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FM
ANGAENDE ERSATTNING TILL FOLJD AV VAGRAT ATERUPPFORANDE AV
BYGGNAD PA KVARNTORP 1:46 1 NORRKOPINGS KOMMUN

UPPDRAG

P uppdrag av Norrkdpings kommun, Berednings- och planeringskontoret, genom Siv
Lejefors, har Forum Fastighetsekonomi utrett den ersiittning som enligt 14 kap 8 § PBL skall
utgd till fljd av vilgrat dteruppftirande av nedbrunna byggnader pi fastigheten Kvamtorp
1:46 | NorrkOpings kommun. Samtidigt granskas fastighetsigarens ersttningsberikning i
inlaga daterad 2001-09-13.

BAKGRUND

Bygenadena pd Kvamtorp 1:46 frstdedes genom brand under 1992,

Fastighetsligaren Pallpriser Svenska AB ansiikte om bygglov fr ny bygenad 1996-06-06.
Morrkipings kommuns Bygglovs- och riddningsnimnd (BRN) avslog anstikan 1998-02-11.
Pallpriser stimde kommunen 1998-11-10 med yrkande om ersiitning.

I mellandom 2001-07-06 fann Linkdpings tingsritt, fastighetsdomstolen, "att Pallpriser har
ritt till ersfittning av kommunen enligt 14 kap 8 § | st | p PBL om skada uppkommer till faljd
av avslag pd bygelovansdkan.”

BESKRIVNING
Fastighetens lage, se dversiktskarta bilaga 1 och fastighetskarta bilaga 2.

Fastighetens areal var fram till 1998-10-12 1 460 kvm. Genom fastighetsreglering vid detta
datumn fringick 315 kvm fastigheten varfr fastighetens areal i dag &r 1 135 kvm. Frinskile
omride ingdr numer i naturomride kring Torshagsin. Enligt avtal mars-april 1998 mellan
kommunen och fastighetsigaren om markbyte, planliggning, kulvertering av Torshagsdn efe
utgick ersittning for dverfirt omrdde i form av bytesmark. Fastighetsligaren erhill
industritomtmark i Jursla industriomride. Regleringen har skett till ett uppskattat
genomsnitiligl markwviicde ph ca 70 kefkvm eller totalt fr 315 kvm ca 20 000 kr. Avtal, se
bilaga 3.

De brunna/fisrstérda byggnaderna hade en bruttoarea pd totalt 1 377 kvmBTA. Byggnaderna
inrymde enligt uppgift 11 bostadsligenheter.

De tidigare byggnaderna var anslutna till kommunens VA-nlit och VA-kostnaderna var
erlagda.
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PLANFORHALLANDEN

I Gversikilig planliggning OPS0 redovisas fastigheten inom befintligt titortsomriide.
Fastigheten omfattas av strandskydd kring Torshagsin.

Fastigheten saknar detaljplan. Den del om 315 kvm som avstods 1998-10-12 utgjorde
parkmark i detaljplan antagen 1999-11-16 , se bilaga 4.

| de kontakter som frevarit mellan kommunen och markBgaren i samband med
bygglovprévning fir uppfrande av en i huvudsak likadan byggnad som de nedbrunna

har kommunen beglirt ait en bygglovgivning skall fireghs av att en detaljplan uppritas (pd
markigarens bekostnad). Kommunen har allish inte avvisat méajligheten till att bebygga
fastigheten.

[ avialet bilaga 3, har Gverenskommits att detaljplan skall uppriittas for omridet omedealbart
thster om fastigheten Kvamtorp 1:46. 1 avtalet anges: 1 detaljplanen skall fastighetema Kvarmtarp 123
och 1:46 ha tillfart friln Mykopingsvigen dver allminplatsmarken via en s k kiirviig.” Detaljplan med detta
innchill antogs 1999-11-16.

ERSATTNINGSPRINCIPER M M

Enligt den lagakraftvunna deldomen [Greligger riitt till ersittning enligt 14:8 | st 1p PBL.
Ersfittmingsriltten fir ovillkorlig. Migon kvalifikationsgriins glller inte. Hela skadan skall
ersittas. Vid bestimmande av ersiitningen tilliimpas 4 kap expropriationslagen. Ersdttning for
minskning av fastiphetens marknadsviirde skall bestammas som skillnaden mellan
fastighetens markmadsvirde fire och efier beslut om vgral bygglov. Hiirvid skall bortses frin
férviintningar om findring av markanvindningen.

Wiardetidpunkt r dagen fir avslag pd bygglovansdkan 1998-02-11

MARKNADSVARDE FORE
Grund

Viirdet fOre grundas p den ovillkorliga Steruppfiranderitien till en i huvudsak likadan
byggnad som de forstirda. [ deldomen har parterma uppgivit den tidigare ulnyitjade
byggratien tll 1 377 kvm BTA. Viirdet fire bestims sdlunda av denna byppritl

fir bostadsiindami) med tilligg for erlagda anslutningsavgifter fiir VAL

[ fastighetsiigarens yrkande ingdir ven ers3tining fir erlagd elanslutning,
Elanslutningsaveifien &r dock knuten till byggnaden och hanteras som en del av
bygekostnaden. Forlust i den delen kan endast regleras som en rsiikringsskada och kan inte
piras giillande motbelasta kommunen
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Mockdoings §

Ortsprisutredning byggratter

Taxeringsnormen
Fastigheten ligger inom riktviirdeomride som vid AFTOD &saties rikivErdet 450 kokvm BTA
inkl va,

Kommunens firsdliningar

Kommunens senaste firsiljningar av bygeritter fir bostadsiindamdl avser central ligen vid
Nya Torget och har skett till priset 5350 kr'kvmBTA. Motsvarande riktviirde vid AFTOD &r
800 kr/kvm BTA. En tverfiring av detta pris med utnyttjande av riktviirderelationen ger i
Aby viirdet 550x 450/800 = 310 kr/lkvm BTA exkl. va,

I pdghende upplitelsediskussioner med LB-Hus avseende mark 1 Aby begir kommunen 350
krkvm BTAL

Markviirde

Marknaden fir byggritier avseende bostader lokalt i Aby &r svag. Stora vakanser finns i det
befintliga bostadshestindet. Vid en samlad beddmning med ulghngspunkt i redovisat
ortsprismaterial beddms marknadsviirdet till 350 kekvm BTA.

VA-kKostnader

Fastighetsiigaren har uppgivit att enligt den vid viirdetidpunkien gillande VA-taxan uppgir
VA-anslutningsavgiften till 172 750 kr. Fastigheten har dock erlagt aveift fiir renvatien och
spillvatten, medan dagvatten inte ir anslutet. Den uppgivna avgifien skall darftr enligt taxan
reduceras med 20 % eller till 138 200 kr.

Viirde fre

Marknadsviirdet fire beriknas ull:

Yirde av byggritt 1 377 x 350 = 481 950 kr
Tilligg ¥ A- kosinad 138 200 kr
Summa 620 150 kr

MARKNADSVARDE EFTER
Grund

Viirdet efler beslutet utgdes av viirdet av en obebygpd tomt med den bygeritt som kommunen
dir beredd att medge pd tomten.

Genom den antagna detaljplanen fibr del av fastigheten och den genomftirda
fastighetsregleringen bestir fastigheten i "l5ge efter” av tvd delar, dels den g
detaljplanelagda delen, dels naturmarken,
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Medgiven/sannolik byggritt - Har skada uppkommin?

Fastighetsdgarens ersatiningsyrkande baseras pdl frutséittningen att ingen byggritt kan
medges pa fastigheien. Detta e pd intet sin klarlagt. Av avslagsbeslutet fljer ran tll
ersiitining om skada uppkommit. Ddiremot innebiir inte avslagsbeslutet att mjligheten ant fi
nyttja fastigheten fir bebyggelse har bortfallit. ForutsStiningarna for detta maste dock
klarliiggas genom ett detaljplanearbete. Kommun har kensekvent under 1990-talet hivdat att

ett bebygpande miste foregls av detaljplaneliggning. [ avslagsbeslutet anger BRN: “Namnden
bar dock hela tiden hall Birhoppaingen att en detaljplan skulle Sstadkommas som stid for att avpim de
komplicermids frlgorna | omrlidet. | dagsliget bor dock bygalov ph Kvamtorp 146 avslis "

Fastighetsiigaren och kommunen har tidigare ingltt avial om planarbete men fastighetsGgaren
har avbrutit detta arbete, Att en detaljplan inte har kommit 6l stind beror inte pit kommunen
utan pd fastighetsigaren. Frigan om upptagande av planarbetet ligger nu hos fastighetsiigaren,

Eftersom planfrigan inte & klar kan fastighetsfgaren inte visa att skada uppkommit,
Ersiittningsfrigan kan inte avgiras forrin planfrigan ir avgiord,

Adternativ grond e ersétining

I det fall fastighetsgarens uppfattning att ersttingsirigan kan avgdras nu vinner gehdr, bir
fBljande gilla.

Mot bakgrund av 19%0-talets detaliplanediskussioner giirs den beddmningen att det &r hiigst
sannaolikt att en detaljplan kommer ant medge bebyggelse pd fastigheten Kvarntorp 1:46. Ent

bebyggande av halva tomtytan i tvd plan ger en byggritt ps den 1 135 kvm stora tomten pé
ca 1 100 kvmBTA.

Vid en planmiissigt given byggritt beritknas marknoadsvardet efter 1l 1 100 kvm BTA x
350 kefkvm = 385 000 kr. Hiinsyn skall dock tas till aut i nuliget ostikerhet freligger om
sannolikt planutfall, att viss viintetid fr nddviindig och ant vissa plankostnader krivs,
Forhillandena bedims motivera en halvering av ett i plan medgivel byggrittsviirde till
192 500 kr. Till detta skall Ifgzgas viiedet av eringd WV A-kostnad vilken fastigheten i en
nybyggnadssituation kan tillgodogtira sig med 138 200 kr enligt ovan, Marknadsviirdet
beddms hir till avrundat 330 000 kr.

Yirdet av frdnreglerat omride/naturmarken

Fastighetsigaren har baseral ersitiningen pd fastighetens areal vid tidpunkten fr
avslagsbeslutet och fore fastighetsregleringen. Vardet pd frdnreglerad areal om 315 kvm skall
sitledes ligeas nll "virdet efter™. Viiedet kan bestimmas till den niva som framkommer ur
dverenskommelsen mellan kommunen och fastighetsigaren, niimligen ovan redovisade

200 0040 kr.

Fastighetsiigarens uppskattning av viirdet efter
Fastighetsiigaren uppskattning av "vardet efter” uigdrs av det pris Pa 29 000 kr som erlades

for fastigheten vid exckutiv forsaljning 2001-03-20. Den exekutiva firsiiljningen &rinte
representativ fGr en fri marknad och priset fir inte uttryck fir fastighetens marknadsvirde.

¥l
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ERSATTNING

| fthrsta hand hiivdas att fastighetsiigaren inte har visat att skada uppkommit. Kommunen har
givil fastighetsigaren tillfille att driva planfrigan. 54 har inte skett, Ersfttningsfrigan kan inte
behandlas fterdn planfrigan ir avgjord.

I det full ersfittningsfrigan skall avgdras nu har skillnad i fastighetens viirde fore respektive

efer avslagsbeslutet bestiimts till 620 000 - 330 000 -20 000 = 270 000 kr
Ersiittning fir marknadsviirdeminskning bér di utgd med 270 000 kr.

Mykiping 2001-11-05
Forum Fastighetsekonomi AB
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PM
ANGAENDE ERSATTNING TILL FOLJD AV VAGRAT ATERUPPFORANDE AV
BYGGNAD PA KVARNTORP 1:46 I NORRKOPINGS KOMMUN

UPPDRAG

Pa uppdrag av Norrkdpings kommun, Berednings- och planeringskontoret, genom Siv
Lejefors, har Forum Fastighetsekonomi utrett den ersittning som enligt 14 kap & § PBL skall
utgd till foljd av viigrat ateruppfirande av nedbrunna byggnader pé fastigheten Kvamntorp
1:46 i Norrkdpings kommun. Samtidigt granskas fastighetséigarens erséttningsberdkning i
inlaga daterad 2001-09-13.

BAKGRUND

Byggnaderna pd Kvarntorp 1:46 forstdrdes genom brand under 1992,

Fastighetsigaren Pallpriser Svenska AB ansékte om bygglov for ny byggnad 1996-06-06.
Norrkdpings kommuns Bygglovs- och riiddningsnimnd (BRN) avslog ansokan 1998-02-11.
Pallpriser stimde kommunen 1998-11-10 med yrkande om ersiittning.

I mellandom 2001-07-06 fann Linképings tingsritt, fastighetsdomstolen, “att Pallpriser har
riitt till erséittning av kommunen enligt 14 kap 8 § 1 st | p PBL om skada uppkommer till foljd
av avslag pd bygglovansokan,”

BESKRIVNING
Fastighetens lige, se Oversiktskarta bilaga 1 och fastighetskarta bilaga 2.

Fastighetens areal var fram till 1998-10-12 1 460 kvm. Genom fastighetsreglering vid detta
datum fringick 315 kvm fastigheten varfor fastighetens areal i dag &r 1 145 kvm. Frénskilt
omrade ingdr numer i naturomréde kring Torshagsin. Enligt avtal mars-april 1998 mellan
kommunen och fastighetséigaren om markbyte, planliggning, kulvertering av Torshagsin ete
utgick ersiittning for dverfort omrade i form av bytesmark. Fastighetsigaren erholl
industritomtmark i Jursla industriomrade. Regleringen har skett till ett uppskattat
genomsnittligt markvirde pa ca 70 kr/kvm eller totalt for 315 kvm ca 20 000 kr. Avital, se
bilaga 3.

De brunna/forstdrda byggnaderna hade enligt deldomen en bruttoarea pé totalt 1 377
kvmBTA. En yta som parterna var ense om. Under hand har uppgifter framkommit som gér
att den ytuppgiften maiste ifrigasiittas. Limnad uppgift att byggnaderna inrymde 11
bostadsldgenheter maste ocksd ifrdgasiittas. Aldre karta , bilaga 4, redovisar byggnader fore
branden med en total byggnadsyta pa ca 325 kvm. Byggnaderna var uppforda i tv véningar
Didrutéver fanns mindre uthus. Den totala utnyttjade byggritten bedms ha uppgétt till ca 800
kvm BTA.

De tidigare byggnaderna var anslutna till kommunens VA-niit och V A-kostnaderna var
erlagda.

Fi
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PLANFORHALLANDEN
1 dversiktlig plantdgening OP90 redovisas fastigheten inom befintligt titortsomrade.
Fastigheten omfattas av strandskydd kring Torshagsin,

Fastigheten saknar detaljplan. Den del om 315 kvin som avstods 1998-10-12 utgjorde
parkmark i detaljplan antagen 1999-11-16 , se bilaga 5.

I de kontakter som fGrevarit mellan kommunen och mark#igaren | samband med
bygglovprdvning for uppfrande av en i huvudsak likadan byggnad som de nedbrunna

har kommunen begért att en bygglovgivning skall féregés av att en detaljplan upprittas (pi
markégarens bekostnad), Kommunen har allts3 inte avvisat méjligheten till att bebygga
fastigheten.

I avtalet bilaga 3, har dverenskommits att detaljplan skall uppritias fir omridet omedelbart
oster om fastigheten Kvarntorp 1:46. 1 avtalet anges: " detaljplanen skall fastigheterna Kvamtorp 1:3
och 1:46 ha tillfart frin Nyképingsvigen dver allminplatsmarken via en g k kérviig” Detaljplan med detta
innehall antogs 1999-11-16.

ERSATTNINGSPRINCIPER M M

Enligt den lagakraftvunna deldomen féreligger rétt till erséittning enligt 14:8 1 st 1p PBL.
Ersiittningsritten ir ovillkorlig. Ndgon kvalifikationsgrins giller inte. Hela skadan skall
ersittas. Vid bestimmande av ersittningen tillmpas 4 kap expropriationslagen. Ersiittning for
minskning av fastighetens marknadsviirde skall bestimmas som skilinaden mellan
fastighetens marknadsvirde fore och efter beslut om vigrat bygglov. Hirvid skall bortses frin
forvintningar om #ndring av markanvindningen.

Virdetidpunkt &r dagen 1or avslag pd bygglovansékan 1998-02-11

MARKNADSVARDE FORE
Grund

Virdet fore grundas pé den ovillkorliga dteruppféranderitten till en i hmudsak likadan
byggnad som de frstdrda. I deldomen har parterna uppgivit den tidigare utnyttjade
byggrétten till 1 377 kvm BTA. Den faktiskt unyttjade byggritten synes inte ha uppgéut till
mer &n 300 kvin BTA Virdet fore bestims sdlunda av denna byggritt

fr bostadsindamal med tilldgg for erlagda anslutningsavgifter for VA.

I fastighetsidigarens yrkande ingér &ven ersittning for erlagd elanslutning.
Elanslutningsavgiften #r dock knuten till byggnaden och hanteras som en del av
byggkostnaden. Forlust i den delen kan endast regleras som en forsakringsskada och kan inte
goiras glillande mot/belasta kommunen

iFi
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Ortsprisutredning bvggriuer

Taxeringsnarmen
Fastigheten ligger inom riktvirdeomriide som vid AFTO00 dsates rikiviirdet 450 kekvm BTA
inkl va.

Kommunens forsdliningar

Rommunens senaste firsdljningar av byggriitter fr bostadsindamél avser central |8gen vid

Mya Torget och har skeit til] priset 350 ke/levmBTA. Motsvarande rikiviirde vid AFTO0 Br

800 kr/kvm BTA. En Gverforing av detta pris med utnyttjande av riktviirderelationen ger |
y virdet 550x 450V800 = 310 kr/lovim BTA exkl. va.

I pagiende upplitelsediskussioner med LB-Hus avseende mark i Aby begir kommunen 350
krkvm BTA.

Markviarde

Marknaden fiir byggriitter avseende bostider lokalt | Aby ir svag. Stora vakanser finns i det
befintliga bostadsbestindet. Vid en samlad beddmning med uigdngspunkt i redovisat
onsprismatenial bedoms markmadsvarder till 350 kr/kvm BTA.

VA-kostnader

Fasuighetsiigaren har uppgivit att enligt den vid viirdetidpunkten gallande V A-taxan uppgir
VA-anslutningsavgiften till 172 750 kr. Fastigheten har dock erlagt avgift fisr renvatten och
spillvatten, medan dagvatten inte &r anshutet. Den uppgivna avgiften skall dirfr enligt taxan
reduceras med 20 % eller tll 138 200 kr.

For en byggritt om 800 kvm BTA blir motsvarande va —avgift

Férbindelseavgift 55 000 kr
Tomtavgift 1 460 kr x 25 36 500 kr
Lagenhetsavgift 2 x 12 500 23000 kr
Lagenhetsavgift 5 x 6 250 3250 %kr
Summa 147 750 kr

Efter 20%% reducering echills 147 750 x 0,80 = 118 200 kr.

Virde MMre

Marknadsvirdet ffire beritknas till;

Virde av byggritt 800 x 350 = 280 000 kr
Tilligg VA- kosmad 118 200 kr
Summa 398 200 kr
Summea avrundat 400 000 kr

IFl

FORLIM
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MARKNADSVARDE EFTER
Grund

Viirdet efier beslutet utgors av virdet av en obebyggd tomt med den byggriitt som kommunen
iir beredd att medge pd tomten.

Genom den antagna detaljplanen fir del av fastigheten och den genomfiirda
fastighetsregleringen bestdr fastigheten i "lage efter™ av tvi delar, dels den ef
detaljplanelagda delen, dels naturmarken.

Medgiven/sannolik byggriitt - Har skada uppkommit?

Fastighctsigarens erslittningsyrkande baseras pd frutsditningen att ingen byggriit kan
medges pd fastigheten. Detta 4r pd intet satt klarlagt. Av avslagsbesluet fGljer it till
ersitining om skada uppkommit, Difremot innebér inte avslagsbeslutet att mbjligheten ant fi
nytja fastigheten fiir bebyggelse har bonfallit. Férutsdtningama fir detta méste dock
klarliggas genom ett detaljplanearbete. Kommun har konsekvent under 1990-talet hivdat an
ett bebyggande miste faregds av detaljplaneliggning. | avslagebeslutet anger BRIN: "Nemnden
has deck bela tiden haft Rithoppningen att en detaljplan skulle dstadkommas som stod fir oit avpdra de
komplicerade friigoma i omrddes, | dagsligel br dock bygglov ph Kvaroteqp 1:46 avslis
Fastighetsigaren och kommunen har tidigars ingdtt avial om planarbete men fastighetssigaren
har avbrutit detta arbete, Att en detaljplan inte har kommit till stdnd beror inte pd kommunen
utan pé fastighetsigaren. Frigan om upplagande av planarbetet ligger nu hos fastighetsigaren,

Eftersom planfrgan inte dr klar kan fastighetsiigaren inte visa att skada uppkommi,
Ersattningsfrigan kan inte avgdras forrin planfrdgan ir avgjord.

Alternativ grund fér ersiittning

! det fall fastighetsiparens uppfattning att ersdttningsfrdgan kan avglras nu vinner gehdr, bir
foljande gilla.

Mot bakgrund av 1990-talets detaljplanediskussioner géirs den bedbmningen att det ir higst
sannolikt att en detaljplan kommer att medge bebypgelse pd fastigheten Kvamitorp 1:46. [ den
av fastigheisigaren beropade varderingen av SVEFA 2000-11-15 har bygeritten uppskattats
till [ 100 kvm BTA. Forsiktigtvis bér dock byggritten inte anges till hogre in tidigare
befintliga 800 kvmBTA,

Vid en planméissigt given byggriu beriknas “marknadsvirdet efter” till 800 kvm BTA x
330 kr'kvm = 280 000 kr. Hansyn skall dock tas till att i nuléget osakerhet fireligger om
sannolikt planutfall, ate viss vantetid & nddviindig och att vissa plankostnader kriivs,
Forhillandena beddms motivera en halvering av e 1 plan medgivet byggrattsviirde till
130 000 kr. Till derta skall liggas virdet av erlagd VA-kostnad vilken fastigheten i en
nybyggnadssituation kan tillgodogira sig med 118 200 kr enligt ovan. Marknadsvirdst
beddms hir tll 258 200 kr.

FUIELLM
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Viirdet av frinreglerat omride/naturmarken

Fastighetsigaren har baserat ers@umingen pd fastighetens areal vid tidpunkten for
avslagsbeslutet och fore fastighctsregleringen. Virdet pd frinreplerad areal om 315 kvim skall
saledes lggas till "viirdet efter™. Vardet kan bestimmas tifl den nivd som framkommer ur
dverenskommelsen mellan kemmunen och fastighetsagaren, nimligen ovan redovisade

20 000 kr.

Fastighetsagarens uppskattning av virdet efter

Fastighetsiigaren uppskatining av “viirdet efter” utgéies av det pris p& 29 000 kr som erlades
fibr fastigheten vid exekutiv forsaljning 2001-03-20. Den exekutiva forsdliningen fr inte
representativ {8 en fri marknad och priset 4r inte unryck fir fastiphetens marknadsvirde,
ERSATTNING

| forsta hand hivdas att fastighetséigaren inte har visat att skada uppkommit. Kommunen har
givit fastighetsigaren tillfille att driva planfrigan. $4 har inte ket Ersattningsfrigan kan inte
behandlas farrtin planfrigan Ar evgjord.

I det fall ersatningsfrigan skall avgdras ne har skilinad i fastighetens viirde fire respekiive
efter avslagsheslutet bestamis 1ill 400 000 — 258 200 - 20 000 = 121 800 kr

Ersiittning fir marknadsviirdeminskning bisr dd utgh med 120 000 kr.

Nykdiping 2001-11-14

Forum Fastighetsekonomi AB
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Bilagor
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4. Kara byggnader
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Klas Adsell
Murstock 1,5 kvm
Bo yta 1Mokmm 150kvm  1S5kvm 209 kvm

1.1.1.4Vin 4 Vind, hobbyrum 140,0 kvm brutioarea 206 kvm

Bruttoarean totalt ink] bivtrymmen huvudbyggnad (A) 213 + 212 + 221 +206 Totalt 52 kvm
Fordelade pd 4 lagenheter ph 3 rum och kok, varav 2 st hyrts av samma person
1 lagenhet pd | rum och kok + stor tvittstuga
1 st butik som ursprungligen var 2 rum och kok men som anvindes som butik
ca 93 kvm,
Totalt ca 5 olika enheter med en snittbruttoarea pé 142 kvm/st.

Byggnad B bruttoarea 3 x 132 = 396 kvm.

Markplan
2 st lagenheter om 3 rum och kok tillsammans netto area 128 kvm bruttoarea 132

: Yin 1l

2 st lagenheter om 3 rum och kok tillsammans netto area 120 kvm bruttoarea 132
Vin 2

2 st Rum med kokskdp (Jamspiselrum) tillsammans 30 kvm bruttoarea 132
Férrad Metioarea B0 kv

Vinkelbyggnad ¢+ d med yttre métten 13 resp 16 meter och bredden 6 m. Bruttoarea

138 kvm x 2 vian Totalt bruttoarea 276 kvm.

C Flygeln var forrid till de boende i 2 viiningar

D flygeln var 2 garage i nederviiningen och forrdd i dvre viiningen
2 st garage bruttoarea & 21 Totalt 42 kvn

Forrdd 234 kvm + Garage 42 kv

Erslititningsbyggnad Totalt Nettoarea 950 kvm Bruttoarea 1458 kv

Bottenplan brutioarca 405 kvm
Vining | tr bruttoarea 366 kvm
Vindsplan bruttoarea 242 kvm
Garage forrdd bruttoarea 445 kvm

S 406




Bilaga 13

15 Samma astdllning :

Byggnad A Brutoarea 852 kvm 4 lagenheter saml 1 butik

Byggnad B Bruttoares 396 kvm 6 lagenheter
Byggnad C+D Bruttoarsa 276 kvm
Bruttoarea 1524 kvm 1

0 ligenheter och en butik eller 138 kym per enhet

Totalt
‘ T ¥ rsiitningsbyggnad:
Totalt Bruttoarea 1458 kvim 11 liigenheter

Sl &'6
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Med anledning av svarandens inlega 2001-12-07 kan foljande kompleotteringar ghras.

Tidigare utnyitjad byggriti

Den tidigare bebyggelsen har utretts nirmare. Hir redovisas et fotografi frdn juni 1988, se
bilaga 1, en perspektivskiss uppriittad 1988, se bilaga 2 och en dldre grundkarta | bilaga 3.
Grundkartan redovisar tak, inte hushéim. Materialet ger underlag for att uppskatta utnyityad
bygeritt tll foljande viningsytor:

Hus 1, 2%plan Plan 1 110 kvm

Ej kiillare Plan 2 110 kvm

Vind 60 kvm

Hus 2, nb+2 plan nb 130 kvm

Ej vind Flan | 125 kvm

Flan 2 125 kvm

Hus 3, uthus, 2 plan  Flan | 100 kvm

Plan 2 100 kvm

Summa 860 kvm
Ortsprisjimfdrelser

Norrkdipings kommun har 2001-12-07 dverlitit del av Klingsberg 1:1 { ca 2 000 kvm) ull JM
AB for 542 000 kronor, se kontrakt bilaga 4. Detaljplancfirslag medger uppfiirande av vl
stycken 2-vhnings ferfamiljshus inkl komplementbyggnad om sammanlagt 1 140 kvm BTA.
K&peskillingen motsvarar 475 kr/kvm BTA. Fastigheten ligger inom et omride dir AFTO0
redovisar riktvirdet 750 ke/kvm inkl va. En 8verforing till Aby ger viirdeniviin

475 x 450/750= 285 kr'kvm BTA inkl va.

Fastighetsigaren har uppgivit, at det markomride diir nu fiies firsiljningsdiskussioner med
LB-hus, avser en leriker. Av geoteknisk karta, redovisad som bilaga 5, framglr att savil
virderingsobjekiet som jimfrelseobjektet hor klassats som sand och grusjord.

VA- kostnader
Bida purter synes ghra berikningama utifrin samma taxa. Skillnadema beror dels pd olika

ytorfantal ligenheter, dels pd alt kommun har noterat att fastigheten inte har varit ansluten il
dagvattenledning. Detta senare forhiliande har intygats av Sydkraft, se brev bilaga 6.

Den hajda byggritten frin 800 (i1l 860 kvm BTA [Branleder ingen hidjning av lagenhetsantalet
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Elanlipgningsavgift

Fastighetsfigarens beriknade elanliiggningsavgift kan i och fior sig inte godtas. Pallpriser har
fram (i11 1993 haft 3 st abonnemang (1x35, 1x 25, urkopplade 1992-00-17 och 3x16 urkepplat
under 1993). Att ersAiia dessa abonnemang kostar enligt uppgifter frdn Sydkraft

16 000 kr (eller eventuellt 32 000 kr ) plus moms.

Dt kan anmédickas att efter 5 firs urkoppling skall enligt Sydirafts regler ny anldggningsavgift
erldgpas,

Viirde fire
Den Skade bygeriten franteder filjande korrigering:

Marknadsvirdet fire beriknas Till;

Yirde av byggritt 860 x 350= 301 000 kr
Tilligg VA- kostnad 118 200 kr
Suming 419 200 kr
Summa avrundat 420 000 ke
Viirde efter

Marknadsvirdet efter berfiknas @ll:

Virde av byggratt 860 x 350 x 0.5 150 000 kr
Tillage VA- kostnad 118 200 kx
Summa 268 200 kr
Summa avrundat 270 000 kr
Ersdtining

Ersdttningen beriknas till 420 000 - 268 200 20 000 = 131 300 kr. Ers&ttning for
marknadsvirdeminskning bir dd utgh med 130 G0 kr.

Nykoping 2002-01-11
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Bilagor

Fotwopgrafi

Perspektivskiss

Grundkarta

Képeavtal Klingsberg 1:1, del av
Geoteknisk karta Aby

Sydkraft ang. va-anslutning
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