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1. UPPDRAGSBESKRIVNING

UPPDRAG
Bergviken Vardering & Analys AB har av Kronofogdemyndigheten erhallit uppdraget att
utféra beskrivning och vardering av nedan varderingsobjekt.

VARDERINGSOBIJEKT
Bostadsratt nummer 210221001-0603

BOSTADSRATTSFORENING
RB Brf Rodklovern i Paarp (org.nr 743000-3603)

ADRESS
Ekebergavagen 3
260 33 Paarp

UPPLATELSEFORM
Bostadsrattslokal.

BOSTADSRATTSINNEHAVARE
F-1955-25-12 (privatperson)

VARDETIDPUNKT
1 december 2025

VARDERINGSANDAMAL
Aktuellt Marknadsvarde infér exekutiv forsaljning.

UPPDRAGSGIVARE
Kronofogdemyndigheten

HANDRACKNING

Om den tidigare agaren inte har flyttat ut nar du som kopare har ratt att tilltrada
egendomen kan du vanda dig till Kronofogden och begara hjalp med handrackning
(avhysning) enligt 8 kap. 18 § utsékningsbalken. En sddan handrackning ar kostnadsfri for
kdéparen nar den behovs for tilltrade till bostad pa fastighet eller till 16s egendom, t.ex.
bostadsratt eller annan nyttjanderatt. Med bostad menas alla utrymmen som anvands for
ett normalt boende och aven biutrymmen som t.ex. vind, kallare och garage for privatbil.
Koparen kan daremot fa betala for handrackning som behdvs for tilltrade till annat, t.ex.
sarskilda forrddsbyggnader, industri- eller hyresfastighet eller for bortforsling av
miljofarligt avfall, maskiner eller bilar pd tomten. Bedémning av vad som ar kostnadsfritt
eller inte gérs alltid vid handrackningen. Kronofogden tar som huvudregel inte hand om
den egendom som myndigheten beddémer som sopor. Kontakta Kronofogden for mer
information om handrackning.
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UNDERLAG
Beddmningen grundar sig pa nedan angivet underlag.

Besiktning av objektet

Utférdes 6 oktober av Mattias Bergviken, Sofia Osterman tillsammans med representant
frAn bostadsrattsféreningen. Bostadsrattsinnehavare narvarade ej. Overvagande del av
bostadsratten har inspekterats. Valv inne i bostadsrattslokalen har ej inspekterats pa
grund av bristande tillganglighet (var last). Ingen besiktning har gjorts av byggnadens
yttre och inre underhallsbehov. Besiktningen ar ej av sddan karaktar att den kan laggas till
grund for talan enligt 4 kap 19 § Jordabalken.

Ytor och hyror m.m.

Ytuppgifter, andelstal, avgifter, stadgar, arsredovisning samt tidigare forsaljningar
(6verlatelser av bostadslokaler) har erhallits av bostadsrattsforeningen samt via lagenhets-
utdrag. Vardebeddémningen grundar sig pa att erhallna uppgifter ar korrekta. Infor en
eventuell férsaljning rekommenderas att en uppmatning som uppfyller Svensk Standard
SS 21054:2020 genomfors.

Centrala fastighetsdata
Utdrag ur fastighetsregistret avseende har aktuell fastighet.

Marknadsinformation
Information har inhamtats fran aktuell kommun, ortsprisdatabaser (UCBV och VD-Pro),
fastighetsagare samt fastighetsmaklare.

Miljéaspekter (fororenad mark eller byggnad)
Om ej annat anges nedan forutsatter varderingen att miljoskada ej foreligger pa har
aktuell fastighet/fastigheter.

2. OBJEKTSBESKRIVNING

Nedan redogdrs oversiktligt for varderingsobjektet, bostadsrattsféreningen och
fastighets- och byggnadsrelaterade uppgifter. For mer information harom, se bifogat
utdrag ur lagenhetsforteckningen, stadgar samt arsredovisning.

VARDERINGSOBJEKT
Objektet utgdrs av en bostadsrattslokal som tidigare nyttjats som butik om ca 106,5 kvm

beldgen pa markplan ut med Ekebergavagen i tatorten Paarp i Helsingborgs kommun.

Bostadsrattslokalens ytor om ca 106,5 ar fordelade pa entré, butik, lager, pentry, valv samt
toalett. Samtliga av féoreningens bostadsrattslokaler ar belagna i separat byggnad i
fastighetens norra del. Nybyggnadsar 1965 samt vardear 1965 enligt taxeringsuppgifter.

Naromradet utgors av flerbostadshus samt smahus, av varierande alder, storlek och
karaktar. Butiker, restauranger (pizzeria), service och skolor finns i naromradet.

Allmanna kommunikation finns pa gadngavstand i form av bussar och tag.
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Lagenhetens planlésning/rumsbeskrivning
Vaning: plan1 (entréplan).

Entre/butik: Klinker samt malade vaggar. Skyddsjalusi for fonster (mot dster).
Lager/personal: Mindre rum med plastmatta pa golv samt delvis malade vaggar.
Pentry: Mindre diskbank, vask och skdp. Plastmatta pa golv samt malade vaggar.

Valv: Ej inspekterat pd grund av bristande tillganglighet, utrymmet var last vid
inspektionstillfallet. Grovt uppskattas ytan till 1,5 x 2,5 meter. Vidare
inspektion rekommenderas av en eventuell kdpare.

WC: Mindre WC inrett med toalett och tvattstall. Klinker/sten pa golv och
malade vaggar. Aldre skick och standard med renoveringsbehov.

Ovriga ytor: Groventré samt mindre lager/forrdd (ingdng via norra gaveln). Delvis
malade vaggar. Dérr mot baksida har murats igen, arbetet har ej
slutforts, malningsbehov foéreligger.

Skick och standard

Lokalen haller generellt dldre skick samt enkel standard, generellt underhallsbehov
foreligger. Lokalen ar delvis belamrad med varor, |6s6re och skrap varav alla ytor ej gick att
inspektera.

Avgift, andelstal m.m.

For har aktuell bostadsratt utgoér avgiften ca 15 776 kr/man, motsvarande ca 1778 kr/kvm
ar. Avgiften ar inkl. varme och vatten. Avgiften ar exkl. el samt sophantering (betalas
separat av bostadsrattsinnehavaren). Enligt bostadsrattsinformation sa utgar en
vakanshyra om -364 kr/man, denna rabatt finns inte Iangre enligt information fran
foreningens ekonomiska férvaltare. Enligt information foreningen sd kommer avgiften
troligen att hojas fran och med 2026, for vidare information kontakta bostadsratts-
foreningen. Andelstal (andelsvarde): 15,86132 %. Andelstal (insats): 15,86130 %. Inre fond 3
182 kr per 2025-11-27. Lagenheten ar ej pantsatt enligt bostadsrattsinformation.

Not: for vidare information se bilagd bostadsrattsinformation.

Forrad

Tillhérande lagenhetsforrad finns ej enligt uppgift fran foreningen.
BOSTADSRATTSFORENINGEN

Fastighetsbeteckning

Foreningen ager fastigheten Helsingborg Rédklévern 5.

Byggnader

P4 fastigheterna finns 2 byggnader med 14 lagenheter samt 3 lokaler uppférda. 13 stycken
parkeringsplatser finns inom féreningen. Boarean uppgar till totalt 871 kvm och lokalarean
till totalt 296 kvm enligt erhallen arsredovisning. Nybyggnadsar 1965 samt vardedr 1965.
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Uppvarmning
Uppvarmning via vattenburen radiatorkrets. Som varmekalla nyttjas markvarmepump (el)
samt eldningsolja enligt energideklaration.

Ventilation
Mekanisk ventilation (FTX) enligt energideklaration.

Hiss
Finns ej.

Bredband/Tv
Bredband/fiber via tele 2 (viss osdkerhet foreligger om det ar indraget till lokalen)

Gemensamma utrymmen
Tvattstuga endast for boende. Féreningslokal finns inom omradet.

Parkering/garage
Kundparkeringar finns i anslutning till bostadsrattslokalerna enligt féoreningen.

Ekonomi

Belaningen i foreningen uppgar enligt drsredovisningen (2023-24) till 2 820 000 kr mot-
svarande ca 2 414 kr/kvm upplaten med bostadsratt. Fond for yttre underhall uppgick till
703 605 kr enligt arsredovisning (2023-24).

Underhallsplan
Underhallsplan finns, se bilagd arsredovisning for vidare information.

Taxeringsvarde
7 865 000 kr varav byggnadsvarde 6 073 000 kr samt markvarde 1792 000 kr.
hyreshusenhet, bostader (typkod 321). Taxeringsar: 2025.

Tomt

Tomten omfattas av en mellantomt om 4 200 kvm. Ej bebyggd yta utgérs huvudsakligen
hardgjorda ytor, gronytor, buskar och planteringar.

Planférhallande

Fastigheten omfattas av en aldre byggnadsplan antagen 1964-09-18, Akt 1280K-PL403
samt detaljplan antagen 1994-09-20, Akt 1283K-13819. Genomférandetiden har utgatt.
Byggnadsplanen anger "omrade for handelsandamal (H1) i ett plan”.

Energideklaration
Utford 2019-05-21, bifogas separat.

Medlemskap for juridiska personer i foreningen m.m.
Se bifogade stadgar for vidare information.
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3. VARDERINGSMETODIK

ALLMANT

Vardebeddmningen avser att faststalla fastighetens/objektets marknadsvarde, dvs. det
pris som sannolikt skulle betalas /erhallas vid en angiven vardetidpunkt om fastigheten
bjods ut pa en fri och 6ppen marknad med tillracklig marknadsféringstid, utan parts-
relation och utan tvang.

Som underlag for vardebeddmningar anvands vanligtvis féljande analysmetoder.

ORTSPRISMETODEN

Metod for beddmning av en fastighets marknadsvarde med ledning av betalda priser for
likartade fastigheter/bostadsratter, s.k. jamférelseobjekt, som forsalts pa en fri och éppen
marknad. Képeskillingarna jamfors direkt eller normeras. Beroende pa vilken typ av
normering som gors indelas ortsprismetoden i ett antal metodvarianter, t.ex.
nettokapitaliserings-, (direktavkastnings-), kdpeskillingskoefficient- och/eller area-
metoden. Hansyn tas aven till den vardeutveckling som skett mellan kopetidpunkt och
vardetidpunkt.

AVKASTNINGSMETODEN

Avkastningsmetoden innebar att de betalningsstrommar samt det restvarde som
innehavet av varderingsobjektet forvantas ge upphov till under en viss tid (kalkylperiod)
nuvardesberaknas med en kalkylranta baserad pa de direktavkastningskrav som kan
harledas fran ortsprismetoden. Vid nyttjandet av metoden ar det viktigt att aterspegla
marknadens synsatt vid vardetidpunkten. Ingdende parametrar som exempelvis hyror
respektive drift- och underhallskostnader anvands i den man se anses spegla en
marknadsmassig niva.

Nar faktiska uppgifter ej ar tillgangliga eller om de inte beddms vara marknadsmassiga
baseras kalkylen istallet pa varden som anses normala for det aktuella objektet med
hansyn till den rddande marknadssituationen och framtidsbedémningar.

Avkastningsmetoden delas normalt in i foljande tva berakningsmodeller beroende
pa val av kalkylperiod/tidshorisont.

Direktavkastningsmetoden (marknadsanpassad intakts-, och kostnadsanalys)
Baserad pad normaliserade intakter och kostnader dar nettoavkastningen (driftnettot)
under ett ars tid evighetskapitaliseras.

Kassaflodesmetoden

| denna metod raknar man med l6pande betalningsstrommar éver en kalkylperiod,
normalt 5 eller 10 ar. For kalkylperioden ska in- och utbetalningar prognostiseras for varje
ar. Det arliga driftnettot samt ett beddmt restvarde vid kalkylperiodens slut nuvardes-
beraknas till vardetidpunkten.
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4. VARDEBEDOMNING

METODTILLAMPNING
Beddmningen av bostadsrattens marknadsvarde grundar sig dels pa en modifierad
marknadsanpassad intakts- och kostnadsanalys och dels pd ortsprismetoden.

MODIFIERAD MARKNADSANPASSAD INTAKTS- OCH KOSTNADSANALYS

Nedan visar 6verskott till forrantning utifran en bedémd genomsnittlig marknadshyra for
liknande lokalslag inom Helsingborgs kommun, samt utifrdn en kalkylrédnta baserad pa
direktavkastningskrav som kan harledas fran ortsprismetoden.

Marknadsanpassad intakts- och kostnadsanalys

Lokalyta 106, 5 kvm &1 300 kr/kvm &r* 138 450 kr
Utgadende arsavgift for bostadsratten (15 776 kr/man) -189 312 kr
Overskott till férrantning -50 862 kr

*Bedomd genomsnittlig marknadshyra for objektet (notera att ovan bedémd hyra avser varmhyra).

Den bedémda marknadshyran om 1300 kr/kvm &r anses relativt hdg men motiveras av att
fastighetsskatt, varme, vatten m.m. antas inga. For den aktuella bostadsrattslokalen
uppgar manadsavgiften till 15 776 kr (1778 kr/kvm och &r), vilket ligger avsevart dver den
marknadsmassiga hyresnivan for liknande lokaler inom Helsingborgs kommun. Detta
innebar att ett negativt varde erhalls enligt ovan kalkyl, varfér den modifierade intakt- och
kostnadsanalysen inte ar tillampbar for objektet.

ORTSPRISMETODEN
For att identifiera relevant ortprismaterial har féljande urvalskriterier anvants vid
utlistningen.

e Omrade: Helsingborg (ndromradet).

e Upplatelse: Bostadsrattslokal.

e Forvarvstid: Fran 2020-01-01 - per dagens datum.
e VYia: 50-120 kvm.

¢ Nybyggnadsar: 1930-1990.

Forvarv med konstaterad intressegemenskap mellan kdopare och saljare har gallrats bort
liksom forvarv dar banken eller kreditinstitut kdper bostadsratten for att sakra pant etc.

Det har under studerad period forsalts endast 2 bostadsrattslokaler i objektets naromrade
med egenskaper enligt ovan. Samtliga av ovan studerade bostadsratter ar férsalda inom
foreningen (RB Brf Rodklovern i Paarp). Under 2020-08-20 forsaldes ett objekt i samma
byggnad fér 75 000 kr. Under februari 2024 forsaldes varderingsobjektet for 5 000 kr. Aldre
forsaljningar inom féreningen finns noterade i nivan om 100 000 kr.
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SUMMERING

Jamforelsematerialet vad avser forsalda bostadsrattlokaler ar av naturliga skal mycket
begransade. Det finns i dagslaget inte nagon officiell registrering av éverlatelser av
bostadsrattslokaler likt sedvanliga bostadsratter. Vidare varierar normalt prisnivaerna
kraftigt beroende pa beldgenhet, storlek, arsavgift, foreningens skuldsattning och typ av
verksamhet som far bedrivas. Antalet forvarv avseende liknande bostadsrattslokaler ar
sdledes mycket begransad, varfor ortsprismetoden ger daligt stéd vid vardebeddémningen.
Notera att vardet for bostadsrattslokaler ar i hdg grad avhangt utgaende arsavgift for
objekten relaterat till marknadshyran for liknande lokalslag (hyresratter) pa orten. Med
tanke pa att vardeingsobjektets utgaende avgift vida 6verskrider en marknadsmassig
hyra for orten beddms vardet fér bostadsratten som mycket begransad.

Med hansyn till varderingsobjektets specifika lage, utformning, nuvarande avgift, skick
och standard beddéms marknadsvardet till ca 25 000 kr.

5. MARKNADSVARDE

Mot bakgrund av vad som redovisats i detta vardeutldtandet bedéms bostadsrattens
marknadsvarde i till 25 000 kronor. Bedémt vardeintervall +/- 10 %.

Hollyiken 202

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

A iRy

SAMHALLSBYGGARNA
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BILAGA 1 (FOTO)
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BILAGA 2, PLANRITNINGAR
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Notera att planritning €j ar skalenlig (endast grovt estimerade), avvikelser
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038 Allman Taxering

‘ FastighetSok

metrla

Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel Senaste dndringen i allmanna
Helsingborg Rodklovern 5 909a6a5c-2358-90ec-e040- 120237840 delen
ed8f66444c3f -
Léan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste andringen i
1283 Valluv 101286 inskrivningsdelen
Socken: valluv 2024-12-16

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2025-12-04

Adress

Adress

Ekebergavagen 1A,1B,1C, 3
253 51 Paarp

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
743000-3603 1/1 1965-02-03 65/88
Riksbyggen Bostadsrattsforening

Rodklévern | Paarp

Box 2115

250 02 Helsingborg

Inskrivet agarnamn: Riksbyggens

Brf R6dkl6vern 5 | Paarp

Berért fang
65/88, andel 1/1

Kop (inklusive transportkop):
1964-11-04

Ingen kopeskilling redovisad

Anmarkningar

Id-nummer kompletterat 01/25699

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 11
Totalt belopp: 3 820 500 SEK

Belopp Inskrivningsdag Akt
592 000 SEK 1965-02-03 65/452A

Utbyte 66/6368

67 000 SEK 1965-02-03 65/452B

Anmarkningar

Nr
1
| Anmarkningar
2
| Utbyte 66/6368

Sida 1 av 4 2025-12-05



3
Anmarkningar
Utbyte 66/6368

4

5

10

1.

Belopp
78 000 SEK

130 000 SEK
25 000 SEK
95 000 SEK
300 000 SEK

1 066 000 SEK
367 500 SEK
100 000 SEK

1 000 000 SEK

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Myndighet
Lantmateriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Planer, bestammelser och fornlamningar

Plan

Plan

Byggnadsplan
Paarp,6ster om idrottsplatsen

Anmarkningar

Genomforandetiden har utgatt

Andrade bestammelser se akt 1283k-13819

Andring av detaljplan
Paarps samhalle,del av

Anmarkningar

Inskrivningsdag

1965-02-03

1965-12-29
1966-09-28
1966-09-28
1993-05-28
2005-09-23
2008-11-18
2021-12-03

2024-12-05

Kontorbeteckning

Hassleholm

E-mail

fastighetsinskrivning@Im.se

Datum

1964-09-18

1994-09-20

Genomf. start: 1994-10-21
Genomf. slut: 1999-10-20

Laga kraft: 1994-10-20

Akt
65/452C

65/8414

66/6365

66/6366

93/9053

05/32652

08/35804
D-2021-00551637:1

D-2024-00412857:1

Akt

1283K-9619

1283K-13819

Ursprunglig plan se akterna 1283k-9611,1283k-9614,1283k-9616,1283k-9617,1283k-9619,1283k-9621,1283k-9622,1283k-9623,1283k-

9624,1283k-9625,1283k-9629

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod
Hyreshusenhet, bostader och
lokaler (321)

Taxeringsar
2025

Taxerade agare

743000-3603

Taxeringsenhetsnummer
184982-3

Taxeringsvarde
7 865 000 SEK

Riksbyggen Bostadsrattsférening Rédklévern | Paarp

Sida 2 av 4

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvarde
6 073 000 SEK

Andel
1/1

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde

1792 000 SEK

Juridisk form

Bostadsrattsforeningar

2025-12-05



Taxerade agare
Box 2115
25002 Helsingborg

Véarderingsenhet hyreshus lokalmark 45729254 (2025)

Taxeringsvarde
268 000 SEK

Tillh6ér byggnad
1

Véarderingsenhet hyreshus bostadsmark 45728254 (2025)

Taxeringsvarde
1524 000 SEK

Tillh6ér byggnad
1

Riktvirdeomrade
1283002

Riktvirdeomrade
1283002

Véarderingsenhet hyreshus lokal 45727254 (2025)

Taxeringsvarde
873 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillh6ér byggnad
1

Riktvirdeomrade
1283002

Nybyggnadsar
1965

Véarderingsenhet hyreshus bostad 45726254 (2025)

Taxeringsvarde
5200 000 SEK

Under uppforande
Nej

Tillh6ér byggnad
1

Allménna delen

Atgard

Fastighetsrattsliga atgéarder

Avstyckning

Ursprung

Helsingborg Paarp 1:12

Lage, Karta

Omrade

1

(D Fastighetsgranser som visas i denna tjanst ar inte juridiskt

bindande.

Areal

Omrade

Total

Sida 3 av 4

Riktvirdeomrade
1283002

Nybyggnadsar
1965

Typ

Markomrade

Totalareal

4 200 m?

Andel

Byggrétt ovan mark
384 kvm

Byggrétt ovan mark
1 089 kvm

Lokalyta
296 kvm

Tillbyggnadsar

Bostadsyta
871 kvm

Tillbyggnadsar

Datum

1965-01-09

N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)

6211516.5 363761.4

Darav landareal

4200 m?

Juridisk form

Riktvarde byggratt
698 SEK/kvm

Riktvarde byggratt
1 399 SEK/kvm

Hyra
352 000 SEK/ar

Vardear
1965

Hyra
1 023 000 SEK/ar

Vardear
1965

Akt

12-VAU-254

Darav vattenareal

0 m?
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Tidigare beteckningar

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
Kalla: Lantmateriet
Fastighetskarta
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