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VÄRDERINGSOBJEKT Byggnad på ofri grund, nr 145 belägen på 
Brytstugans koloniområde i Helsingborg 

ADRESS Brytstugevägen, kolonilott nr 145 
(Se bifogad karta, grind 4) 
254 24 Helsingborg 

NYTTJANDERÄTTSHAVARE Privatperson 
F-1396-25-12

VÄRDETIDPUNKT Juni 2025 

LAGFAREN ÄGARE Helsingborgs kommun 

UPPDRAGSGIVARE Kronofogdemyndigheten 

ALLMÄNT Kolonistugan är belägen inom Brytstugans 
koloniområde i Helsingborg. Enligt koloni- 

 föreningen uppgår tomtareal till 405 m² för 

VÄRDERINGSÄNDAMÅL 

INSPEKTION 

här aktuell lott. 

Objektet utgörs av kolonilott med en huvud- 
byggnad om ca 40 m² samt ett mindre förråd och 
växthus. Byggnaden utgörs endast av ett skal, 
inga ytskikt/inredning är färdigställ  
invändigt varför ett stort renoveringsbehov 
kvarstår.  

Omgivande objekt utgöres av liknande 
kolonistugor. 

Aktuellt marknadsvärde inför exekutiv auktion. 

Fastigheten inspekterades 2025-06-23 av Gustav 
Forsberg tillsammans med nyttjanderätts- 

 havaren. Värderingen grundar sig på skick och 
standard vid inspektionstillfället. 

Denna värderingen är ej av sådan karaktär att 
den kan läggas till grund för talan enligt  
jordabalken 4:19 §. 

Den utförda inspektionen utgjordes av enklare 
okulär syn av fastigheten. 
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PLANBESTÄMMELSER Området omfattas av stadsplan från 1965-10-12  
 akt 1283K-7918.  
  
 Enligt gällande detaljplan är det endast  

tillåtet att uppföra en stuga om 25 m². 
Tidigare har det funnits ett avtal mellan mark 
och exploateringsenheten och kolonistyrelsen 
som medgav större stugor samt komplement-
byggnader såsom växthus. Detta avtal gäller 
inte längre, och det är nu detaljplanens 
bestämmelser som gäller. Mark- och 
exploateringsenheten har dock meddelat att man 
inte kommer att vidta åtgärder mot befintliga 
stugor som överstiger 25 m². Vid nybyggnation, 
tillbyggnad eller ombyggnation gäller dock 
detaljplanens bestämmelser.  
 
Notera att det finns en pågående detaljplan 
för att tillåta en större tillåten byggrätt 
för stugorna inom området. Se vidare på 
Helsingborg kommuns hemsida akt 191/2023. 

 
 
TOMTEN Utgöres av del av fastigheten Helsingborg 

Filborna 30:7 och här aktuell kolonilott 
omfattar ca 405 m².  

  
 Ej bebyggd yta utgöres av gräsytor, trädäck  
 samt buskar och träd.  
 
 
ARRENDE Arrendeavgiften utgår 2025 med 9 465 kr/år för 

lotten (kommunens arrendekostnad avser 3 853 
kr/år resterande del är för föreningens 
serviceavgift). Utöver arrendeavgiften ovan 
tillkommer även fastighetsavgift, det är inte 
fastställt vad denna blir för 2024 och 2025 än 
men har tidigare varit 750 kr/år, höjning är 
dock aviserad med upp till 40 % enligt kassör. 
 
Vatten ingår och är framdraget till lotten men 
inte indraget till stugan. Parkering är gratis 
i mån av plats – 1 bil per stuga och det finns 
inga fasta parkeringar.   

 
 Marken är enligt arrendeavtal mellan kommunen  
 och föreningen upplåten med bostadsarrende  
 med följande villkor: 
 

Den enskilda kolonisten ska vara folkbokförd i 
Helsingborgs stad under hela avtalstiden.  

 
Arrendatorn får endast tillhandahålla vatten 
till kolonilotter och stugor under perioden 1 
april – 31 oktober. 
 
Minst 30 % av kolonilottens totalareal måste 
bestå av 30 % odlad yta, se definition i 
arrendeavtalet mellan Helsingborg och 
koloniföreningen, bilaga 2.   
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Kolonistugan får ej användas som permanent- 
bostad utan endast under perioden då vatten 
tillhandahålls - under sommarhalvåret. 
Arrendator måste vara skriven i Helsingborgs 
kommun för att godkännas som medlem.  
 
Föreningens arrendeavtal löper till  
2029-12-31.  
 
För ytterligare uppgifter om upplåtelse, 
uppsägningstider, fullständiga avtalsvillkor  
m.m. se bifogade dokument alt. kontakta  
föreningen eller besök deras hemsida 
www.brytstugan.se alternativt kontakta 
kommunen.  
 

 
ÖVRIGA UPPLYSNINGAR  Inget kommunalt vatten och avlopp är indraget. 

Det finns gemensamma toaletter vid 1:ans 
parkering, 3:ans grindar och vid 4:ans 
parkering. Toaletter och duschar finns i 
anslutning till klubbstugan.  

  
Det går att sätta in mulltoalett och 
förbränningstoalett – ansökan till kommunen 
och tillstånd krävs.  

 
Har man indraget el och vatten i stugan måste 
BDT-filter installeras. Det finns inte 
installerat i här aktuell stuga enligt 
föreningen. Filterkostnad 10 000 kr + 
installation 3–5 000 kr. Ska vara installerat 
senast 31 augusti. Eventuell ny ägaren kommer 
behöva installera detta om vatten ska dras in 
i stugan eller så måste den nya ägaren göra en 
ny ansökan till miljöförvaltningen som enligt 
uppgift kostar 1 600 kr. Ta vidare kontakt med 
koloniföreningen för mer information.  
 
Inga plank eller staket får vara över 120 cm. 
Allt över det ska vara genomskinliga med 80 %.  

 
 
TAXERINGSVÄRDE  Inget taxeringsvärde har kunnat fastställas då 

här aktuell kolonilott ej är inskriven i 
fastighetsregistret.  

  
 Liknande kolonilotter som är inskrivna 

återfinns i nivån 138 000 – 370 000 kr. 
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BYGGNADEN 1. Huvudbyggnad
Huvudbyggnad uppfört i 1-plan och omfattar ca
40 m² enligt grov uppmätning från satellit.
Vid värderingstillfället utgjordes stugan
endast av ett skal, invändiga ytor saknar
ytskikt och utgörs av rå träpanel. Halva
stugan har ny fasad och nyare fönster. Liten
matkällare finns och skjul i anslutning till
huvudbyggnaden.

Vatten finns inte indraget i byggnaden. 

KORTFATTAD BYGGNADSBESKRIVNING 
(Sannolikt utförande) 
Grundläggning på plintar. 
Stomme och bjälklag av trä. 
Fasadbeklädnad av stående/liggande träpanel. 
Taklag av trä med utvändig bekl. av papp. 
Fönster av 2–3 glas. 

INSTALLATION 
Sunwind airplus (solvärmepanel) installerat. 

UNDERHÅLL OCH STANDARD 
Byggnaden bedöms vara i större kvarvarande 
renoveringsbehov.  

2. Förråd
Förrådsbyggnad i mitten av tomten.

KORTFATTAD BYGGNADSBESKRIVNING 
(Sannolikt utförande) 
Grundläggning på plintar. 
Stomme och bjälklag av trä. 
Fasadbeklädnad av liggande träpanel. 
Taklag av trä med utvändig bekl. av papp. 

UNDERHÅLL OCH STANDARD 
Byggnaden bedöms vara i normalt skick och 
standard.  

3. Växthus
Växthus på den södra delen av tomten.
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HANDRÄCKNING Huvudbyggnaden var delvis belamrad med 
byggmaterial/diverse lösöre vid 
värderingstillfället. 

 
 Om den tidigare ägaren inte har flyttat ut när 

du som köpare har rätt att tillträda egendomen 
kan du vända dig till Kronofogden och begära 
hjälp med handräckning (avhysning) enligt 8 
kap. 18 § utsökningsbalken. En sådan 
handräckning är kostnadsfri för köparen när 
den behövs för tillträde till bostaden på 
fastighet eller till lös egendom, t.ex. 
bostadsrätt eller annan nyttjanderätt. Med 
bostad menas alla utrymmen som används för ett 
normalt boende och även biutrymmen som t.ex. 
vind, källare och garage för privatbil. 
Köparen kan däremot få betala för handräckning 
som behövs för tillträde till annat, t.ex. 
särskilda förrådsbyggnader, industri- eller 
hyresfastighet eller för bortforsling av 
miljöfarligt avfall, maskiner eller bilar på 
tomten. Bedömning av vad som är kostnadsfritt 
eller inte görs alltid vid handräckningen. 
Kronofogden tar som huvudregel inte hand om 
den egendom som myndigheten bedömer som sopor. 
Kontakta Kronofogden för mer information om 
handräckning. 

 
 
VÄRDERINGSMETODIK Värdebedömningen avser att fastställa  
 byggnadens marknadsvärde, d.v.s. det bedömda  
 belopp för vilket en tillgång eller skuld  
 borde kunna överlåtas vid värdetidpunkten  
 mellan en villig köpare och en villig säljare  
 i oberoende ställning till varandra, efter  
 sedvanlig marknadsföringstid, där parterna har  
 handlat kunnigt, insiktsfullt och utan tvång. 
 
 Som underlag för bedömningen används följande  
 analysmetoder. 
 
 1. ORTSPRISMETODEN 
 
 Jämförelser med aktuella köp av likartade  
 objekt. Varvid här aktuellt objekt ställs i  
 relation till ortsprisunderlaget. 
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UNDERLAG Bedömningen grundar sig på följande underlag: 
 
 1. Besiktning av byggnaden 2025-06-23 
 
 Varvid majoriteten av utrymmena okulärt 

besiktigades. Byggnaden var ej möblerad vid 
värderingstillfället.  

  
 Övergripande besiktning av området i 
 värderingsobjektets närhet. 
 
 Servitutsutredning är ej utförd. 
 
 2. Ytuppgifter 
 
 Uppgifter beträffande areal, arrende m.m. har  

erhållits via kommunen och arrendeavtal. 
Ytuppgift för stugan har grovt uppmätts via 
satellit av undertecknad. 
  

 Värdebedömningen grundar sig på att erhållna  
 uppgifter är korrekta. 
 
 3. Övrigt 
 
 Försäkring okänd.  
 
 
ORTSPRISANALYS Inom Brytstugans koloniområde i Helsingborg 

har det sedan 2022–01 försålts kolonistugor 
inom prisintervallet 140 000 – 295 000 kr med 
ett genomsnitt om 234 000 kronor.  

 
 Prisintervallet motsvarar försäljningar mellan 

3 500 – 8 400 kr/m² med ett genomsnitt om  
 6 050 kr/m².  
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MARKNADSBEDÖMNING Värderingsobjektets marknadsvärde bedöms 
per juni 2025 till nivån 150 000 kronor. 

Bedömt värdeintervall 125 000 – 175 000 
kronor. 

Malmö 2025-06-26

Gustav Forsberg

Bilagor: Objektsfoton
Karta över området
Arrendeavtal
Stadgar
Ordnings- och trivselregler 
Utdrag ur CFD med karta
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Karta över området




















































