 3200 20513 2,01 1830 156 86 1931 31
Finspang STJARNVIK 3:1 Enrotevagen 76 2023-04-11 3750 23734 2,54 2591 158 0 1929 36
Finspang DOVERSTORP 2:18  Linkopingsvagen 178  2023-05-15 2400 11823 1,82 3193 203 30 1917 28

2793 17361 1,87 2675 164 27 1957 31

4.2 Ortsprismetod - lantbruksenheten

I manga fall 4r mindre lantbruk mer eftertraktade an rena bostadsenheter. Det beror pa att de flesta
képarna som vill bo pa landet dven vill kunna utéva viss djurhallning eller ha stérre lokalytor for
hobbyverksamhet. | detta fall &r alla dessa nyttor uthyrda till minst 2027 vilket gér att en kopare maste
vanta pa att kunna fa tillgang till hela sin fastighet.

Dock sa innebar majligheten att efter tre ar fa en battre fastighet, att vardet paverkas positivt. Om
situationen efter 2027 beaktas sa gors en jamforelse med mindre lantbruksfastigheter (2—5 ha) med ett
bostadsvarde 6ver 75 %.
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Kommun Fastighet Kopedatum PrisTkr K/T  Areal Taxv Boa(m?) Byggar Stdp
Link6ping KRAPLINGE 1:6 2023-05-26 5600 2,04 4 2744 164 1900 30
Norrkoping VALLA 1:3 2023-05-16 4500 0,95 5 4714 212 1867 53
Linkdping VASTERLOSA 1:20 2023-04-21 6200 2,88 5 2152 99 1934 30
Link6ping HALLSTRA 1:7 2022-12-01 4600 1,41 2 3270 205 1860 27
Norrkoping JARSTAD 6:2 2022-11-23 4995 1,79 3 279% 86 1953 25
Séderkdping  SKONBERGA PRASTGARD 2:1 2022-11-14 6000 2,18 5 2750 180 1842 30
Link6ping SPARRINGE 12:1 2022-10-20 3050 1,32 2 2302 122 1909 23
Atvidaberg HEMSJO 2:11 2022-08-09 4000 3,93 4 1019 100 1909 26
Motala FODEKULLA 1:3 2022-08-01 4250 2,42 5 1758 150 1909 30
Soéderkdping  OLERUM 2:3 2022-07-26 4600 2,15 2 2136 182 1910 30
Mjolby GULLRINGSTORP 2:2 2022-06-30 3500 1,63 2 2146 165 1909 31
4663 2,06 4 2526
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Ovan indikerar ett virde om 4,6 miljoner utifran kdpeskillingen eller 6,7 miljoner utifran K/T. Observera
att detta virde forutsitter att verkstadsbyggnaden hade uppférts med bygglov. Aven efter 2027 s& ar
verkstadsbyggnadens anvandningsmojligheter kraftigt begransade och det gér att nagon jamfoérelse
med andra nyare verkstadsbyggnader blir irrelevant.

Sammantaget bedoms vardepaverkan av mojligheten att fa tillgang till arealer och ekonomibyggnader
2027 till 1 000 000 kr

5 Samlad marknadsvardebedomning

Efter kommunens beslut sa kan man vara tryggare i att verkstadsbyggnaden troligtvis inte behover rivas.
Atgarder for att minimera risken for att férorena Dammangsbacken maste dock genomféras.
Hyresgastens |6s6re och skrot kan behdva saneras inom naturvédrdes-/strandskyddszonen. Risken for att
hyresgasten orsakar kostnader for fastighetsagaren ar 6verhangande men ocksa vardepotentialen efter
att denne avflyttat.

Kostnadsokningen for bransle och el har kraftigt minskat efterfragan pa hastgardar vilket gor att dessa
minskat i efterfragan och mot bakgrund av vad som redovisas i detta vardeutlatande bedoms
fastighetens marknadsvarde i juni 2023 till:

3 600 000 kronor
Tre miljoner sexhundratusen kronor

En fastighets marknadsvdrde kan endast bedémas inte bestémmas eller berdknas. PG marknaden
férekommer normalt en viss prisspridning vilket innebdr att képeskillingen vid en enskild 6verlatelse kan
awvika fran det sannolika marknadsvdrdet.

Vidrdebedémningen har aktualitet s@ ldnge fastighetens fysiska egenskaper, marknadsférutsdttningar
eller s.k. omvdrldsfaktorer inte féréndras.

J6nképing 2023-06-15 AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE

AR R

Ake Eriksson SAMHALLSBYGGARNA

Jagmastare
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Fastighet

Beteckning
Norrkdping
Hundekulla 2:3

Nyckel:
050037979

Distrikt
Vanga
Socken: Vanga

Adress

Adress

Vanga Lada
612 93 Finspang

Lage, karta
Omréade
1

2

3

Areal
Omréde
Totalt

Sidalavh

UUID:

Metria FastighetSok - Norrképing Hundekulla 2:3

909a6a4c-a387-90ec-e040-ed8f66444c3f

Lan- och kommunkod

0581

Distriktskod
108133

N (SWEREF 99 TM)
6500196.7

6500310.0

6500143.9

Totalareal
34207 kvm

E (SWEREF 99 TM)
539418.4

539450.1

539432.1

Darav landareal
34207 kvm

038 Allman+Taxering 2023-06-15

Senaste andringen i allméanna delen

1996-03-21

Senaste andringen i inskrivningsdelen

2023-02-17

Aktualitetsdatum i inskrivningsdelen

2023-06-14

Déarav vattenareal

2023-06-15



Metria FastighetSok - Norrképing Hundekulla 2:3

Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag Akt
1/2 2011-08-17 11/18986

Kdp (&ven transportkdp): 2011-08-15
Kdpeskilling: 1.750.000 SEK, avser hela fastigheten.

1/2 2011-08-17 11/18987

Kop (aven transportkdp): 2011-08-15
Kopeskilling: 1.750.000 SEK, avser hela fastigheten.

Anteckningar
Innehall Inskrivningsdag Akt
Utmatning 2022-06-01, 642.271, sek, 12222500238 2022-06-03 D-2022-00238657:1

Anmarkningar:
Avser inskrivet agande e0d19376-7D06-4D9E-B1E2-A79D62006669

Forordnande att hela fastigheten skall séljas forordnande att hela 2022-07-18 D-2022-00304896:1
fastigheten ska séljas
Utmatning 2022-08-10 1 626 331 sek (beslutsnummer 12223967162) 2022-08-12 D-2022-00334580:1

Anmarkningar:
Avser inskrivet agande 25553ad8-1AC1-4435-92C0-1BEB1BC2EEB4

Utmatning 2022-08-05 20 716 sek ( 12223827481) 2022-08-09 D-2022-00330308:1

Anmarkningar:
Avser inskrivet agande e0d19376-7D06-4D9E-B1E2-A79D62006669

Utmaétning 2022-08-26, 689.058 sek, dnr 12224105978 2022-08-31 D-2022-00357257:1

Anmarkningar:
Avser inskrivet dgande e0d19376-7D06-4D9E-B1E2-A79D62006669
Avser inteckning d-2022-00009913:1

Utmaétning 2022-08-26 1 631 616 sek jamte ranta och kostnader 2022-09-08 D-2022-00369555:1
12224106083

Anmarkningar:
Avser inskrivet agande 25553ad8-1AC1-4435-92C0-1BEB1BC2EEB4
Avser inteckning d-2022-00009913:1

Sida2av 5 2023-06-15
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Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 12
Totalt belopp: 4.200.000 SEK

Nr

© 00 N o 0o W N P

e N
w N P O

Inskrivningar

Nr
4

Rattigheter

Andamal
Avlopp

Vattenledning

Starkstrom

Anmarkning:

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Belopp
200.000 SEK

50.000 SEK
77.000 SEK
14.000 SEK
43.000 SEK
786.000 SEK
130.000 SEK
12.500 SEK
175.000 SEK
120.000 SEK
492.500 SEK
2.100.000 SEK

Inskrivningar
Nyttjanderéatt jakt

Rattsforhallande Rattighetstyp

Forman Officialservitut
Last Officialservitut
Last Ledningsréatt

Inskrivningsdag Akt

1987-05-13 87/6004
1989-12-27 89/17494
1994-12-01 94/21005
1996-08-29 96/14493
2005-08-04 05/25151
2006-07-28 06/26775
2006-08-14 06/28479
2011-08-17 11/18988
2011-08-17 11/18989
2014-12-05

2016-12-15

2022-01-10

Inskrivningsdag Akt
1995-11-22 95/17444

Rattighetsbeteckning
05-VGA-803.1

0581-90/36.3
05-FIN-3463.1

Anmarkningar: Ledningsratten upph&vs inom ingelstad 2:14 (0562-12/24)

Lantbruksenhet, bebyggd (120)

137586-3

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvarde

Taxeringsar

2020

Ingéende varden

Tomtmark

Bostadsbyggnad

Skogsmark

Sida3avh

. . darav
Taxeringsvarde

1.657.000 SEK

437.000 SEK
1.050.000 SEK
0 SEK 0 ha

byggnadsvarde
1.050.000 SEK

darav markvarde

437.000 SEK

D-2014-00506950:1
D-2016-00574774:1
D-2022-00009913:1

2023-06-15
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Skogsimpediment 0 SEK 0 ha
Skogsm.ark med. . 0SEK 0 ha
avverkningsrestriktion
Akermark 90.000 SEK 1 ha
Betesmark 80.000 SEK 2 ha
Ekonomibyggnad 0 SEK
Ovrig mark 0 ha
Andel Juridisk form
1/2 Fysisk person
Andel Juridisk form
1/2 Fysisk person

Varderingsenhet smahusmark pa lantbruk 300417054.

Agandetyp
Lagfart eller Tomtratt

Agandetyp
Lagfart eller Tomtratt

Taxeringsvarde Riktvardeomrade
437.000 SEK 0581105
Strand
Tomtareal (Inte strand eller Vatten o avlopp
1 000 kvm strandnéara) mer an Enskilt vatten aret om Enskilt avlopp
150 m
Antal lika
1

Varderingsenhet smahusbyggnad pé lantbruk 300417062.

Taxeringsvarde Bebyggelsetyp Total standardpoang
1.050.000 SEK Smahus pa lantbruk 32

Bostadsyta Biutrymmesyta Vardeyta

115 kvm 0 kvm 115 kvm
Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1927 1994 1940

Under Byggnad Antal lika

Nej 1

Varderingsenhet akermark 300958799.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade Beskaffenhet

90.000 SEK 0005015 Produktionsformaga normal (3)
Areal Drénering

1 ha Tillfredsstallande/Sjalvdranerad (2)

Varderingsenhet betesmark 300958800.

Taxeringsvarde Riktvardeomrade Beskaffenhet
80.000 SEK 0005015 Normal avkastning och kvalitet, avviker max 30% (3)
Areal
2 ha
Sidadav5

2023-06-15
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Atgéard

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Avstyckning 1984-02-10 05-VGA-803
Fastighetsreglering 1995-02-21 0581-95/23
Ursprung

Norrkdping Hundekulla 2:1

Tidigare Beteckning
Beteckning Omregistreringsdatum Akt
E-Vanga Hundekulla 2:3 1990-09-26 0581-90/55

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantméteriet Kontorbeteckning: Eksj6
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantmateriet

Sida5av 5 2023-06-15
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Sid 1
Hyresavtal /
delar av fastigheten Hundekulla 2:3
61293 Finspéng Uppgifter om hyresgisten limnas ayv

Hyresgist

Kronofogden

Sammanfattande ”Avtalstext”:

- Hyresavtalet géller frdn och med 2021-01-01.
- Hyresavtalet forldngs med med tre &r varje kalenderarsskifte om avtalet dessforinnan
inte sagts upp skriftligen.
- Lokalerna och marken (Verkstaden / Maskinhallen, Ladugard, “garage”och fastighetens
brukbara marker) uthyres till Hyresgésten med differentierad uppségningstid.
- Hyresvird kan séga upp avtalet med 36 ménaders uppségningstid.
- Hyresgésten kan séga upp avtalet med 3 ménaders uppségning.
Uppsédgningen skall vara skriftlig.
- Hyresgésten har ritt att hyra ut del av Verkstaden / Maskinhallen golvyta i andra hand
till annan hyresgést.
- Ladugarden hyres for djur-halning, foderforrad och som lagerlokal
- Hardgjorda ytor utanfor och runt bade ladugéard och verkstad/maskinhall ingar i
hyresavtalet och kan anviéndas som uppstéllningsytor for fordon och maskiner samt for
arbete som ldmpar sig utomhus sasom tex: lagring och upparbetning av timmer och
massaved till eldningsved
- Hyrans storlek faststélls till 2% av den totala kalenderarsomséattningen for firmans
verksamhet, om inget annat avtalas sdrskilt respektive ar.
- Hyran erldggs i dec varje ar.
- Hyran &r kallhyra och Hyresgésten svarar for underhéll av lokalerna.
- Hyresgésten svarar for driftkostnaderna kostnaderna sdsom
o El
o Vatten
o Virme
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Sid 2

Hyresavtal /

delar av fastigheten Hundekulla 2:3

Hyresavtal: Med borian 2021-01-01

P_a;tér:
Hyresgést:

Hyresvird:

§1

§2

§3

Lokal och markens storlek och omfattning pa4 Hundekulla 2:3

- Hela Verkstadslokalen

- Hela Ladugérden

- Hela Uthuset (gamla garaget)

- Alla hardgjorda ytor runt verkstaden/maskinhallen och N Ladugérden

- Jordbruksmark som tillhor eller arrenderas genom fastigheten
Hundekulla 2:3

Lokalernas anvéindning

Lokalerna skall anvéndas fér DARCO:s verksamhet

- Repparera/underhélla fordon, maskiner och verktyg

- Lagerlokaler

- Del av ladugérden for djurhéllning och del for lager och foderforrad

- Marken (egen eller arrenderad) anvénds for odling av djurfoder eller 16sdrift
av djur

Hyrestid

- Hyrestiden &r tre ar i taget och géller inledningsvis frén 2021-01-01 till
2024-01-01.

- Hyrestiden forlédngs automatiskt med en fornyad treérsperiod vid varje
arsskifte om avtalet dessforinnan inte sagts upp skriftligen av hyresvérden.

- Uppségningstiden &r differentierad mellan Hyresvard och hyresgést.

- Hyresvérden kan séga upp detta avtal med minst 36 ménaders skriftlig
forvarning innan ett arsskifte da annars en automatisk forlingning sker.

- Hyresgisten kan séga upp detta avtal med minst 3 manaders skriftlig
forvarning.




§5
§6

§7

2020-12-15
Sid 3

Hyresavtal /

delar av fastigheten Hundekulla 2:3

Hyra och driftkostnader

Hyresgésten skall erldgga 2% av den totala kalenderarsomséttningen for

firmans verksamhet.i nimnda.lokaler-exklusive-mesvirdesskatt; ominget
annat avtalas sérskilt respektive ar.

Hyresgéasten svarar for alla driftkostnader s& som El, vdrme och vatten.
Hyresgésten svarar for att underhalla / terstilla lokalerna till samma skick
som vid tilltrddesdagen 2021-01-01.

Med hyresgdstens omséttning menas intdkter minus mervéardesskatt for alla
forsélda varor, uthyrning, tillverkning och tjanster for kunder i de har hyrda
lokalerna och marken.

Omsittningen omfattar ocksa sddan forséljning och sddana tjanster som
uppkommer via brev, fax, internet, uppdrag eller dyligt limnande eller
mottagna i de forhyrda lokalerna, oavsett var fullbordan gt rum.
Hyresgésten skall senast den 15 mars varje ar tillsénda hyresvéarden en
redovisning av foregdende kalenderars totala omséttning.

Hyresvérden &dger sjélv genom auktoriserad revisor ta del av sddana
handlingar rérande bokforingen mm. i hyresgéstens verksamhet som krévs
for en bedomning av storleken av omséttningen.

Hyresgisten skall iaktta god redovisningssed for sin bokforing samt
tillhandahélla den av hyresvérden utsedda revisorn alla for hans granskning
erforderliga handlingar samt &ven tillhandahélla honom de kompletterande
uppgifter som han dérutover finner erforderliga.

Indexklausul

Mediaforsorjning

Hyresgésten skall bekosta all elférbrukning avseende de forhyrda lokalerna
inkluderande tillhérande installationer.

Hyresgésten skall till hyresvarden erlagga erséttning for den faktiska
kostnaden for el, vatten, virme och avloppskostnader.

Forbrukning berédknas i forhallande till hela fastighetens elforbrukning.
Forbrukning i en normal bostadsfastighet dras frén den totala forbrukningen
och Overstigande el bekostas av hyresgésten.

Drift och underhall

Hyresgésten svarar for alla kostnader som uppkommer for drift och
underhéll av hyrda lokaler och mark.
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Hyresavtal /
delar av fastigheten Hundekulla 2:3

innehar en standard sa som fallet var vid tilltrddesdagen.

§8
§9

§10

§11

§12

§13

§14

§15

§16

Marknadsforing

Fastighetsskatt

- Hyresvérden svarar for all fastighetsskatt som &ldggs fastigheten
Hundekulla 2:3.

Moms

- Hyresgésten bedriver vid detta avtals undertecknande momspliktig
verksambhet.

- Ar eller blir hyresvirden skattskyldig till moms for uthyming av lokalerna /
marken skall hyresgésten frdn momsskyldighetens intréde erldgga moms for
lokalerna / marken.

Of6rutsedda kostnader

Hyrans betalning

Hyran betalas i december arligen.

Hyresvérden har rétt att i efterhand efter 15 mars aret efter inbetald hyra, utfora
erforderlig kontroll om tveksamhet rdder avseende redovisning av omséttningen
aret fore.

Tillstand och krav
Hyresvérden svarar for att avlopps tillstdnd halls aktuella och innehar
den standard som kommunen kréver.

Lokalens skick
Standarden faststills vid tilltrddet 2021-01-01.

Regler for inredning och skyltning

Gemensamma utrymmen / ytor

Viss ¢verlappning kan komma att ske i frdga om hyresvéardens behov av att
utnyttja delar av lagerlokaler eller uppstéllningsytor. I det fall detta sker skall
forhandling ske och hyresgéstens behov har foretrdde vid en tvist.
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delar av fasticheten Hundekulla 2:3

Drift och underhall av Iokalerna
Hyresgésten svarar for att underhalla och vid avflyttning éterstélla lokaler och
mark till den standard som rader 2021-01-01.

Hyresvérden ansvarar for fastighetsforsékring for alla lokaler.

Hyresgésten ansvarar for forsékring av allt ”16s6re” inklusive fordon som
varaktigt eller tillfélligt befinner sig inom hyrda lokaler, uppstéllningsplatser
eller som anvénds i hyresgéstens verksamhet pa hyrd mark.

Overlatelse och andrahandsupplételse av hyresritten
Hyresgésten har rétt att i sin tur i andra hand hyra ut det som detta avtal

Hyresvérden svarar for att vatten finns tillgédngligt i hyrda lokaler vid varje
sarskilt tillfdlle enligt den standard som réder vid tilltrddesdagen.

Vid avflyttning skall lokalerna &terstéllas till den standard som rader pa
tilltradesdagen 2021-01-01 innan avflyttningen betraktas som fullbordad.

§17
§18 _ Forsdkringar och Brandskydd
§19
omfattar.
§20 Ovriga sirskilda bestaimmelser
§21 Avflyttning
§22 Force Majeure
§23 Ovrigt

Jaktratten pa Fastigheten Hundekulla 2:3 ingér i hyresavtalet och tillfaller
hyresgésten under den tid som hyrestiden omfattar.

Hundekulla 2020-12-15




DELEGATIONSBESLUT 1(3)

2023-04-24
v

NORRKOPING Vart diarienummer
BYGGNADS- OCH MILIOSKYDDSNAMNDEN BMN 2021-003035

Olovlig atgard inom strandskydd pa fastigheten
HUNDEKULLA 2:3 (VANGA LADA ), avskrivs
BMN 2021-003035, Beslutsnummer: D 2023-001444

Beslut

Byggnads- och miljoskyddsnamnden avskriver arendet fran vidare
handl&ggning.

Skal for beslutet

Fastighetsagaren har uppgett att jordbruksverksamhet bedrivs pa fastigheten
och att byggnaderna ifraga ar ekonomibyggnader.

Tillampliga bestammelser

I 9 kap 3 § plan- och bygglagen star att bygglov inte kravs for
ekonomibyggnader for jordbruk, skogsbruk eller annan liknande ndring om
atgarden vidtas i ett omrade som inte omfattas av detaljplan.

| Miljobalken 7 kap 13-18 88 regleras vilka omraden och atgarder som
paverkas av strandskydd.

Beskrivning av arendet

En anmalan om eventuell olovligt utford atgard har kommit in till Byggnads-
och miljoskyddsnamnden pa fastigheten Hundekulla 2:3.

Tillsynsarendet géllde tva byggnader uppforda utan bygglov och utan dispens
fran strandskyddet.

Utanfor detaljaplanelagt omrade kravs inte bygglov for att uppfora
ekonomibyggnader for ett jordbruks rakning. Jordbruket som bedrivs maste ha
en viss omfattning och ekonomibyggnaden ska ha en direkt koppling till
naringen som bedrivs pa fastigheten.

Enligt fastighetsagaren bedrivs jordbruk pa fastigheten i form av uppfddning av
notkreatur. Jordbruket bedrivs pa 3,4 ha egen mark samt 75 ha arrenderad
mark.

Den storre av de uppfoérda byggnaderna &r en maskinhall dér lantbruksmaskiner
stéalls upp och servas (sdmaskin, skordetréska, harv, plog, traktor etc). Den
mindre byggnaden &r en spannmals- och foderlada.

Protokollsutdrag bestyrks

avskrivning — D 2023-001444 — 2023-04-24 — Elin Lindqvist



DELEGATIONSBESLUT 2(3)

2023-04-24
v

NORRKOPING Vart diarienummer
BYGGNADS- OCH MILIOSKYDDSNAMNDEN BMN 2021-003035

Uppfddning av notkreatur, om den utfors i tillrdcklig omfattning, ar en néring
till vilken ekonomibyggnader kan uppforas.

Aktuella byggnader ligger inom strandskyddat omrade, en zon som i detta fall
stracker sig 100 meter fran strandlinjen till ett vattendrag, Dammangsbacken.
Detta vattendrag ar utpekat som ett kommunalt intresse gallande naturvard.
Utbredningen av naturvardsomradet ar mindre an det strandskyddade omradet
och de uppforda byggnaderna har inte placerats inom naturvardesomradet.

Ekonomibyggnader far uppforas inom strandskyddat omrade om de for sin
funktions skull maste det. Fastigheten Hundekulla 2:3 omfattas till storsta
delen av strandskydd vilket innebér att det inte finns manga alternativ.
Byggnaderna har uppforts i anslutning till den befintliga gardsbildningen. Ett
mindre uthus har statt pa ungefar samma plats som byggnaden for spannmal
och foder.

Att dndra anvandning pa ekonomibyggnader kraver bygglov.
Ekonomibyggnader kan alltsa inte anvandas for annat &ndamal an som
ekonomibyggnader till en naring som bedrivs pa fastigheten. Att andra
anvandning kréaver dven dispen ifran strandskyddet.

Byggnads- och miljskyddsndmnden avskriver drendet géllande tillsyn enligt
Plan- och bygglagen och Miljobalken efter uppgifter fran fastighetsagaren som

gor géllande att ett jordbruk bedrivs pa fastigheten samt pa arrenderad mark om
75 ha.

Ovriga upplysningar

Beslutet kan 6verklagas

Se information om hur du 6verklagar beslutet pa sista sidan.

Beslut enligt delegation.

Sant till:
Fastighetsdgaren

Protokollsutdrag bestyrks

avskrivning — D 2023-001444 — 2023-04-24 — Elin Lindqvist
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Hur beslutet kan 6verklagas

Ar du missnojd med detta beslut kan du dverklaga det. Overklagandet ska vara
skriftligt.

Hos vem ska beslutet dverklagas

Det har beslutet kan dverklagas hos lansstyrelsen i Osterg6tlands lan.
Overklagandet ska dock skickas till kommunen med post eller e-post.

Norrkopings kommun

Byggnads- och miljoskyddsnamnden
601 81 Norrkoping
bygglov@norrkoping.se

Har overklagandet kommit in i ratt tid 6verlamnar Byggnads- och
miljoskyddsndmnden 6verklagandet och handlingarna i drendet till
lansstyrelsen for prévning.

Overklagandetid

Om du delgivits beslutet ska 6verklagandet ha kommit in till Byggnads- och
miljoskyddsnamnden inom tre veckor fran den dag du tog del av beslutet.

Om du inte delgivits beslutet ska dverklagandet ha kommit in till Byggnads-
och miljoskyddsnamnden inom fyra veckor fran den dag beslutet kungjordes i
Post- och Inrikes Tidningar. (https://poit.bolagsverket.se).

Vad ska ett 6verklagande innehalla

Av overklagandet ska det framga vilket beslut du 6verklagar genom att ange
diarienummer, fastighetsbeteckning och beslutsdatum.

Du ska ocksa tala om varfor du anser att beslutet ar fel och hur du vill att
beslutet ska andras. Har du handlingar eller annat som stddjer din uppfattning
kan de bifogas.

Vem som Overklagar
Uppge namn, adress och telefonnummer. Skrivelsen bor undertecknas. Om du

anlitar ombud ska det framga for vems rakning ombudet agerar och ombudets
kontaktuppgifter. En fullmakt ska ocksa bifogas.

avskrivning — D 2023-001444 — 2023-04-24 — Elin Lindqvist
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