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BERGVIKEN

FASTIGHETSVARDERING

SAMMANFATTNING

VARDERINGSOBJEKT Bostadsratt nummer 208060001-0553 inom RB Brf
Lekatten i Malmé (org.nr 716407-1701).

ADRESS Nikolaigatan 22, Igh 1403,
214 21 Malmo

BOSTADSRATTSINNEHAVARE F-2608-25-12

OBJEKTSTYP Bostadsratt

ANTAL RUM 3 rum och kok

LAGENHETSSTORLEK 98 kvm enligt lagenhetsforteckning.
MANADSAVGIFT (AR 2026) 7 256 kr exkl. obligatoriska tillagg

VANINGSPLAN 4avs

UPPDRAGSGIVARE Kronofogdemyndigheten
VARDERINGSANDAMAL Aktuellt marknadsvarde infér exekutiv férsaljning.
VARDETIDPUNKT 10 februari 2026

MARKNADSVARDE Mot bakgrund vad som redovisas i detta

vardeutlatande beddms marknadsvardet till
2 850 000 kronor.
Beddmt vardeintervall +/- 10 %

Hollviken 2026-02-12

Mobihy foprdin Sifa, Doteoer

Mattias Berdfiiken Sofia Osterman

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

- ey

SAMHALLSBYGGARNA

Fastighetsvarderare

Bostadsratt nr 208060001-0553 inom RB Brf Lekatten i Malmo



BERGVIKEN

FASTIGHETSVARDERING
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UTDRAG UR FASTIGHETSREGISTRET
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UTDRAG UT LAGENHETSFORTECKNINGEN
ARSREDOVISNING 2024
ENERGIDEKLARATION
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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 208060001-0553

BOSTADSRATTSFORENING
RB Brf Lekatten i Malmo (org.nr 716407-1701)

ADRESS
Nikolaigatan 22, Igh 1403,
214 21 Malmo

UPPLATELSEFORM
Bostadsratt.

BOSTADSRATTSINNEHAVARE
F-2608-25-12 (privatperson)

VARDETIDPUNKT
10 februari 2026

VARDERINGSANDAMAL
Aktuellt marknadsvarde infér exekutiv forsaljning.

UPPDRAGSGIVARE
Kronofogdemyndigheten

HANDRACKNING

Om den tidigare agaren inte har flyttat ut nar du som koépare 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.
Kdparen 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 gdrs 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 10 februari 2025 av Mattias Bergviken och Sofia Osterman. Representant fran
Kronofogden narvarande vid inspektion, bostadrattshavare narvarade ej. Overvagande del
av bostadsratten har inspekterats, tillhérande forrad har e inspekterats. 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 har erhallits av bostadsratts-
foreningen. Vardebeddémningen grundar sig pd att erhallna uppgifter ar korrekta. Infér 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.

Miljoaspekter (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. Fér mer information harom, se bifogat
utdrag ur lagenhetsforteckningen, stadgar samt arsredovisning.

VARDERINGSOBIEKT
Objektet utgérs av en lagenhet om 98 kvm férdelad pa 3 rum och kok beldgen pa vaning

4 av 5iutmed Nikolaigatan, soder om Malmé centrum. Genomgaende lagenhet med
balkong.

Naromradet utgdrs huvudsakligen av flerbostadshus av olika karaktar och alder. Malmo
sjukhus, Johannesskolan, restauranger och butiker ligger i naromradet.

Busskommunikation finns pa gangavstand fran bostaden.
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Lagenhetens planlésning/rumsbeskrivning

Vaning: 4avs
Hall: Klinker pa golv samt malade vaggar. Garderob med skjutdorrar.
Badrum: Inrett med WC, badkar och tvattmaskin (Electrolux). Klinker pa golv samt

kakel pa vaggar. Gott skick, normal standard.

Kok: Modern koksinredning med flakt (okant), ugn (IKEA), mikrovagsugn
(IKEA), hall (okant), diskmaskin (IKEA). Kyl/frys fran IKEA. Kakel éver
koksbank. Oppen planlésning med vardagsrum, parkett pa golv samt
malade vaggar. Gott skick/standard.

Vardagsrum: Parkett pa golv samt malade vaggar. Utgang till balkong.
Sovrum: Parkett pa golv samt malade vaggar. Garderober med skjutdorrar.
Sovrum: Parkett pa golv samt malade vaggar. Garderober med skjutdorrar.

Skick och standard
Lagenheten ar i gott skick med genomgaende god standard och ger ett valvardat intryck.

Avgift, andelstal m.m.

For har aktuell bostadsratt utgdr avgiften ca 7 256 kr/man, motsvarande ca 888 kr/kvm &r.
Avgiften ar inkl. bostadsrattstilldagg. Obligatoriska avgifter for kabel-tv/bredband om
99kr/man samt varme fér 632 kr/man tillkommer. El ingar ej i avgiften utan betalas efter
forbrukning (IMD). Avgiftshojning pa 2 % for ar 2027 ar kadnd per dagens datum enligt
uppgift fran bostadsrattsforeningen. Andelstal (andelsvarde): 1,41278 %, andelstal (insats):
1,41278 %. Ingen inre fond ar noterad. Lagenheten ar pantsatt.

Not: for vidare information se bilagt Idgenhetsutdrag/bostadsréttsinformation.

Forrad
Tillhérande lagenhetsforrad finns enligt uppgift fran foreningen.

BOSTADSRATTSFORENINGEN

Fastighet
Foreningen ager fastigheten Lekatten 7 i Malmao.

Byggnader

Objektet ar inom fastigheten Malmo Lekatten 7 i. Pa fastigheten finns en byggnad med 75
lagenheter samt 4 uthyrningslokaler och 42 garageplatser. BOA ar 6 651 kvm samt
lokalarean ar 701 kvm. Byggnaderna ar uppforda 1992/93 enligt arsredovisningen 2024.

Not: taxerade ytor avwiker mot redovisade ytor i drsredovisningen.

Uppvarmning
Uppvarmning via radiatorkrets, som varmekalla nyttjas fjarrvarme enligt energi-
deklaration.
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Ventilation
FTX-ventilation enligt energideklaration.

Hiss
Hiss finns.

Bredband/Tv
Kabel-tv samt bredband finns indraget till lagenheten vi. Obligatoriskt tillagg pa 99
kr/man tillkornmer fér basutbud.

Gemensamma utrymmen
Gemensamma festlokal finns att hyra samt en gemensam innegard enligt uppgifter fran
foreningen.

Parkering/garage
42 garageplatser finns inom féreningen fér 550 kr/man enligt uppgifter fran féreningen.

Ekonomi

Beldningen i foreningen (skulder till kreditinstitut) uppgar enligt drsredovisningen (2024)
till 41693 173 kr motsvarande ca 5 671 kr/kvm area uppldten med bostadsratt (BOA + LOA).
Fond for yttre underhall uppgick till 12 496 795 kr.

Underhallsplan
Underhallsplan finns, se bifogad arsredovisning for vidare information.

Taxeringsvarde
169 442 000 varav byggnadsvarde 110 970 000 samt markvarde 58 472 000 kr.
Hyreshusenhet, bostader och lokaler (typkod 321). Taxeringsar: 2025.

Tomt
Fastighetens omfattas av en hérntomt om 2 347 kvm. Ej bebyggd yta utgors huvud-
sakligen av hardgjorda gangar, trad, buskar, samt planteringar.

Energideklaration
Utférd 2020-07-09, bifogas separat.

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

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 féljande analysmetoder.
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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 p3 vilken typ av
normering som gors indelas ortsprismetoden i ett antal metodvarianter, t.ex.
nettokapitaliserings-, (direktavkastnings-), kdpeskillingskoefficient- och/eller
areametoden. Hansyn tas aven till den vardeutveckling som skett mellan kdpetidpunkt
och vardetidpunkt.

4. VARDEBEDOMNING

METODTILLAMPNING
Beddmningen av bostadsrattens marknadsvarde grundar sig pd ortsprismetoden.

ORTSPRISMETODEN
For att identifiera relevant ortprismaterial har féljande urvalskriterier anvants vid

utlistningen.

¢ Omréide: Malmo (naromradet).
e Forvarvstid: Fran 2024-01-01 - per dagens datum
e Bostadsyta: 90-105 kvm

¢ Nybyggnadsar: 1970-2005

Det har under studerad period forsdlts totalt 6 bostadsratter i objektets naromrade med
egenskaper enligt ovan. Samtliga av ovan redovisade objekt har forsalts inom foreningen
(RB Brf Lekatten i Malmo) i intervallet 24 489 — 33 888 kr/kvm med ett genomsnittligt pris
om 27 965 kr/kvm samt en genomsnittlig kdpeskilling om ca 2 668 333 kr (2 400 000 —
3050 000 kr). Med hansyn till varderingsobjektets specifika lage, utformning, skick och
standard bed®ms marknadsvardet till ca 2 850 000 kr, motsvarande ca 29 082 kr/kvm.

5. MARKNADSVARDE

Mot bakgrund av vad som redovisats i detta vardeutldtande bedéms bostadsrattens
marknadsvarde i till 2 850 000 kronor. Bedomt vardeintervall +/- 10 %.

Hollviken 2026-02-12
Vi y
Wikib fogrkon §l, Dbeor_
Mattias Bér en Sofia Osterman

AUKTORISERAD Fastighetsvarderare
FASTIGHETSVARDERARE

s M inlr

SAMHALLSBYGGARNA
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BILAGA 2, PLANRITNING

VARDAGSRUM

BALKONG
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SOVRUM
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Notera att planritningar €j ar skalenliga (endast grovt estimerade),
awvikelser kan forekomma.
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Beteckningar

Beteckning uuID Fastighetsnyckel Senaste dndringen i allmanna
Malmo Lekatten 7 909a6a58-fcOc-90ec-e040- 120031153 delen
ed8f66444c3f 2001-07-20
Léan- och kommunkod Distrikt Distriktskod Senaste andringen i
1280 Malmo Sankt Johannes 101115 inskrivningsdelen
2015-09-14

Aktualitetsdatum i
inskrivningsdelen
2026-02-10

Adress

Adress

Carl Gustafs Vag 38, 40, 42, 44
214 21 Malmé

Nikolaigatan 20, 22, 24
214 21 Malmé

Inskrivningsinformation

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
716407-1701 1/1 1992-07-06 92/14987
Riksbyggen Bostadsrattsforening

Lekatten | Malmo

C/O Riksbyggen

Box 8057

200 41 Malmo

Inskrivet agarnamn: Riksbyggens

Brf Lekatten | Malmo

Berort fang

92/14987, andel 1/1

Kop (inklusive transportkop):
1991-02-05

Kopeskilling: 5 628 535 SEK
(avser hela fastigheten)

Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 5
Totalt belopp: 96 356 000 SEK

Belopp Inskrivningsdag Akt
22 700 000 SEK 1993-06-28 93/12046C

Utbyte 14/12411, Utbyte 13/16056
9 400 000 SEK 1993-06-28 93/12046D

Anmarkningar

Nr
1
| Anmarkningar
2
| Utbyte 14/12411, Utbyte 13/16056
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Nr Belopp

3 13 100 000 SEK
Anmarkningar
Utbyte 13/16056, Utbyte D-2015-00361925:1

4 23 029 000 SEK
Anmarkningar
Utbyte 13/16056, Utbyte D-2015-00361925:1

5 28 127 000 SEK

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Myndighet
Lantmateriet

Telefonnummer
0771-63 63 63

Inskrivningsdag

1993-06-28

1993-06-28

1993-11-19

Kontorbeteckning

Hassleholm

E-mail

fastighetsinskrivning@Im.se

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfalligheter

Gemensamhetsanlaggningar

Malmo Lekatten GA:1

Planer, bestdammelser och fornlamningar
Plan

Plan

Detaljplan
Lekatten

Andring av detaljplan
Spartunnelomrade for citytunneln

Taxeringsenheter
Hyreshustaxeringsenhet

Typkod Taxeringsenhetsnummer
Hyreshusenhet, bostader och 140748-4

lokaler (321)

Taxeringsar Taxeringsvarde
2025 169 442 000 SEK

Taxerade agare

716407-1701

Riksbyggen Bostadsrattsforening Lekatten | Malmo
C/O Riksbyggen

Box 8057

20041 Malmo

Varderingsenhet hyreshus lokalmark 52457257 (2025)

Riktvidrdeomrade
1280026

Taxeringsvarde
2472 000 SEK

Tillh6ér byggnad

Sida 2 av 4

Datum

1989-10-26
Genomf. start: 1989-11-23
Genomf. slut: 1999-11-22

2001-02-28

Genomf. start: 2002-06-07
Genomf. slut: 2007-06-06
Laga kraft: 2002-06-06

Samtaxerad
Nej

darav byggnadsvirde

110 970 000 SEK

Andel
1/1

Byggratt ovan mark
883 kvm

Akt
93/12046E

93/12046F

93/23345

Akt

1280K-DP4061

1280K-ADP4636

Typ av fastighet
Fastighet

darav markvarde

58 472 000 SEK

Juridisk form

Bostadsrattsforeningar

Riktvarde byggratt
2 800 SEK/kvm
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Varderingsenhet hyreshus bostadsmark 52455257 (2025)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade
56 000 000 SEK 1280026

Tillhér byggnad
1

Véarderingsenhet hyreshus lokal 52458257 (2025)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade

2 970 000 SEK 1280026
Under uppférande Nybyggnadsar
Nej 1993

Tillh6ér byggnad
1

Varderingsenhet hyreshus bostad 52456257 (2025)

Taxeringsvarde Riktvardeomrade
108 000 000 SEK 1280026

Under uppférande Nybyggnadsar
Nej 1993

Tillh6ér byggnad
i

Allmé&nna delen
Atgard

Fastighetsrattsliga atgéarder

Tomtmatning

Sammanlaggning
Legaliseringsaganderattsutredning
Fastighetsreglering
Anlaggningsatgéard

Ursprung

Malmo Innerstaden 6:43-44

Lage, Karta

Omrade Typ

il Markomrade

@ Fastighetsgranser som visas i denna tjanst ar inte juridiskt

bindande.
Areal
Omrade Totalareal
Total 2347 m?

Tidigare beteckningar

Sida 3 av 4

Byggrétt ovan mark
7 913 kvm

Lokalyta
2 211 kvm

Tillbyggnadsar

Bostadsyta
6 651 kvm

Tillbyggnadsar

Datum
1939-03-10

1939-04-24
1983-01-17
1991-02-14

2001-07-20

N (SWEREF99 TM) E (SWEREF99 TM)

6162272.0 374220.5

Darav landareal

2 347 m?

Riktvarde byggratt
7 077 SEK/kvm

Hyra
482 000 SEK/ar

Vardear
1993

Hyra
9 643 000 SEK/ar

Vardear
1993

Akt

1280K-21/1939

1280K-TM22/1939

1280K-175/1982

1280K-3/1991

1280K-58/2001

Darav vattenareal

0m?
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Beteckning Omregistreringsdatum Akt

Malmo Lekatten 6 1991-02-14 1280K-3/1991
M-Malmo Sodra Forstaden Lekatten:6 1982-03-01 1280K-1/1982
Kalla: Lantmateriet

Fastighetskarta

© Metria Kontakta oss Metria, Box 30016, 104 25 Stockholm, Sverige
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