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Ombildning till bostadsratt

VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Svenska Bostader beslutar féljande.

1. Tomtratten till fastigheten erbjuds till forsaljning enligt féljande:

e BAVERPALSEN 2 (Ragsved), kopeskilling 72 mnkr plus separationskostnader
samt i 6vrigt enligt de standardvillkor som tillampas vid forséljningar till
bostadsrattsforeningar

2. Sekretessen pa arendet havs.
3. Beslutet i arendet justeras omedelbart.

Vallingby den 14 april 2020

Stefan Sandberg
VD

Lagesrapport

Under 2019 inkom 20 godkénda intresseanmaéalningar avseende ombildning av
Svenska Bostaders fastigheter till bostadsratt. Av dessa kommer 11 féreningar med
totalt 913 lagenheter att erbjudas kop till att bérja med. Nedanstaende tabell visar en
sammanstallning.

Omrade Antal fastigheter | Antal Igh Antal erbjudanden
(antal Igh)
Grimsta 4 475 4 (475)
Hasselby Géard 2 266 2 (266)
Bagarmossen 1 54 1 (54)
Ragsved 4 118 4 (118)
Skarholmen 9 591 0 (0)
Summa 20 1504 11 (913)
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Erbjudande

Nedan presenteras forslag till villkor for erbjudande till Bostadsrattsforeningen
Baverpalsen. Varderingen har utforts pa uppdrag av Stockholms Stadshus AB i
enlighet med beslutad hanteringsordning. Varderingen skall enligt direktiven avse
beddmt marknadsvérde vid exklusiv forsaljning till bostadsréattsférening for
ombildning till bostadsratt.

I Bilaga 1 finns basfakta om fastigheten.
I Bilaga 2 finns varderingsutlatandet for den aktuella fastigheten.

Standardvillkor for forsaljning foljer tidigare styrelsebeslut fran december 2019 och
aterfinns i Bilaga 3.

Fastighet BAVERPALSEN 2

Adress Gillerbacken 28-28A, Ragsved
Markupplatelse Tomtratt

Byggar 1959

Antal lagenheter 35

Antal lokaler 3

Varderingsforetag Forum

Bedémt marknadsvarde 72 mnkr (28 150 kr/kvm)

Separationer som ska betalas av kdpare till sdljare:
Byte av lassystem (Huvudlas)
Databasoverforing Aptus (digitalt l1assystem)
Utomhusbelysning

Dimensionering av nuvarande undercentral

Tillkommande separationer utfors och betalas av kopare:
e Ny undercentral fér varme- och varmvatten
o EI
e Installation av kallvattenservice

Né&sta steg
Erbjudande och betanketid

Om styrelsen fattar beslut enligt VD:s forslag kommer ett erbjudande om att forvarva
tomtrétten till fastigheten Baverpalsen 2 att skickas till foreningen. Grundprincipen ar
att foreningen fran att erbjudandet har mottagits har 3 manaders betanketid att
tacka ja eller nej. Behover féreningen mer tid kan betanketiden férlangas ytterligare
3 manader (som grundprincip). En begaran om férlangd betanketid maste inkomma
till Svenska Bostader fore utgangen av den forsta betanketiden.

Ekonomisk plan

Om bostadsrattsforeningen vill ga vidare med ombildningen ska den forst ta fram en
ekonomisk plan.

Kopestamma
For att kunna tacka ja till ett erbjudande om att kdpa fastigheten maste aven

foreningen under betéanketiden genomfora en kdpestamma dar minst tva tredjedelar
av hyresgasterna rostar ja till en ombildning. Dessutom finns andra kdpevillkor som



maste vara uppfyllda, till exempel maste minst 50 % av de boende ha tecknat
forhandsavtal med foreningen om att kdpa sin bostadsratt.

Kop och tilltrade

Om tillrackligt manga vid kopestamman rostar ja till att ombilda och 6vriga
kopevillkor ar uppfyllda, tecknar Svenska Bostader och bostadsrattsforeningen ett
kopekontrakt. For att bostadsrattsforeningen ska bli &gare till tomtratten till
fastigheten ska foreningens betalning ocksa ske.

Bilagor

1. Basfakta Baverpélsen 2
2. Varderingsutlatande Baverpalsen 2
3. Principer fér ombildning till bostadsratt




Svenska Bostader

Kv. Baverpalsen 2

Fastighetsinfo

Stadsdel Ragsved
Gatuadress Gillerbacken 28, Gillerbacken 28A
Agarforhallanden Tomtratt
Byggar 1959
Antal Iagenheter 35
Varav1lrum 0O
Varav 2rum 31
Varav 3rum 0
Varav 4rum 4
Varav 5+rum 0
Total lagenhetsyta 2558 m?
Varav 1rum 0 m?
Varav 2rum 2 108 m*
Varav 3rum 0 m?
Varav 4 rum 450 m?
Varav 5+ rum 0 m?
Antal Lokaler 3
Total lokalyta 106
Antal garage 0
Antal p-platser 8
Taxeringsvarde senaste arsskiftet 37 871 000 kr
varav bostader 37 400 000 kr
varav lokaler 471 000 kr



Vardeutlatande

avseende tomtratten till fastigheten

Baverpalsen 2

Stockholms kommun

2019-12-03
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UPPDRAG

Uppdragsgivare

Syfte/férutsdttningar

Viérderingsobjekt
Viérdetidpunkt

Underlag

Stockholm Stadshus AB
genom Eva Nygren.

Forum har fatt i uppdrag av Stockholms Stadshus AB att be-
doma vardet av varderingsobjektet vid en exklusiv forsaljning
till en bostadsrattsforening. Detta varde ska inte innehalla till-
kommande kostnader som foreningen kan fa betala utéver
vardet som tex separeringskostnader, kostnader for stam-
pelskatt, eller andra kostnader.

Vardebedomning av varderingsobjektet avser byggnad/bygg-
nader i befintligt skick.

Eventuella vakanta bostadslagenheter har forutsatts vara ut-
hyrda.

For uppdraget galler bilagda ”Allmanna villkor for vardeutla-
tande”.

Alla intakter ar angivna exklusive mervardesskatt. Kostna-
derna inkluderar mervardesskatt endast for bostader och for
lokaler dar ej mervardesskattepliktig verksamhet bedrivs.

tomtratten till Baverpalsen 2 i Stockholms kommun.
Vardetidpunkt ar november 2019.

- Besiktning av varderingsobjektet 2019-11-20 av Helena Ed-
berg.

- Hyreslista.

- Uppgifter om drift- och underhallskostnader.

- Taxeringsuppgifter.

- Utdrag ur detaljplan.

- Uppgifter om tomtrattsupplatelse.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.
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BESKRIVNING

Tomtrdttsinnehavare
Fastighetstyp

Lédge

Planférhallanden

Tomtrdtt

Servitut, samfilligheter,
inteckningar etc.

AB Svenska Bostader (Org.nr 556043-6429)
Bostadshyresfastighet.

Varderingsobjektet dr beldget i Ragsved. Avstandet till Stock-
holm city ar ca 13 km. Gatuadressen ar Gillerbacken 28.

Naromgivningen utgors av flerbostadshus och Ragsved cent-
rum. | Ragsved centrum finns tillgang till viss service samt tun-
nelbanestation. Restiden med tunnelbanan till T-centralen ar
ca 22-23 min.

Varderingsobjektet omfattas av en stadsplan fran 1957-10-19.

Varderingsobjektet ar upplatet med tomtratt med andamalet
bostader. Se vidare under "Hyresintakter och kostnader” ne-
dan.

Eventuella servitut, nyttjanderatter, gemensamhetsanlagg-
ningar, samfalligheter och inteckningar etc. framgar oversikt-
ligt av bilagda utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).
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Uthyrningsbara areor

Tomtbeskrivning

Byggnadsbeskrivning

De uthyrningsbara areorna fordelade pa lokaltyp och antalet
enheter per lokaltyp framgar av tabellen.

Lokaltyp Uthyrningsbar area Antal

m?2 % enheter
Bostader 2 558 96 35
Kontor 69
Lager 37 1
Ovrigt - -
Summa 2 664 100 39

Areauppgifterna harror fran hyreslistan. Kontrollmatning har
ej utforts.

Utover areorna i tabellen finns 4 st parkeringsplatser som ej
redovisas med area.

Varderingsobjektets areal uppgar till 1 417 kvm.

Befintlig bebyggelse upptar ca 25 % av tomten. Den obe-
byggda delen utgors av grasmattor och asfalterade parke-
ringsplatser.

Varderingsobjektet dr bebyggt med flerbostadshus i nio va-
ningar (samt etage), kdllare och vind. Byggnaden ar uppford
1959. Stambyte skedde 2008.

Byggnaden ar grundlagd pa kallargrund. Stommen utgors av
betong med bjilklag i betong. Fasaderna ar kladda med puts.
Fonstren ar av dldre isolerglastyp. Taket ar tackt med papp.
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Uppvarmningen sker med fjarrvarme och delar undercentral
med grannfastigheten. Ventilationen utgors av sjalvdragska-
naler. Hiss finns. Byggnaden ar ansluten till nat for el, VA och
varme.

Byggnaden inrymmer 35 st bostadsldgenheter i nio vaningar. |
kdllaren finns lagenhetsforrad. Lokaler finns i suterrangplan
samt i det 6versta vaningsplanet.

Byggnadens underhallsskick ar normalgott for aldern. Fasa-
derna har ny puts. Fastigheten saknar egen undercentral och
tvattstuga. OVK-besiktningen forutsatts vara godkand.

Bostadsldgenheterna har huvudsakligen 1&g standard. Aldre
kok med spis och kyl-/frysskap. Duschrum badkar eller dusch-
plats, WC och tvattstall samt klinker pa golven och kakel pa
vaggarna. Ovriga rum har golv belagda med parkett/plast-
matta/linoleum och vaggar kladda med tapeter alternativt ar
malade. Samtliga lagenheter har balkong. Planlésningen ar
god. Underhallsskicket ar nagot eftersatt invandig och under-
hallsbehov foreligger for nya ytskikt.
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HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

Hyror Varderingsobjektets aktuella hyror som hyresratter och be-
démda marknadshyror.

Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen.

Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads-
area Area Totalt hyra Totalt
m?2 kr/m?2 kr
Bostader 2558 2558 1105 2826617 1105 2826617
Kontor 69 69 583 40221 619 42721
Lager 37 37 592 21900 592 21900
Ovrigt - - - 14400 - 14400

Genomsnitt /Summa 2664 2664 1090 2903138 1091 2905638

Lokalhyreskontraktens aterstaende kontraktstid och respek-
tive tidsintervalls andel av aktuell hyra framgar av tabellen.

Kontrakts- Antal Andel av
langd kontrakt hyra %
<=1lar 4 100
>1-<=3ar - -
>3-<=53r - -
>5-<=1034ar - -
>10ar - -
Totalt 4 100
Vakans / Hyresrisk Inga vakanser finns for ndrvarande.

Gjorda vakansantaganden och asattanden av hyresrisker inne-
bar en vakans/hyresrisk per lokaltyp och ar enligt tabellen.

Vakans/hyresrisk (%) L&ng-
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 siktig

Bostader - -
Kontor 1,3 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0
Lager 4,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0
Ovrigt 3,8 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0

Totalt 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1 0,1
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Drift och underhall

Fastighetsskatt etc

Kostnaderna for drift och underhall ar baserade pa erfaren-
hetsmassiga grunder samt budgetprognoser och avser kostna-
der som beloper pa fastighetsagaren och exkluderar kostna-
der som betalas av hyresgasten. Kostnaderna bedéms komma
att utvecklas med inflationen. Kostnadsbeddémningen framgar
av tabellen.

D&UH Drift & 16p. UH Periodiskt

Totalt Admin. Media Ovr. UH

kr/m2 tkr kr/m2 kr/m2 kr/m?2 kr/m2

Bostader 375 959 25 130 120 100
Kontor 275 19 25 130 60 60
Lager 255 9 25 130 60 40
Ovrigt - - - - - -
Genomsnitt/Summa 371 987 25 130 118 98

| kostnaderna ingdr ej kostnader for eftersatt underhdll eller hyresgdstanpassningar som be-
aktas genom separata engdngskostnader. Observera att det periodiska underhdllet skall ses
som ett drligt genomsnitt. Hdnsyn har tagits till virderingsobjektets faktiska och forvintade
framtida grad av mervdrdeskatteregistrering. Vid vakanser vdljer vi ibland att tillfélligt hélla
ned kostnaden.

Gallande taxeringsvarden samt nuvarande fastighetsskatt
och/eller kommunal fastighetsavgift framgar av tabellen.

Taxeringsvarde, tkr Fastighets-
Mark Byggnad Totalt skatt, tkr

Bostader 17 235 20331 37566 50
Lokaler 61 244 305 3
Summa 17296 20575 37871 53

Varderingsobjektet ar taxerat med typkod 321 (Hyreshusen-
het, bostader och lokaler). Vardear ér 1959.

For bostdder utgdr en kommunal fastighetsavgift som baseras pd ett indexreglerat belopp per
bostadsldgenhet (f.n. 1 429 kr per Gr fér hyreshus och 8 349 kr per ar fér smahus). Den kom-
munala fastighetsavgiften kan dock inte bli hégre én taxeringsvdrdet multiplicerat med skat-
tesatsen (0,3% for hyreshus och 0,75% for sméhus). Taxeringsvdrdet férdndras vid de tillféllen
regelverket medger detta och i linje med 6versiktligt bedémd fastighetsprisutveckling. Nuva-
rande skattesatser och regler om indexreglering av beloppet per bostadsldgenhet férutsdtts
gdlla under hela kalkylperioden.

Fér lokaler och industri utgdr fastighetsskatt uppgdende till taxeringsvérdet multiplicerat med
skattesatsen (f.n. 1 % for lokaler och 0,5 % for industri). Taxeringsvdrdet férutsdtts férdndras
vid de tillfdllen regelverket medger detta och i linje med dversiktligt bedémd fastighetsprisut-
veckling. Nuvarande skattesatser férutsdtts gdlla under hela kalkylperioden.
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Tomtrittsavgdld

Driftnetto
férvaltningsobjekt

VARDERING

Allmdnt bostdder

Nuvarande tomtrattsavgald framgar av tabellen.

Tomtrattsavgald tkr kr/m2 Omreg

Aktuell 135 51 2038-04-01

Aktuella och bedémda intakter och kostnader ger driftnetto
enligt tabellen.

Driftnetto

kr/m?2 kr
Aktuell hyra 1089 2901180
Drift & underhall -371 -987 074
Tomtrattsavgald -51 -135200
Fastighetsskatt 20 -53065

Driftnetto ar 1 (helar)
Driftnetto, normaliserat

648 1725841
648 1726445

Initialt driftnetto dr omrdknat till helar utifrdn det momentana ldget. Det normaliserade drift-
nettot dr rdknat pd marknadshyra, Iangsiktig vakans och Idngsiktig fastighetsskatt etc. samt
utan hdnsyn till eventuellt extraordindrt underhdll.

Metodtilldampning

Syftet med varderingen ar att bedéma varderingsobjektets
pris vid en exklusiv forsaljning till bostadsrattsforening.

Priset bedoms med ortsprismetoden dar bostadsrattsfor-
eningens betalningsvilja baseras pa forsaljningar av bostads-
rattslagenheter i naromradet.

Med hjalp av det framtagna ortspriset bedéms marknadspri-
set per lagenhet matt i kr/kvm.

Forvarvet av varderingsobjektet skall finansieras med hjalp av
insatser for de lagenheter som kommer ombildas samt med
Ian i bostadsrattsforeningen. Féreningens lan skall dven finan-
siera kvarvarande hyresratter samt eventuella lokaler.

Marknadsanalys

Bostadspriserna har utvecklats svagt positivt under aret och
omsattningen ligger pa en stabil niva. Marknaden for nypro-
ducerade bostader har det dock betydligt tuffare an bostader i
det befintliga bestandet, sarskilt i Stockholmsregionen. |
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Stockholm

marknader med lagre prisniva gar daremot forsaljningen av
nyproducerade bostader battre.

Under 2018 fardigstalldes ca 54 900 bostader via nyprodukt-
ion, vilket var knappt 14 % fler an 2017. Enligt Boverkets pro-
gnoser beraknas ca 60 000 bostader fardigstallas i ar och ca
57 000 nasta ar. Antalet paborjade bostader har daremot
minskat kraftigt. Under 2018 minskade antalet paborjade bo-
stdder med 19 % och i ar berdaknas det minska med ytterligare
11 %.

Nedgangen pa nyproduktionsmarknaden har slagit hardast
mot bostadsratter som paverkats av tuffare finansieringsvill-
kor. Nyproduktionen har i stor utstrackning haft kapitalstarka
hushall som malgrupp vilka haft maéjlighet att kopa dyra bo-
stadsratter och teckna hyresavtal med hog hyresniva. Nar bo-
stadsmarknaden borjade vackla tecknade allt farre forhands-
avtal och lagenheterna blev svarsalda. Flera byggherrar har
valt att avvakta med planerade projekt i vantan pa att mark-
naden ska stabiliseras, alternativt har andrat upplatelsefor-
men fran bostadsratt till hyresratt.

For narvarande ar bankerna valdigt restriktiva avseende pro-
jekt, vare sig det ror sig om hyresratter, bostadsratter eller
kommersiellt om det inte finns kassafléden. En del av bostads-
utvecklingsbolagen har valt att inte starta planerade projekt
da de har problem med finansiering.

Stockholm ar en av de fem snabbast vdaxande regionerna i
Europa och berdknas ar 2020 vara en miljonstad. Tidigare har
utvecklingen av Stockholmsregionen framst riktat sig mot in-
nerstaden men i takt med befolkningstillvaxten, behover nya
regionala stadskarnor vaxa fram. ldag samarbetar regionen
med att utveckla och forbattra atta regionala stadskarnor;
Barkarby-Jakobsberg,  Kista-Sollentuna-Haggvik,  Arlanda-
Marsta, Taby-Arninge, Kungens kurva-Skarholmen, Flemings-
berg, Haninge centrum och Sddertalje. Dessa utvalda omraden
skall vara knutpunkter i trafiksystemet samtidigt som bebyggel-
sen skall fortatas och fa ett okat inslag av stadskvaliteter.

Stockholms kommun har ca 972 650 invanare. Sedan arsskif-
tet 2015/2016 har befolkningen vaxt med nastan 50 000 inva-
nare.
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Befolkningsutveckling Stockholms kommun
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Forandring % jmf mot kvartalet innan

Marknaden inom Stockholms kommun har tidigare domine-
rats av forsaljningar till bostadsrattsféreningar, men under se-
nare ar har andelen forvarv av investerare 6kat kraftigt. |
dagslaget kan en bostadsrattsforening vara en av manga bud-
givare vid en forsaljning av ett flerbostadshus.

Nyproduktionen har legat pa en relativt jamn niva under de
senaste dren. | juni 2019 hade det under en 12-manadersperiod
fardigstallts ca 5 300 nya bostader i Stockholms kommun vilket
motsvarar ca 5,4 nya bostader per 1 000 invanare. Antalet pa-
borjade bostader har dock minskat kraftigt under de senaste
kvartalen. | juni hade det under en 12-manaders period pabor-
jats ca 4 500 nya bostdder vilket motsvarar 4,6 bostader per
1 000 invanare.

Under de senaste 12 manaderna utgjordes ca 59 % av de far-
digstdllda bostdaderna av bostadsratter och 39 % av hyresratter.

Antal fardigstillda och pabérjade bostdder per 1 000 invanare, rullande 12
man

2016K3 2016K4 2017K1 2017K2 2017K3 2017K4 2018K1 2018K2 2018K3 2018K4 2019K1 2019K2

e—— Stockholm fardigstdllda @~ === Stockholm paborjade

Stockholms lan fardigstdllda = = = =« Stockholms lan pabdérjade

— Riket fardigstillda @~ @ e eeee Riket paborjade
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Bostadsrattspriserna stod som hogst i Stockholms kommun i
februari 2017 med ett genomsnittligt pris om ca 74 600 kr/kvm
(kalla Maklarstatistik), darefter foljde ett prisfall om nastan ca
10 %. Under 2019 har priserna aterhamtat sig nagot och upp-
gick september 2019 i snitt till ca 72 600 kr/kvm.

Prisutveckling bostadsrétter, Stockholms kommun kr/kvm,
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Férsaljning exklusivt till bostadsrattsférening

En berdkning av vad fastigheten ar vard vid en exklusiv forsalj-
ning till en bostadsrattsforening for ombildning till bostadsratt
har gjorts. Priset bedéms bland annat utifran en analys av
jamforbara transaktioner av bostadsratter i naromradet. En
viktig parameter vid ombildning ar anslutningsgraden. En ge-
nerell bedomning gors utifran aktuellt omrade. Nedan redovi-
sas forsaljningspris fran 2016 inom Farsta-Vantor (kdlla Mak-
larstatistik). De forsaljningar som skett i Ragsved visar pa en
lagre niva.

Prisutveckling bostadsratter, kr/kvm,
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Sedan januari 2019 har nio forsaljningar gjorts avseende bo-
stadslagenheter i liknande storlek inom Ragsved (nyproduce-
rade fastigheter har exkluderats). Képeskillingarna ligger mel-
lan 22 680 och 36 153 kr/kvm med ett medeltal kring ca 29
900 kr/kvm. Den genomsnittliga manadsavgiften i statistiken
uppgar till ca 788 kr/kvm/ar.

Lagenheterna tillhdrande Brf Baverdammen 2 har salts for ett
hogre genomsnittspris (34 900 kr/kvm) an HSB:s Brf Snosatra i
Stockholm (25 900 kr/kvm).

Fastighet Forening Area Byggar Avgift Kopeskilling (snitt)
m? Kr/kvm/ar

Baverdammen 2 Brf Baverdammen 2 Bjursatragatan 114 52 1957 726 1910 000 36 730
Baverdammen 2 Brf Baverdammen 2 Bjursatragatan 100 55 1957 727 2 000 000 36 363
Baverdammen 2 Brf Baverdammen 2 Bjursatragatan 100 55 1957 738 1990 000 36 181
Baverdammen 2 Brf Baverdammen 2 Bjursdtragatan 112 52 1957 720 1880 000 36153
Baverdammen 2 Brf Baverdammen 2 Bjursatragatan 110 66 1957 714 1995 000 30227
Baverkolonin 3 HSB:s Brf Snosdtra i Stockholm  Baverbacksgrand 48 86 1982 823 2 495 000 29011
Baverkolonin 3 HSB:s Brf Snosatra i Stockholm ~ Baverbacksgrand 70 93 1982 855 2150 000 23118
Baverkolonin 3 HSB:s Brf Sndsatra i Stockholm  Baverbacksgrand 30 73 1982 817 2200 000 30136
Baverkolonin 3 HSB:s Brf Sndsatra i Stockholm ~ Baverbacksgrand 36 97 1982 851 2200 000 22 680

Medel 70 788 2091111 29 921
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MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av tomtratten till fastigheten Baverpalsen 2 i
Stockholms kommun beddms enligt forutsattningar ovan vid
vardetidpunkten november 2019 till 72 000 000 kr motsva-
rande ca 28 150 kr/kvm (uthyrningsbar yta for bostader).

Sjuttiotva miljoner kronor
[ 72 000 000 kr ]

OBS! Notera virderingsforutsdttningarna under “Férutséttningar” ovan.

Stockholm 2019-12-03

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

F
elena Edberg

Civilekonom

Bilagor;

1. Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS)
2. Kartor

3. Allmanna villkor for vardeutlatande
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AUKTORISERAD
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038 Allman+Taxering 2019-11-24

Fastighet

Senaste andringen i Senaste dndringen i Aktualitetsdatum i
allméanna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
2009-06-08 2016-11-07 2019-11-21

Nyckel: UuID:
010075596 909a6ad 1-762¢c-90ec-e040-ed8f66444c3f

Distrikt Distriktskod Lin- och kommunkod
Vantor 212093 0180

Fastigheten &r upplaten med tomtratt

Adress

Beteckning
Stockholm Baverpalsen 2

Adress

Gillerbacken 28, 28A
124 64 Bandhagen

Lige, karta

Omrade N (SWEREF 93 TM) E (SWEREF 39 TM)
1 6572429 4 672650.9

Areal
Omrade Totalareal Déarav landareal Darav vattenareal
Totalt 1417 kvm 1417 kvm

Tomtrittsinnehav
Innehavare Andel Inskrivningsdag Akt

556043-6429 1" 1973-06-13 T30
AB Svenska Bostader

Box 95

162 12 Vallingby

Kop (dven fransportkop): 1973-06-04
Ingen kipeskilling redovisad.

Tomtrittsupplatelse

Inskrivningsdag Akt Upplatelsedag

1958-03-12 411 1958-03-10

Andamal Avgild

Bostadsbebyggelse mm 135.200 SEK

Avgaldsperiod Perioddatum fran

204ar 1958-04-01

Tidigaste uppsagningsdatum Efterfoljande uppsédgningsperiod Inskrankningar

2018-04-01 40 ar Endast pant- eller nyttjanderatt far upplatas

Anmarkning: Ny avgald 77/853, ny avgéald 96/55361
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Lagfart
Agare Andel Inskrivningsdag Akt
802000-8598 11 1930-12-08 19

Stockholms Kemmun/ Exploateringskontoret

Box 8189
104 20 Stockholm

Inskrivet Agarmnamn: Stockholms Kommun

K&p (dven transportkdp): 1930-09-19
Ingen képeskilling redovisad.

Anmarkning: Anmarkning 84/18570

Inteckningar
Totalt antal inteckningar: 5
Totalt belopp: 1.267.000 SEK

Nr Belopp
1 600.000 SEK
2 132.000 SEK

Anmarkning:
Utbyte 58/3442

3 183.000 SEK

Anmarkning:
Utbyte 58/3442

4 20.000 SEK

Anmarkning:
Belopp 59/513
Utbyte 58/3442

5 332.000 SEK

Rattigheter
Redovisning av rattigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rattsforhallande
Se beskrivning Férman

Besknvming: Tvattstuga
Se beskrivning Férman

Beskrnivming: Tvattstuga
Planer, bestimmelser och fornldmningar
Planer

Stadsplan: Kv baverfallan mm

Plananmarkning: Genomfarandetiden har utgatt

Inskrivningsdag
1956-03-12
1958-03-12

1958-03-12

1958-03-12

1987-07-20

Rattighetstyp

Avtalsservitut

Avtalsservitut

Datum
1957-10-19

Akt
416
417A

417B

417C

41973

Rattighetsbeteckning
01-IM2-59/127.1

01-IM2-59/918.1

Akt
0180-5179
0180

E127/1957




Baverpalsen 2 3(4)
Stockholms kommun

Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Hyreshusanhet, bostader och lokaler (321)
156805-1

Utgdr taxenngsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvirde

Taxeringsar Taxeringsviarde dirav byggnadsvirde darav markvirde
2019 37.871.000 SEK 20.575.000 SEK 17.296.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
556043-6429 111 Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt
Aktiebolaget Svenska Bostider

Box 95

162 12 Vallingby

Virderingsenhet bostadsmark

144620043,

Taxeringsviarde Riktvirdeomrade
17.200.000 SEK 0180257

Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
3198 kvm 5.400 SEK/kvm

Viarderingsenhet lokalmark 144621043.

Taxeringsvirde Riktvirdeomrade
96.000 SEK 0180257

Byggritt ovan mark Riktvarde byggratt
44 kvm 2.200 SEK/kvm

Virderingsenhet bostider 144618043,

Taxeringsvirde Bostadsyta

20.200.000 SEK 2 558 kvm

Artal for hyresniva Hyra Under byggnad
2515000 SEK/ar Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1959 2012 1959

Virderingsenhet lokaler 144619043.

Taxeringsvirde Lokalyta

375.000 SEK 106 kvm

Artal for hyresniva Hyra Under byggnad
T6.000 SEK/ar Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

1959 2012 1959

Andel i gemensamhetsanlaggningar och samfilligheter
Gemensamhetsanlaggningar
Stockholm Slagfjadern GA:1
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Atgird

Fastighetsrattsliga atgarder Datum
Tomtmatning 1958-01-10
Inford i tomtboken 1958-01-30
Anlaggningsatgard 2009-06-08
Ursprung

Stockholm Baverpalsen 1

Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum

A-Stockholm Baverpilsen 2 1980-04-01

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmateriet Kontorbeteckning:
Morrtilje

Telefon: 0771-63 63 63

Copyright ® 2017 Metna

Akt
0180-A89/1958

0160K-2008-22003

Akt
0180-15/1980

Killa: Lantmatenet
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ATTMNANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Virdentlitandets omfattmng

Virdenngsobjektet omfattar 1 virdeutlitandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tllhérands rittigheter och
skyldigheter 1 form av servitut, lednimgsratt, samfilhgheter
och Gvriga rithgheter eller skyldigheter som framgir av ut-
drag firdn Fastighetsregistret hinforkgt till virderingsobjektet.

2 Virdeutlitandet omfattar dven, i forckommande fall, tll

tllbehér, dock e indusmibllbehdr 1 apnan omfatinng in vad
som framear avutlitandet.

Eonfroll av inckrna riittigheter har skett genom utdlag frin
Fastighetsremistret. Den mformztion som
Fastighetsremistret har forutsatts varz komekt och ﬁ.lllstmd.lg
varfor ytterhzare uirednnz av legala forhdllanden och
dispositionsritt ] wdtagits. Vad giller legala forhillanden
utiver vad som framgir av Fastizhetwegistret har dessa
enbart bezktats 1 den omfatining informaton davom lammats
sknfilipen av uppdragsgmaren’igaren eller dennes ocmbud.
Forutom det som framgzir av utdrag frin Fastighetsepistrat
samf av uppgifter som limmats av uppdragsgivarenigaren
eller denne: ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
mte belastas av icke mskrivma sematut, mytfjanderittsavtal
eller andra avtal som i nigot avseende begrinsar fastighets-
aparens radighet Gver egendomen samt att virderinzsobjektat
mte belastas av betungande utmfter, avmfter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vardermzsobjektet
mte ir foremdl for tast 1 ndgot avseends.

Férutsitmingar for virdentlitande

Den information som mnefattas 1 virdentlitandst har in-
samlats fidn killor som bedimts vara tillforlitiga Samtliza
uppgifter som erhillits genom uppdaggivarenigaren eller
dennes ombud och eventuella nytfjanderittshavare, har
forutzatts vara kormekta, Uppafterna har endast konfrollerats
genom en allmén nmhighetsbedimmng Vidare har férutsatts
att inget av relevans fir virdebadénmingen har utelimnats av
uppdragsgivarengaren eller dennes cmbud.

De areor som lizgs fill grund for varderingen har erhdllits
genom uppdragsgivaren’izaren eller dennes ombud Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har mte mitt upp dem
pa plats eller pd nmingar, men areorna har kontrollerats
uppmtta 1 enlighet med vid varje tllfille gillande "Svenck
Standard”.

Vad avser lyres- och amendeforhallanden eller amdra
n}ii]andm‘.mm har virdebeddmmingen 1 forekonmmande fall
utzatt frin gillande hoyres- och amendeavtal samt Gvniga
nytjanderatizavitzl. Eopior av dessa eller andra handlingar
uhizande relevants willkor har erhillitc av uppdrags-
givaren/agaren eller detmes ombud

Virdernmgsobjektet fomutsitts dels wppfiila alla mfardet]ig:
myndighetskrav och fir fastigheten gillande wilkor, sdsom
plani“urhalh.udmetc da]_\hau'hzlllra]laerfurderhgammd:g
hetstillstind for dess anvindning pi sitt som anzes i ut-
latandet.

Maljafrazor

byzenader mom virderingsobjektet mte dr 1 behov av sane-
ring eller att det forelizger ndgon arman form av miljémissag
belastning.

e
bt

73

Diessa allmirma willkor ir gemensamt utarbetade av CBEE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB. Forum Fashghetsekonomm AB,
F5 Fastighetsstratesi AR, Newsee Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir warbetade med uteaugapuﬂ:r:ﬁ'mGodVardmamed.
upprittat av Sektonen For Fasaghetsvirdenns mom Samhillsbyegama och dr avsedda for auktonserade 'm'rdenﬂ'e mom Samhillsbvgzama.
Villkoren giller frdn 2010-12-0]1 vid virdenng av bela, delar av fastigheter, tomiritter, byggnader pd ofi grund eller hknande
virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt &f anmat framgar av virdentlatandet giller foljanda;

Mot bakgnmd av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
mte for den skada som kan dcamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av aft virdebeddmmmzen ar

felaktiz pd gund av aﬂxwdumgsuhgd:mtmlbehmm
samering eller att det forelisger nipon apman form av

miljdmissig belasting.

Besikining, telmiskt skick

Den fyziska kondihonen hos de an.'lagumgar{b}’gguah’mn)
sbmh1h1utlmdetarhmdpammlkﬂ1gokular
besiktning. Utford besikining har ] varit av sddan karaktir att
den uppfiller siljarens upphrsmng=phkt eller kiparens under-
sékningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken Warderings-
objektet fomtsitts ha det skack och den standard som okuli-
besiktnimzen mdikerade vid besiktming=tllfallet

Virderaven tar mget ansvar fir dolda fel eller icke wppenbara

forhallanden pa egendomen, under marken eller i bygznaden,

som skulle péverka virdet. Inget ansvar tas for

+ sidant som skulle kriva specialisthompetens eller specislla
kunskaper fr att upptacka.

» fimktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bvge-
nadsdetaljer, mekam:k ubustmng, rédedmngar eller
elekinska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestindsansprik till foljd av pivisad skada 1l
falid av fel 1 virdeutlatandet skall framstillas inom ett ar fidn
virderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

2 Detmmala;kadumndsemkanujgﬁu pavizad skada #ll

folid av fil 1 virdeutlatandet & 25 prishashelopp vid virde-
nngstidpunkten.

Viardeutlitandets aldualitet

Bercende pd att de faktorer som piverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forandras Gver fiden dr den virdebeddmmng
som 3terges 1 utlitandet gallande endast vid virdetdpunkten
med de forutsatmingar och reservationer som angivits 1 utla-
tandst.

2 Framhda m- och utbetalningar samt vardeutvecklnz =

redovisas 1 utlitandet 1 forekonumande fall. har 'orlsuufr:m
ett scenario som, enligt virderarens uppfatming, dterspeglar
fashghetsmarknadens forvantmngar om framtiden Virdebe-
thmmnmmnehar mnzgm:mﬁstelsenmﬁkn.kﬁani:ﬂa
kazzaflodes- och virdeutveckling.

Vardeutlitandet: anvindande

Irmehillet 1 virdeutlitandet med tillhdrande bilagor tillhér
wppdragsgivaren och skall ameindas i zin halhet fill dat syfte
som anges i uflitandet.

2 Amvinds virdeutldtandet for rattsligs forfoganden, amsvarar

viarderaren endast for dwekt eller indiekt skadz som kan
drabba wpdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1
Viarderaren ir fil fidm allt ansvar for skada som drabbat tredje
mantll.lfﬁl_]dz'.atrdmuem\,msgat virdeutlitandet ellar
wppgifter | detta

Innzn virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nigot ammat skriffligt dokument, mdste virde-
rngsforetaget godkinna imnehillet och pa walket s3tt
utlitandat skall Sterges.

201701-18 Ver 3




VARA KONTOR

Stockholm

Kungsgatan 29, Box 7044, 103 86 Stockholm

Tel 08 696 95 50

Goteborg
Drottninggatan 36, 411 14 Goteborg
Tel 03110 78 50

Malmo
Soédra Promenaden 59, 211 38 Malmo
Tel 040 12 60 70

Norrkoping
Kungsgatan 56 C, 601 86 Norrkoping
Tel011126121

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155778 70

Sundsvall
S6dra Formansvagen 12, 857 53 Sundsvall
Tel 070 229 05 15

Umead
Svidjevagen 8, 904 40 Roback
Tel 076 846 99 55

Vasteras
Sigurdsgatan 23, 721 30 Vasteras
Tel 021 665 53 15

Ostersund
Kyrkgatan 60, 831 34 Ostersund
Tel 076 114 99 88
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Styrelseadrende
Styrelsen 2019-12-05
Arende 7

Svenska Bostader

Handlaggare: Anders Jenelius Till styrelsen
Telefon: 08-508 372 02

Principer vid fastighetsforséaljning for ombildning till bostadsratt

VD:s forslag till beslut
Styrelsen for Svenska Bostader beslutar foljande.

Ombildning till bostadsratt ska ske utifran antagna direktiv, allmanna principer i
detta arende samt vad som anges i respektive forséljningsarende.

Vallingby den 20 november 2019

Asa Steen
Tf VD

Bakgrund och tidigare beslut

Kommunfullmaktige har genom beslut i stadens budget for 2019 initierat en process
avseende ombildning till bostadsratt. Direktiv i friga om ombildning har antagits i
Koncernstyrelsen och i bostadsbolagens styrelser. Direktivet innehaller bl a foljande:

“Bostadsbestandet ska vara sadant att det motverkar segregation och framjar
attraktiva boendemiljoer i hela staden. | stadsdelar i ytterstaden dar allméannyttan
har en dominerade stallning till i forhallande till 6vrigt bostadsbestand och dar
boende dnskar frikbpa sina bostader genom ombildning till bostadsratt, bor en
grundlig prévning och marknadsvardering goras och bedomas fran fall till fall.”

Enligt bolagets arbetsordning ska beslut om kép och forsaljning av fastighet fattas
av bolagets styrelse. Styrelsen kommer darfor att foreldaggas férslag avseende
forséaljning av respektive fastighet for ombildning till bostadsratt.

Stockholms Stadshus AB, Familjebostader, Stockholmshem och Svenska Bostader
har samordnat arbetssatt och hantering av ombildningsprocessen. | detta arende
foreslas en principiell hanteringsordning att tillampas i kommande
ombildningséarenden.

\\ad.stockholm.se\cli-sd\cc2sd016\008760\styrelsehantering sekreterare\styrelsearenden svenska bostader\styrelse 2019-12-05\arbetsmaterial\07 bostadsratt.docx



Oberoende observatorer

En forutsattning for forsaljning ar att oberoende observatérer utsedda av
Stockholms Stadshus AB deltar pa kdopestamma och efter stamman till Svenska
Bostader redovisar en rapport av vilken det framgar om stamman och
rostningsforfarandet genomforts i enlighet med lag och de 6vriga krav som stallts
fran saljarens sida. Dessa ovriga krav ska vara forankrade med Stockholms
Stadshus AB.

Pris och 6vriga férsaljningsvillkor

Vardering

Styrelsen kommer i varje férsaljningsarende att ta stallning till férslag till pris och
ovriga villkor for forsaljningen. Enligt koncernstyrelsens direktiv ska
forsaljningspriset baseras pa en vardering utford av ett professionellt och oberoende
varderingsforetag. Stockholms Stadshus AB bestéller varderingstjanster av
upphandlad varderingsfirma och varderingen ska avse exklusiv forsaljning till
bostadsrattsforening. Kopeskillingen i erbjudandet bor inte avvika fran varderingen,
men kostnader for bostadsrattsféreningen kan tillkomma avseende t ex:

. Separation av teknisk forsdérjning mm

. Kostnad for bredbandsinstallation

- Erséattning for uttagna pantbrev

. Ersattning for lagenheter som ar tomma eller uppsagda vid tilltradet

Eventuellt tilkommande kostnader specificeras inte till belopp i styrelsedrendet, da
detta ingar i VDs uppdrag och kostnaderna ofta inte ar klara da styrelsen fattar
beslut om forséljning.

Ett forslag till standardiserat kopeavtal bifogas, Bilaga 1. Villkoren i de slutliga
képeavtalen kommer att anpassas for respektive fastighet och kan darfér komma
att avvika fran mallen.

Forhandsavtal

Varje forsaljning for ombildning ska villkoras av att foreningen, senast tva veckor
fore tilltrddesdagen, redovisar férhandsavtal avseende forvarv av bostadsratt mellan
foreningen och minst 50 % av bostadshyresgasterna, som ocksa ska vara
folkbokforda i fastigheten. Forhandsavtalen ska redovisas i original, vara daterade
och undertecknade samt innehalla uppgift om namn, lagenhetsnummer och
upplatelseavgift for aktuell lagenhet.

Bilaga
Mall for kopeavtal




AB SVENSKA BOSTADER
och

BOSTADSRATTSFORENINGEN XX

har traffat foljande

KOPEAVTAL

Avseende [tomtratten till] fastigheten Stockholm XX

Bilaga 1
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Detta Kopeavtal har denna dag ("Avtalsdagen”) ingatts mellan

AB SVENSKA BOSTADER, org nr 556043-6429 (“Séljaren”)

och

BOSTADSRATTSFORENINGEN XX, org nr XX (“Képaren”).

4.2

4.3

Overlatelseforklaring och kopeskilling

Saljaren overlater harmed till Koparen [tomtratten till] fastigheten Stockholm [......... |
(“Fastigheten”) for en kopeskiling om (000 000 000) kronor
("Kdpeskillingen”).

Utobver detta ska Kdparen aven ersétta Saljaren med X kronor fér dennes kostnader for
fiberinstallation i fastigheten.

Utbver ovanstaende ska Koparen dven erséatta Saljaren med X kronor for forlust av X.

Saljaren ska enligt punkt X detta avtal svara for att X separeras frdn évriga fastigheter
tilhérande det gemensamma.][.....] Kdparen ska vid sidan av Képeskillingen kompensera
Saljaren for samtliga kostnader hanférliga till separeringen. Erséattning ska erlaggas med a
conto XX kronor pé& Tilltradesdagen. Skulle arbetet ej vara fardigstallt och slutredovisat pa
Tilltradesdagen ska berékning av kostnader samt avrakning ske senast trettio (30) dagar
efter att redovisning av kostnaderna tillstéllts Képaren.

Ovanstaende sarskilda erséttningar ska erldggas pa samma séatt och samtidigt med
Kopeskillingen.
Tilltradesdag och aganderattens dvergang

Kdparen ska tilltrada Fastigheten den [datum], eller den tidigare dag parterna skriftligen
kommer 6verens om (“Tilltradesdagen”).

Aganderatten till Fastigheten Overgar till Koparen pa Tilltradesdagen efter det att
Kdpeskillingen har betalats och képebrev har dverlamnats.
Betalning

Koparen ska betala Kopeskillingen kontant pa Tilltradesdagen.

Mervardesskatt

Fastigheten ar delvis inregistrerad for frivilig skattskyldighet. Koparen Gvertar pa
Tilltradesdagen Saljarens rattighet och skyldighet att jamka avdrag for ingaende skatt
hanforlig till sddana ny-, till- eller ombyggnader som avses i 8akap 28 mervardes-
skattelagen.

Saljaren ska till Kdparen utfarda och éverlamna en med faktura jamférlig handling enligt 8a
kap 15 § mervardesskattelagen. Séljaren ager ratt att aven darefter utfarda kompletterande
sadan handling om sa skulle vara erforderligt.

Koparen och Saljaren ska var for sig, omedelbart efter Tilltradesdagen, anmala 6verlatelsen
av Fastigheten till Skatteverket.

/1



5.2

5.3

6.2

6.3

Kostnader och intakter

Kostnader for och intakter fran Fastigheten for tiden fore Tilltradesdagen belastar respektive
tillkommer Saljaren. Kostnader och intékter for tiden fran och med Tilltradesdagen belastar
respektive tillkommer Kdparen. Fastighetsskatt ska anses utgdra kostnad for Fastigheten.

Séljaren ska se till att Fastighetens métare for forbrukning av el, vatten, varme m.m. blir
avlasta pa Tilltradesdagen.

En likvidavrakning ska upprattas pa Tilliradesdagen. | den ska sa mycket som mdjligt av
Fastighetens kostnader och intékter fordelas mellan Képaren och Saljaren. Det som inte kan
fordelas da, ska avraknas mellan Képaren och Saljaren snarast mojligt och senast inom tio
(10) bankdagar fran Tilltradesdagen. Om nagon av parterna darefter &samkas en kostnad
eller uppbér en intéakt som ratteligen skulle baras av eller tilkomma den andre parten ska
reglering ske omgaende.

Farans overgang och forsakring

Saljaren star faran for att Fastigheten skadas eller forsamras av vada fram till
Tilltradesdagen, med undantag fér vad som foljer av punkten 6.3 nedan. Faran ligger dock
pa Koparen om Fastigheten ej tilltratts till foljd av drojsmal fran Koparens sida.

Séaljaren ansvarar for att Fastigheten &ar fullvardesforsakrad till Tilltradesdagen. Det
ankommer pa Koparen att teckna erforderlig forsakring att galla fran och med
TilltrAdesdagen.

Om Fastigheten drabbas av skada fore Tilltradesdagen ska cverlatelsen anda fullféljas och
Kdparen ska betala Kopeskilingen. Om byggnad fére Tilltrddesdagen skulle drabbas av
brand eller annan handelse for vilken forsakringen géaller skall Saljaren till Képaren utge
ersattning med belopp motsvarande utfallande férsakringsersattning jamte Saljarens
sjalvrisk mot befrielse for Saljaren att ateruppfora eller reparera byggnaden. | fall som har
avses ager Koparen inte ratt till avdrag p& Kopeskillingen. Képaren ager inte heller ratt att
hava kopet eller erhdlla annan ersattning for skada.

Saljarens garantier

Séljaren garanterar

711 (Alt 1, tomtratt) att tomtrattsavtal med tillaggsavtal (Bilaga 7.1.1) géller for
Fastigheten och att Saljaren ar civilrattslig och inskriven tomtrattsinnehavare;

(Alt 2, &ganderatt) att Saljaren ar civilrattslig och lagfaren agare till Fastigheten;

7.1.2 att Fastigheten inte belastas av inteckningar, inskrivningar, servitut eller andra
rattigheter som kan géras gallande i Fastigheten utdver de som framgar av detta
Avtal eller av FDS-utdrag, Bilaga 7.1.2;

7.1.3  att Fastigheten ar obeldnad och att Séljaren pa Tilliradesdagen till Koparen
overlamnar samtliga i Fastigheten uttagna pantbrev, efter det att Kopeskillingen har
erlagts;

7.1.4  att samtliga hyreskontrakt och arrendeavtal som galler for Fastigheten framgér av
Bilaga 7.1.4;

/1



7.2

7.3

8.2

8.3

9.2

7.1.5  att det, savitt Saljaren kanner till, per Avtalsdagen inte finns nagra forelagganden
eller motsvarande fran domstol eller myndighet betraffande Fastigheten, med
undantag for vad som framgar av detta Avtal eller av Bilaga 7.1.5;

7.1.6  att nagra tvister avseende Fastigheten, utéver forlangnings- och andra sedvanliga
hyrestvister jamte indrivningsmal och liknande mal, inte féreligger pa Avtalsdagen,
och inte heller forvantas foreligga pa Tilltradesdagen; och

7.1.7 att alla for Fastigheten fram till denna dag debiterade och forfallna VA-
anslutningskostnader, fjarrvdrmeanslutningskostnader, elanslutningskostnader,
gatukostnader &r betalda.

De av Séljaren lamnade garantierna avser forhallandena pa Tilltradesdagen om inte annat
anges eller framgar av omstandigheterna.

Fore undertecknandet av detta Avtal har Koparen beretts tillfélle att noga besiktiga
Fastigheten och forvissa sig om dess skick samt tagit del av avtal och andra handlingar
réorande Fastigheten. De av Séljaren lamnade garantierna géller inte for sadana
omstandigheter som Kdparen kanner till eller borde kénna till som ett resultat av denna
undersokning eller av annan anledning.

Friskrivning

Fore undertecknandet av detta Avtal har Koparen beretts tillfalle att noga besiktiga
Fastigheten och forvissa sig om dess skick samt tagit del av avtal och andra handlingar
rérande Fastigheten. Ytuppgift i hyreskontrakt eller liknande kan vara felaktig och innebar
ingen garanti eller utfastelse fran Saljaren. De av Saljaren i punkt 7.1 ovan lamnade
garantierna galler inte for sddana omstandigheter som Koparen kanner till eller borde kanna
till som ett resultat av denna undersokning eller av annan anledning.

Koparen forklarar sig harmed godta Fastighetens skick och avstar med bindande verkan
fran alla ansprak pa grund av fel eller brister (faktiska fel, rattsliga fel och radighetsfel) i
Fastigheten, varvid avses saval sddana fel eller brister som Koparen kant till eller som
Koparen bort uppmarksamma vid besiktning som jamval sddana eventuella fel eller brister
som Koéparen inte markt eller bort méarka vid besiktning (s.k. dolda fel).

Koparen ansvarar frAn och med Tilltradesdagen, gentemot Séljaren, for alla atgarder och
kostnader med anledning av fororeningar som beldper pa Fastigheten, eller som harror fran
Fastigheten, enligt miljobalken eller andra vid var tid géllande lagar, férordningar eller
foreskrifter, eller enligt bestammelser i detta Avtal.

Avvikelse fran garanti

Den enda paféljd som Koparen kan gora gallande i anledning av garantibrist (vilka inte ar
att hanfora till Koparen) ska vara avdrag pa Kopeskillingen enligt 4 kap. 19c § jordabalken.
Saljaren ska dock ha ratt att inom skalig tid lata avhjalpa en garantibrist pa egen bekostnad
om Saljaren sa onskar. Ett avhjalpande av en garantibrist ska anses utgora full gottgorelse
och Koparen ska inte dessutom ha rétt till avdrag pa Kopeskillingen.

Om inte Koparen senast inom sex (6) manader fran Tilltradesdagen reklamerar brist i garanti
forlorar Koparen ratten att beropa garantibristen. En forutsattning for att Koparen ska vara
berattigad att gora gallande brist i enskild garanti ar att bristen skulle féranleda ett avdrag
pa Kopeskillingen med minst etthundratusen (100 000) kronor. Harutéver galler som en
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9.3
9.4

10
10.1

10.2

11

111

11.2

12
12.1

12.2

12.3

12.4

ytterligare férutsattning for Kodparens ratt att gora géllande garantibrist att samtliga
garantibrister, som Saljaren i annat fall skulle svara for enligt detta Avtal, foranleder ett
avdrag pa Kopeskillingen med minst 2 % av Kopeskillingen, avrundat uppat till narmaste
10 000-tal kronor.

Det aligger Koparen att i mojligaste man begransa den uppkomna kostnaden eller skadan.

Ar den uppkomna kostnaden eller skadan en avdragsgill kostnad fér Képaren ska Séljaren
utge nettobeloppet efter avdrag.

Képarens garanti

Kdparen garanterar att forvarvet enligt detta Avtal ar giltigt enligt bostadsrattslagen. Képaren
bekraftar saledes att Koparen har iakttagit den formalia som framgar av 9 kap 19 och 20 8§
bostadsrattslagen (1991:614).

Koparen forbinder sig att omedelbart underratta Saljaren om Képaren far kannedom om,
eller har befogad anledning att anta, att klander vackts eller kan komma att vackas mot
féreningsstammans beslut om férvarv av Fastigheten.

Betalningsdrojsmal

Brister Koparen i ett eller flera av sina betalningsataganden enligt detta Avtal, har Saljaren
ratt att hava kopet eller krava fullgérande av betalningen.

Om Séljaren kraver fullgérande av betalningen enligt 11.1 ovan ar Saljaren beréattigad till
drojsmalsranta med atta (8) procentenheter over vid var tid gallande referensranta pa
forfallen obetald del. Saljaren ar vidare berattigad till ett vite av tva (2) prisbasbelopp enligt
lagen om allmén férsékring ("Prisbasbelopp™). Det Prisbasbelopp som ska anvandas ar det
som galler pa Tilltradesdagen.

Outhyrda och uppsagda lagenheter

| fastigheten finns outhyrd/-a och/eller av hyresgadsten uppsagd/-a bostadslagenhet/-er
(lagenhet/-er nr XXXX-XXXX och XXXX-XXXX). Parterna har kommit 6verens om att
Koparen for denna/dessa lagenheter/-er ska utge en sarskild kdpeskiling om __ (000)
kronor utdver den kdpeskilling som anges i punkt 1 ovan.

For det fall det per Tilltradesdagen finns outhyrda/-a och/eller av hyresgasten uppsagd/-a
bostadslagenhet/-er, utéver vad som framgar av punkt 12.1 ovan, ska Koparen for
denna/dessa lagenheter/-er lagenheter utge en sarskild képeskiling om __ (000) kronor
per kvadratmeter lagenhetsyta enligt hyreskontraktet/-en utéver den kdpeskilling som anges
i punkt 1 ovan. Den sarskilda képeskillingen ska erlaggas samtidigt med kdpeskillingen enligt
punkt 1 ovan.

Saljaren forbinder sig att inte upplata i punkt 12.1 och 12.2 namnda lagenhet/-er med
hyresrétt.

For det fall det per Tilltradesdagen finns av Saljaren uppsagd/-a bostadslagenhet/-er
forbinder sig Koparen att pd Saljarens begaran utfarda fullmakt for Saljaren att pa egen
bekostnad driva dessa mal vidare till prévning hos rattslig instans med yrkande om att
avtalen skall upphora och att hyresgasterna skall alaggas att avflytta.
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13

14
14.1

14.2

15

15.1

15.2
15.3

Koparen forbinder sig vid vite om ___ (000) kronor att inte uppldta ovan namnda
bostadslagenhet/-er med bostadsratt innan forlangningstvist ar slutligt avgjord i
hyresndmnden/hovratten genom beslut som vunnit laga kraft. Vitet forfaller till betalning nar
Koparen i strid med bestammelse i detta Avtal upplater lagenhet med bostadsratt.

Skulle lagenhet som héar avses fristéllas skall en sarskild képeskiling om __ (000) kronor
erlaggas till Saljaren senast en manad efter det att dom eller beslut med alaggande for
hyresgast att avflytta vunnit laga kraft. Avflyttar hyresgésten fore provning hos réttslig instans
skall den sarskilda kopeskillingen erlaggas senast en manad efter att hyresgéasten avflyttat.

Forsoks- och traningslagenheter

Kdparen ar medveten om att det i Fastigheten finns X lagenheter som anvénds av
kommunen eller annan som traningslagenheter, forsokslagenheter, gruppboende eller
liknande. Koparen ar medveten om de sarskilda hyresvillkor som galler i dessa
hyresforhdllanden. Koparen forbinder sig att aven efter Tilliradesdagen medge
forstahandshyresgast/bostadsrattshavare rétt att hyra ut dessa lagenheter pd motsvarande
satt som tidigare samt att, avseende forsokslagenhet, pa begaran av
forstahandshyresgasten, medverka till 6verlatelse av hyresavtal till den boende. Kopia av
hyresavtal samt riktlinjer vid anvisning och uthyrning medféljer detta avtal som Bilaga 13.

Stampelskatt m.m.

Kdparen ska svara for alla [lagfarts-] [avser fastighet] [inskrivnings-] [avser tomtratt]
och inteckningskostnader som ar forenade med 6verlatelsen.

Koparen ska ersatta Saljaren for uttagna pantbrev med tva (2) procent av pantbrevens
varde, dock hogst tva (2) procent av Kopeskillingen. Ersattningen for uttagna pantbrev ska i
kopebrevet redovisas som en sarskild post avseende ersattning fér pantbrev. Kbparen &ar
medveten om att inskrivningsmyndigheten kan komma att bedéma pantbreven som sa kallat
rattsligt fastighetstillbehor till Fastigheten och att stimpelskatt darmed kan komma att utga
pa ersattningen for uttagna pantbrev.

Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) och energideklaration [samt
radonmatning]

Koparen har tagit del av protokoll frin OVK-besiktning, Bilaga 15.1, och ar medveten om
eventuella anmarkningar/brister som noterats vid besiktningen. Képaren skall ensam svara
for och bekosta alla atgarder avseende eventuell anmarkning/brist vid OVK-besiktning. Vad
som nu sagts skall aven géalla eventuell senare besiktning &n den som avses ovan.

Kdparen har tagit del av energideklaration, Bilaga 15.2.

Kbdparen har tagit del av Miljo- och Halsoskyddsnamndens forelaggande 2007-01-09
angaende radon, Bilaga 15.3. Koparen skall, i den del forelaggandet beror Fastigheten,
ensam svara for och bekosta alla atgarder som kan foranledas av forelaggandet.

[Ovanstaende bestammelse galler endast i de fall d& varden 6ver gransvardet 200 Bg
uppmatts.]
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16
16.1

16.2

17

17.1

17.2

17.3

17.4

18
18.1

18.2

Avtal om kabel-TV

Koparen forbinder sig att fran och med Tilltradesdagen, vid vite om fem (5) Prisbasbelopp,
med Com Hem AB eller dess rattsinnehavare, teckna anslutningsavtal enligt Bilaga 16.1
betraffande forlaggning av kabel och nyttjande av mark m.m. Koparen ska vid 6verlatelse
av Fastigheten tillse att aven efterféljande fastighetsdgare ar bunden av avtalet. Detta ska
fullgéras genom att denna bestdmmelse med i sak oférdndrad text, och med kopia av
avtalet, intas i dverlatelsehandlingen. Sker ej detta ska Koparen utge vite till Com Hem AB
eller det bolag som o&vertagit dess rattigheter, med fem (5) Prisbasbelopp. Motsvarande
ansvar ska avila varje ny képare. Det Prisbasbelopp som ska anvandas ar det som galler
vid tidpunkten for évertradelsen.

Saljaren har tecknat avtal med Com Hem AB angéende tillhandahéllande av tv-, bredbands-
och telefonitjanster via koaxialkabelnat. Avtalet upphor pa Tilliradesdagen savitt avser
Fastigheten. Det ankommer pa Koparen att traffa avtal avseende namnda tjanster att galla
fran och med Tilltradesdagen.

Avtal med AB Stokab m.m.

Koparen forbinder sig att senast pa Tilliradesdagen teckna avtal med AB Stokab om
Overtagande av upplatelse av fiberoptiska forbindelser att galla fran och med
Tilltradesdagen, i enlighet med Bilaga 17.1.

Séljaren har enligt avtal om nyttjanderétt for fiberinfrastruktur medgivit AB Stokab rétt att
anlagga, nyttja, bibehalla, underhalla och fritt nyttja kanalisation, optokabel, galge for
kabelsling, kabelsling samt ODF; Bilaga 17.2. Nyttjanderattsavtalet ska gélla mot Képaren
i den del avtalet beror Fastigheten. Koparen ska vid dverlatelse av Fastigheten tillse att aven
efterféljande fastighetsdgare/tomtrattshavare ar bunden av avtalet. Detta ska fullgéras
genom att denna bestammelse med i sak oférandrad text och med kopia av avtalet intas i
overlatelsehandlingen.

Séljarens dotterbolag IT-BO i Stockholm AB ("IT-BO”) har installerat och ager bredbandsnét
("Fastighetsnéatet”) i Fastigheten, vilket darmed utgér 16s egendom. Kdparen forbinder sig
att senast pa Tilliradesdagen teckna avtal med IT-BO om forvarv av Fastighetsnatet i
enlighet med Bilaga 17.3.

Séaljaren har tecknat hyresavtal med AB Stokab avseende s k nodrum, Bilaga 17.4.
Hyresavtalet skall med oférandrade villkor gélla mot Képaren fran och med Tilltradesdagen.

Avtal med kommunikationsoperat6r

Mellan IT-BO och kommunikationsoperatéren Zitius Delivery Service AB ("Zitius”) féreligger
ett avtal enligt vilket Zitius ska agera som kommunikationsoperator ("KQO”) inom Séljarens
fastigheter. Kbparen ar medveten om att viss egendom inom Fastigheten med anledning av
avtalet ags av Zitius, samt att denna utrustning inte omfattas av forvarvet av Fastigheten och
Fastighetsnatet.

Zitius formedlar, i egenskap av KO, data-, telefoni- och TV-tjanster i Fastighetsnatet, vilka
tillhandahalls av olika tjansteleverantorer. Avtalet mellan IT-BO och Zitius upphor pa
Tilltradesdagen savitt avser Fastigheten. Det ankommer pa Koparen att traffa avtal med
Zitius (eller annan KO) att gélla fran och med Tilltradesdagen.
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19

20

21
211

21.2

22
22.1

22.2

23

Entreprenader

Séljaren har med traffat entreprenadkontrakt avseende . Garantitiden ar
____ar och loper ut . Séljaren Overlater harmed, i den man det ar mdjligt och
entreprendren godkanner det, garantidtagandena i entreprenadkontraktet till Koparen.
Saljaren skall medverka i att inhamta godkannande fran entreprendren till sddan overlatelse.

Operatdrsavtal for parkering

Saljaren har enligt avtal med Stockholms Stads Parkerings AB ("Stockholm Parkering”),
Bilaga 20, upplatit ratt att bedriva parkeringsverksamhet inom Fastigheten till Stockholm
Parkering. Avtalet avser parkeringsdvervakning och, i forekommande fall, gastparkeringar
pa tomtmark. Koparen ar medveten om att viss egendom inom Fastigheten med anledning
av avtalet &gs av Stockholm Parkering. Avtalet skall galla mot Képaren i den del avtalet beror
Fastigheten. kopia av avtalet, intas i Overlatelsehandlingen.

Lassystem

Koparen ar medveten om att Fastighetens lassystem ar helt eller delvis gemensamt med
vissa av Sdaljarens 6vriga fastigheter. Saljaren ager ratt att, pA Koparens bekostnad, i
anslutning till Tilltradesdagen separera Fastigheten fran det gemensamma lassystemet
genom byte av de I&s Saljaren bedomer behover bytas. Las till lagenhetsdorrar, nyckeltuber
etc. byts inte &ven om de skulle inga i ett gemensamt lassystem. Koparen ar medveten om
och godkéanner att lasbytet kan innebéara att de nya las som sétts in i Fastigheten har en
lagre sakerhetsklass an de befintliga lasen. Koparen ska svara for och bekosta eventuella
ovriga lasbyten.

| det fall det i Fastigheten finns elektroniska inpasseringssystem och/eller porttelefoner galler
féljande:

Saljaren kommer i anslutning till Tilltradesdagen att koppla bort styrningen av elektroniska
inpasseringssystem och porttelefoner, varvid teknisk utrustning som inte tillhér Saljaren
kommer att avlagsnas fran Fastigheten. Det ankommer p& Koparen att pa egen bekostnad
inforskaffa nodvandig utrustning och traffa de avtal som kan erfordras for att
inpasseringssystem och porttelefoner ska fungera efter Tilltradesdagen.

Separationsfragor

[Separationsfragor utéver lassystem regleras i forekommande fall har, till exempel
undercentraler, tvattstugor, soprum, varmefdrsorjning. Aven fastighetsbildning,
servitut, gemensamhetsanlaggningar m.m.]

Koparen & medveten om och accepterar att ratten att nyttja egendom pa annan fastighet
som tillhor eller tillhort Saljaren, t.ex. miljostuga och tvattstuga, upphor pa Tilltradesdagen.
Det ankommer pa Koparen att svara for och bekosta i anledning harav eventuellt erforderliga
ombyggnader, nybyggnader, installationer eller dylikt inom Fastigheten. Vad nu sagts géller
inte om rattigheten ar sékerstalld genom servitut eller gemensamhetsanlaggning eller om
sadan ratt upplats genom sarskild 6verenskommelse mellan parterna.

Nyttjanderattsavtal

Parterna ska pa Tilltradesdagen teckna ett tidsbegransat nyttjanderattsavtal avseende
i Kdparens/Séljarens fastighet , i enlighet med Bilaga 23.
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24
24.1

24.2

25

25.1

25.2

25.3

26
26.1

26.2

27

Anslutningslan

Saljaren har, enligt kontrakt angaende leverans av fjarrvarme, till [davarande Stockholms
Energiverk] betalat ett s.k. anslutningslan, Bilaga 24. Anslutningslanet berattigar Saljaren till
ett taxeavdrag. Anslutningslanet foljer Fastigheten.

Koparen har haft majlighet att till fullo granska villkoren for anslutningslanet. Saljaren patar
sig inte nagot ansvar, av vad slag det vara ma, betraffande Koparens ratt att gdéra
anslutningslanet gallande.

Tomtrattsavtal m.m.

Kodparen godkénner villkoren i mellan Stockholms stad (fastighetsdgaren) och Saljaren
(tomtrattsinnehavaren) traffat tomtrattsavtal med tillaggsavtal, Bilaga 7.1.1.

Koparen ska fran och med Tilltradesdagen 6verta Saljarens samtliga rattigheter och
skyldigheter enligt Bilaga 7.1.1. Képaren forbinder sig dven att vid eventuell 6verlatelse av
tomtratten forbinda den nye tomtrattsinnehavaren att éverta rattigheter och skyldigheter
enligt denna punkt.

[Koparen forbinder sig att, vid vite av X kronor i penningvarde ad-mm-dd, i av
Stockholm stad pafordrade delar efterkomma mellan Stockholm stad och Saljaren
traffad overenskommelse a&-mm-dd rérande tomtratten till Fastigheten, Bilaga 25.3.

Koparen ska vid overlatelse av Fastigheten tillse att jamval efterféljande
tomtrattshavare binds vid éverenskommelsen, vilket ska fullgéras genom att denna
bestammelse, med i sak oforandrad text, intages i 6verlatelsehandlingen. Sker ej detta
ska Kdparen utge ovan angivet vite till Stockholms stad. Motsvarande ansvar ska
avila varje ny kopare.

Vitet ska omraknas till penningvardet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning
genom anvandning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersétta
det.]

Képarens dvertagande av avtal

Saljaren har for avsikt att per Tilltradesdagen saga upp alla da uppsagningsbara drift-,
underhall- och skoétselavtal m.m. for Fastigheten. Képaren ska, om Saljaren sa begar, fran
och med Tilltradesdagen overta eventuella fér Fastigheten gallande per Tilltradesdagen ej
uppsagningsbara avtal rérande bland annat drift, underhall och skétsel, forutsatt att motpart
i sddant avtal godkanner Kdparen som ny avtalspart. Vagrar ndgon samtycke ska Koparen
informera Saljaren om det. Séljaren ska i sa fall se till att det ifragavarande avtalet sags upp.
Koparen svarar for de kostnader som uppstar under avtalets uppsagningstid. Saljaren och
Koparen ska under uppsagningstiden, i den man det ar majligt, arrangera sina forhallanden
sa att Koparen tillgodogdrs de nyttigheter som avtalet avser.

Parterna ska gemensamt verka for att respektive medkontrahent i angivna avtal godkanner
partsbyte.
Foérhandlingsordning

Mellan Séljaren och Hyresgastféreningen Region Stockholm féreligger ett avtal om
foérhandlingsordning, Bilaga 27, som bland annat omfattar Fastigheten. Avtalet galler enligt
Hyresférhandlingslagen (1978:304) aven for ny hyresvard.
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28

29
29.1

29.2

30
30.1

30.2

30.3

31
31.1

31.2

Hyresavtal omsorgslokaler m.m.

Koparen forbinder sig att senast pa Tilltradesdagen teckna avtal med [bolag, forvaltning]
att galla fran och med Tilltradesdagen, i enlighet med Bilaga 28.

Forvaltning fram till Tilltradesdagen

Kbdparen ar medveten om och godkénner att Saljaren fram till TilltrAdesdagen tillampar
Séljarens normala och hittills tillampade rutiner och villkor fér uthyrning och férvaltning av
bostadslagenheter, lokaler jamte garage- och parkeringsplatser. Saljaren har salunda bland
annat ratt att, med bindande verkan for Kdparen, upplata hyresratt till bostadslagenheter och
eventuella garageplatser respektive arrenderatt till eventuella parkeringsplatser inom
Fastigheten. Saljaren har vidare ratt att efter godkannande fran Képaren hyra ut lokal (varvid
har avses andra lokaler &n garageplatser) eller &ndra hyresvillkor for lokal inom Fastigheten.

Vad som sagts i punkten 29.1 ovan galler i férekommande fall oavsett om den nya
hyresgasten eller arrendatorn tilltrader lagenheten eller arrendestallet fore eller efter
Tilltradesdagen eller om nya hyresvillkor galler fran tidpunkten fore eller efter
Tilltradesdagen.

Overlamnande av kopebrev och andra handlingar

Nar Koparen pa Tilltradesdagen har betalat Kopeskillingen ska ett av Saljaren kvitterat
kbpebrev dverlamnas till Kdparen.

Saljaren ska pa Tilltradesdagen, mot erhallande av Kopeskillingen, till Koparen éverlamna
alla hyresavtal och arrendeavtal avseende Fastigheten.

Saljaren ska vidare pa Tilltradesdagen till Képaren overlamna alla 6vriga handlingar
avseende Fastigheten som Séljaren innehar och som Képaren kan antas behéva i sin
egenskap av ny agare till Fastigheten.

Villkor och atgarder fore Tilltradesdagen

Detta Avtal ar for sin giltighet villkorat av att

31.1.1 Avtal tecknas med Com Hem AB i enlighet med punkt 16.1 ovan att galla fran och
med TilltrAdesdagen.

31.1.2 Avtal tecknas med AB Stokab i enlighet med punkt 17.1 ovan att galla fran och med
TilltrAdesdagen.

31.1.3 Auvtal tecknas med IT-BO i enlighet med punkt 17.3 ovan.

31.1.4 Avtal tecknas med [Bolag/férvaltning/organisation] i enlighet med vad som sags
i punkt 28 att galla frin och med Tilltradesdagen

31.1.5 Sarskild ersattning enligt Avtalet erlaggs pa Tilltradesdagen.

31.1.6 Koparen senast tva veckor fore Tilltradesdagen for Séljaren uppvisar tecknade
forhandsavtal avseende forvarv av bostadsratt fran minst 50 % av
bostadshyresgasterna folkbokférda i fastigheten.

For det fall forpliktelserna enligt 31.1 inte ar uppfyllda pa Tilltradesdagen, ska detta Avtal
utan foregdende uppsagning forfalla och vara utan verkan. Ingen av parterna ager darvid
ratt att rikta nagra ansprédk mot den andra parten med anledning darav.

/1



32 Fullstandighet, andring och tillagg

32.1 Detta Avtal innehaller allt som avtalats mellan Képaren och Séljaren angaende Gverlatelsen
av Fastigheten.

32.2 Andring av eller tillagg till detta Avtal, inklusive dess bilagor, kraver for sin giltighet att en
skriftlig 6verenskommelse undertecknas av bada parter.

Detta Avtal har uppréttats i tva (2) exemplar, varav Saljaren och Képaren har tagit var sitt.

Stockholm den Stockholm den

AB SVENSKA BOSTADER BOSTADSRATTSFORENINGEN X
Namn: Namn:

Namn: Namn:

Séljarens namnteckningar bevittnas:

Namn:

Namn:
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	6.1 Säljaren står faran för att Fastigheten skadas eller försämras av våda fram till Tillträdesdagen, med undantag för vad som följer av punkten 6.3 nedan. Faran ligger dock på Köparen om Fastigheten ej tillträtts till följd av dröjsmål från Köparens ...
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	7.1.7 att alla för Fastigheten fram till denna dag debiterade och förfallna VA-anslutningskostnader, fjärrvärmeanslutningskostnader, elanslutningskostnader, gatukostnader är betalda.

	7.2 De av Säljaren lämnade garantierna avser förhållandena på Tillträdesdagen om inte annat anges eller framgår av omständigheterna.
	7.3 Före undertecknandet av detta Avtal har Köparen beretts tillfälle att noga besiktiga Fastigheten och förvissa sig om dess skick samt tagit del av avtal och andra handlingar rörande Fastigheten. De av Säljaren lämnade garantierna gäller inte för så...

	8 Friskrivning
	8.1 Före undertecknandet av detta Avtal har Köparen beretts tillfälle att noga besiktiga Fastigheten och förvissa sig om dess skick samt tagit del av avtal och andra handlingar rörande Fastigheten. Ytuppgift i hyreskontrakt eller liknande kan vara fel...
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	8.3 Köparen ansvarar från och med Tillträdesdagen, gentemot Säljaren, för alla åtgärder och kostnader med anledning av föroreningar som belöper på Fastigheten, eller som härrör från Fastigheten, enligt miljöbalken eller andra vid var tid gällande laga...

	9 Avvikelse från garanti
	9.1 Den enda påföljd som Köparen kan göra gällande i anledning av garantibrist (vilka inte är att hänföra till Köparen) ska vara avdrag på Köpeskillingen enligt 4 kap. 19c § jordabalken. Säljaren ska dock ha rätt att inom skälig tid låta avhjälpa en g...
	9.2 Om inte Köparen senast inom sex (6) månader från Tillträdesdagen reklamerar brist i garanti förlorar Köparen rätten att åberopa garantibristen. En förutsättning för att Köparen ska vara berättigad att göra gällande brist i enskild garanti är att b...
	9.3 Det åligger Köparen att i möjligaste mån begränsa den uppkomna kostnaden eller skadan.
	9.4 Är den uppkomna kostnaden eller skadan en avdragsgill kostnad för Köparen ska Säljaren utge nettobeloppet efter avdrag.

	10 Köparens garanti
	10.1 Köparen garanterar att förvärvet enligt detta Avtal är giltigt enligt bostadsrättslagen. Köparen bekräftar således att Köparen har iakttagit den formalia som framgår av 9 kap 19 och 20 §§ bostadsrättslagen (1991:614).
	10.2 Köparen förbinder sig att omedelbart underrätta Säljaren om Köparen får kännedom om, eller har befogad anledning att anta, att klander väckts eller kan komma att väckas mot föreningsstämmans beslut om förvärv av Fastigheten.

	11 Betalningsdröjsmål
	11.1 Brister Köparen i ett eller flera av sina betalningsåtaganden enligt detta Avtal, har Säljaren rätt att häva köpet eller kräva fullgörande av betalningen.
	11.2 Om Säljaren kräver fullgörande av betalningen enligt 11.1 ovan är Säljaren berättigad till dröjsmålsränta med åtta (8) procentenheter över vid var tid gällande referensränta på förfallen obetald del. Säljaren är vidare berättigad till ett vite av...

	12 Outhyrda och uppsagda lägenheter
	12.1 I fastigheten finns outhyrd/-a och/eller av hyresgästen uppsagd/-a bostadslägenhet/-er (lägenhet/-er nr XXXX-XXXX och XXXX-XXXX). Parterna har kommit överens om att Köparen för denna/dessa lägenheter/-er ska utge en särskild köpeskilling om ____ ...
	12.2 För det fall det per Tillträdesdagen finns outhyrda/-a och/eller av hyresgästen uppsagd/-a bostadslägenhet/-er, utöver vad som framgår av punkt 12.1 ovan, ska Köparen för denna/dessa lägenheter/-er lägenheter utge en särskild köpeskilling om ___ ...
	12.3 Säljaren förbinder sig att inte upplåta i punkt 12.1 och 12.2 nämnda lägenhet/-er med hyresrätt.
	12.4 För det fall det per Tillträdesdagen finns av Säljaren uppsagd/-a bostadslägenhet/-er förbinder sig Köparen att på Säljarens begäran utfärda fullmakt för Säljaren att på egen bekostnad driva dessa mål vidare till prövning hos rättslig instans med...
	Köparen förbinder sig vid vite om ___ (000) kronor att inte upplåta ovan nämnda bostadslägenhet/-er med bostadsrätt innan förlängningstvist är slutligt avgjord i hyresnämnden/hovrätten genom beslut som vunnit laga kraft. Vitet förfaller till betalning...
	Skulle lägenhet som här avses friställas skall en särskild köpeskilling om ___ (000) kronor erläggas till Säljaren senast en månad efter det att dom eller beslut med åläggande för hyresgäst att avflytta vunnit laga kraft. Avflyttar hyresgästen före pr...

	13 Försöks- och träningslägenheter
	14 Stämpelskatt m.m.
	14.1 Köparen ska svara för alla [lagfarts-] [avser fastighet] [inskrivnings-] [avser tomträtt] och inteckningskostnader som är förenade med överlåtelsen.
	14.2 Köparen ska ersätta Säljaren för uttagna pantbrev med två (2) procent av pantbrevens värde, dock högst två (2) procent av Köpeskillingen. Ersättningen för uttagna pantbrev ska i köpebrevet redovisas som en särskild post avseende ersättning för pa...

	15 Obligatorisk ventilationskontroll (OVK) och energideklaration [samt radonmätning]
	15.1 Köparen har tagit del av protokoll från OVK-besiktning, Bilaga 15.1, och är medveten om eventuella anmärkningar/brister som noterats vid besiktningen. Köparen skall ensam svara för och bekosta alla åtgärder avseende eventuell anmärkning/brist vid...
	15.2 Köparen har tagit del av energideklaration, Bilaga 15.2.
	15.3 Köparen har tagit del av Miljö- och Hälsoskyddsnämndens föreläggande 2007-01-09 angående radon, Bilaga 15.3. Köparen skall, i den del föreläggandet berör Fastigheten, ensam svara för och bekosta alla åtgärder som kan föranledas av föreläggandet.
	[Ovanstående bestämmelse gäller endast i de fall då värden över gränsvärdet 200 Bq uppmätts.]

	16 Avtal om kabel-TV
	16.1 Köparen förbinder sig att från och med Tillträdesdagen, vid vite om fem (5) Prisbasbelopp, med Com Hem AB eller dess rättsinnehavare, teckna anslutningsavtal enligt Bilaga 16.1 beträffande förläggning av kabel och nyttjande av mark m.m. Köparen s...
	16.2 Säljaren har tecknat avtal med Com Hem AB angående tillhandahållande av tv-, bredbands- och telefonitjänster via koaxialkabelnät. Avtalet upphör på Tillträdesdagen såvitt avser Fastigheten. Det ankommer på Köparen att träffa avtal avseende nämnda...

	17 Avtal med AB Stokab m.m.
	17.1 Köparen förbinder sig att senast på Tillträdesdagen teckna avtal med AB Stokab om övertagande av upplåtelse av fiberoptiska förbindelser att gälla från och med Tillträdesdagen, i enlighet med Bilaga 17.1.
	17.2 Säljaren har enligt avtal om nyttjanderätt för fiberinfrastruktur medgivit AB Stokab rätt att anlägga, nyttja, bibehålla, underhålla och fritt nyttja kanalisation, optokabel, galge för kabelsling, kabelsling samt ODF; Bilaga 17.2. Nyttjanderättsa...
	17.3 Säljarens dotterbolag IT-BO i Stockholm AB (”IT-BO”) har installerat och äger bredbandsnät (”Fastighetsnätet”) i Fastigheten, vilket därmed utgör lös egendom. Köparen förbinder sig att senast på Tillträdesdagen teckna avtal med IT-BO om förvärv a...
	17.4 Säljaren har tecknat hyresavtal med AB Stokab avseende s k nodrum, Bilaga 17.4. Hyresavtalet skall med oförändrade villkor gälla mot Köparen från och med Tillträdesdagen.

	18 Avtal med kommunikationsoperatör
	18.1 Mellan IT-BO och kommunikationsoperatören Zitius Delivery Service AB (”Zitius”) föreligger ett avtal enligt vilket Zitius ska agera som kommunikationsoperatör (”KO”) inom Säljarens fastigheter. Köparen är medveten om att viss egendom inom Fastigh...
	18.2 Zitius förmedlar, i egenskap av KO, data-, telefoni- och TV-tjänster i Fastighetsnätet, vilka tillhandahålls av olika tjänsteleverantörer. Avtalet mellan IT-BO och Zitius upphör på Tillträdesdagen såvitt avser Fastigheten. Det ankommer på Köparen...

	19 Entreprenader
	Säljaren har med ______ träffat entreprenadkontrakt avseende _______. Garantitiden är ___ år och löper ut ______. Säljaren överlåter härmed, i den mån det är möjligt och entreprenören godkänner det, garantiåtagandena i entreprenadkontraktet till Köpar...

	20 Operatörsavtal för parkering
	21 Låssystem
	21.1 Köparen är medveten om att Fastighetens låssystem är helt eller delvis gemensamt med vissa av Säljarens övriga fastigheter. Säljaren äger rätt att, på Köparens bekostnad, i anslutning till Tillträdesdagen separera Fastigheten från det gemensamma ...
	21.2 I det fall det i Fastigheten finns elektroniska inpasseringssystem och/eller porttelefoner gäller följande:
	Säljaren kommer i anslutning till Tillträdesdagen att koppla bort styrningen av elektroniska inpasseringssystem och porttelefoner, varvid teknisk utrustning som inte tillhör Säljaren kommer att avlägsnas från Fastigheten. Det ankommer på Köparen att p...

	22 Separationsfrågor
	22.1 [Separationsfrågor utöver låssystem regleras i förekommande fall här, till exempel undercentraler, tvättstugor, soprum, värmeförsörjning. Även fastighetsbildning, servitut, gemensamhetsanläggningar m.m.]
	22.2 Köparen är medveten om och accepterar att rätten att nyttja egendom på annan fastighet som tillhör eller tillhört Säljaren, t.ex. miljöstuga och tvättstuga, upphör på Tillträdesdagen. Det ankommer på Köparen att svara för och bekosta i anledning ...

	23 Nyttjanderättsavtal
	Parterna ska på Tillträdesdagen teckna ett tidsbegränsat nyttjanderättsavtal avseende _______ i Köparens/Säljarens fastighet ______, i enlighet med Bilaga 23.

	24 Anslutningslån
	24.1 Säljaren har, enligt kontrakt angående leverans av fjärrvärme, till [dåvarande Stockholms Energiverk] betalat ett s.k. anslutningslån, Bilaga 24. Anslutningslånet berättigar Säljaren till ett taxeavdrag. Anslutningslånet följer Fastigheten.
	24.2 Köparen har haft möjlighet att till fullo granska villkoren för anslutningslånet. Säljaren påtar sig inte något ansvar, av vad slag det vara må, beträffande Köparens rätt att göra anslutningslånet gällande.

	25 Tomträttsavtal m.m.
	25.1 Köparen godkänner villkoren i mellan Stockholms stad (fastighetsägaren) och Säljaren (tomträttsinnehavaren) träffat tomträttsavtal med tilläggsavtal, Bilaga 7.1.1.
	25.2 Köparen ska från och med Tillträdesdagen överta Säljarens samtliga rättigheter och skyldigheter enligt Bilaga 7.1.1. Köparen förbinder sig även att vid eventuell överlåtelse av tomträtten förbinda den nye tomträttsinnehavaren att överta rättighet...
	25.3 [Köparen förbinder sig att, vid vite av X kronor i penningvärde åå-mm-dd, i av Stockholm stad påfordrade delar efterkomma mellan Stockholm stad och Säljaren träffad överenskommelse åå-mm-dd rörande tomträtten till Fastigheten, Bilaga 25.3.

	26 Köparens övertagande av avtal
	26.1 Säljaren har för avsikt att per Tillträdesdagen säga upp alla då uppsägningsbara drift-, underhåll- och skötselavtal m.m. för Fastigheten. Köparen ska, om Säljaren så begär, från och med Tillträdesdagen överta eventuella för Fastigheten gällande ...
	26.2 Parterna ska gemensamt verka för att respektive medkontrahent i angivna avtal godkänner partsbyte.

	27 Förhandlingsordning
	Mellan Säljaren och Hyresgästföreningen Region Stockholm föreligger ett avtal om förhandlingsordning, Bilaga 27, som bland annat omfattar Fastigheten. Avtalet gäller enligt Hyresförhandlingslagen (1978:304) även för ny hyresvärd.

	28 Hyresavtal omsorgslokaler m.m.
	Köparen förbinder sig att senast på Tillträdesdagen teckna avtal med [bolag, förvaltning] att gälla från och med Tillträdesdagen, i enlighet med Bilaga 28.

	29 Förvaltning fram till Tillträdesdagen
	29.1 Köparen är medveten om och godkänner att Säljaren fram till Tillträdesdagen tillämpar Säljarens normala och hittills tillämpade rutiner och villkor för uthyrning och förvaltning av bostadslägenheter, lokaler jämte garage- och parkeringsplatser. S...
	29.2 Vad som sagts i punkten 29.1 ovan gäller i förekommande fall oavsett om den nya hyresgästen eller arrendatorn tillträder lägenheten eller arrendestället före eller efter Tillträdesdagen eller om nya hyresvillkor gäller från tidpunkten före eller ...

	30 Överlämnande av köpebrev och andra handlingar
	30.1 När Köparen på Tillträdesdagen har betalat Köpeskillingen ska ett av Säljaren kvitterat köpebrev överlämnas till Köparen.
	30.2 Säljaren ska på Tillträdesdagen, mot erhållande av Köpeskillingen, till Köparen överlämna alla hyresavtal och arrendeavtal avseende Fastigheten.
	30.3 Säljaren ska vidare på Tillträdesdagen till Köparen överlämna alla övriga handlingar avseende Fastigheten som Säljaren innehar och som Köparen kan antas behöva i sin egenskap av ny ägare till Fastigheten.

	31 Villkor och åtgärder före Tillträdesdagen
	31.1 Detta Avtal är för sin giltighet villkorat av att
	31.1.1 Avtal tecknas med Com Hem AB i enlighet med punkt 16.1 ovan att gälla från och med Tillträdesdagen.
	31.1.2 Avtal tecknas med AB Stokab i enlighet med punkt 17.1 ovan att gälla från och med Tillträdesdagen.
	31.1.3 Avtal tecknas med IT-BO i enlighet med punkt 17.3 ovan.
	31.1.4 Avtal tecknas med [Bolag/förvaltning/organisation] i enlighet med vad som sägs i punkt 28 att gälla från och med Tillträdesdagen
	31.1.5 Särskild ersättning enligt Avtalet erläggs på Tillträdesdagen.
	31.1.6 Köparen senast två veckor före Tillträdesdagen för Säljaren uppvisar tecknade förhandsavtal avseende förvärv av bostadsrätt från minst 50 % av bostadshyresgästerna folkbokförda i fastigheten.

	31.2 För det fall förpliktelserna enligt 31.1 inte är uppfyllda på Tillträdesdagen, ska detta Avtal utan föregående uppsägning förfalla och vara utan verkan. Ingen av parterna äger därvid rätt att rikta några anspråk mot den andra parten med anledning...

	32 Fullständighet, ändring och tillägg
	32.1 Detta Avtal innehåller allt som avtalats mellan Köparen och Säljaren angående överlåtelsen av Fastigheten.
	32.2 Ändring av eller tillägg till detta Avtal, inklusive dess bilagor, kräver för sin giltighet att en skriftlig överenskommelse undertecknas av båda parter.




