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Ombildning till bostadsratt

VD:s forslag till beslut

Styrelseadrende
Styrelsen 2020
Arende 10

-09-03

Dnr SB 2019-0436

Till styrelsen

Styrelsen for Svenska Bostader beslutar foljande.

1. Tomtratt erbjuds till férsaljning enligt féljande:
> TAPETRABATTEN 2 (Hasselby Gard), kopeskilling 332 mnkr plus

separationskostnader samt i dvrigt enligt de standardvillkor som tillampas vid

forsaljningar till bostadsrattsforeningar.
2. Sekretessen pa styrelsearendet havs.
3. Beslutet i arendet justeras omedelbart.

Vallingby den 24 augusti 2020

Stefan Sandberg
VD

Lagesrapport

Under 2019 inkom 20 godkénda intresseanmalningar avseende ombildning av
Svenska Bostéders fastigheter till bostadsratt. Av dessa kommer 11 féreningar med
totalt 913 lagenheter att erbjudas kop till att borja med. Nedanstdende tabell visar en

sammanstallning.

Omrade Antal fastigheter | Antal Igh Antal erbjudanden
(antal Igh)
Grimsta 4 475 4 (475)
Hasselby Gard 2 266 2 (266)
Bagarmossen 1 54 1 (54)
Ragsved 4 118 4 (118)
Skarholmen 9 591 0 (0)
Summa 20 1 504 11 (913)
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Erbjudanden

Nedan presenteras forslag till villkor for erbjudanden till Bostadsrattsférening
Tapetrabatten 2. 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 TAPETRABATTEN 2

Adress Friherregatan 52-92, Friherregatan 92A-E, Friherreg
atan 94-102

Markupplatelse Tomtratt

Byggar 1956

Antal lagenheter 169

Antal lokaler 16

Varderingsforetag Forum

Beddmt marknadsvérde 332 mnkr (27 200 kr/kvm)

Separationer som ska betalas av kdpare till saljare:
e Byte av lassystem inklusive Aptus (digitala lassystemet)
e Separation av elstyrning till utomhusbelysning

Tillkommande separationer som ska betalas och utféras av Kdpare:
e Ny tvattstuga

Néasta steg

Erbjudande och betanketid

Om styrelsen fattar beslut enligt VD:s forslag kommer ett erbjudande om att férvarva
tomtratten till fastigheten Tapetrabatten 2 att skickas till féreningen. 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 forlangd 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 betanketiden genomfora en kopestamma dar minst tva tredjedelar
av hyresgasterna rosta ja till en ombildning. Dessutom finns andra képevillkor som
maste vara uppfyllda, till exempel maste minst 50 % av de boende ha tecknat
forhandsavtal med foreningen om att képa sin bostadsratt.

Ko6p och tilltrade

Om tillrackligt manga vid kopestamman rostar ja till att ombilda och 6vriga
kopevillkor ar uppfyllda, tecknar Svenska Bostader och bostadsrattsféoreningen ett
koépekontrakt. For att bostadsrattsforeningen ska bli &gare till tomtratten till



fastigheten ska foreningens betalning ocksa ske.

Bilagor

1. Basfakta Tapetrabatten 2
2. Varderingsutlatande Tapetrabatten 2
3. Principer fér ombildning till bostadsratt




Svenska Bostader

TAPETRABATTEN 2 — Basfakta

Fastighetsinfo

Stadsdel
Gatuadress

Agarférhallanden
Byggar

Antal lagenheter
Varav 1 rum

Varav 2 rum

Varav 3 rum

Varav 4 rum

Varav 5+ rum
Total lagenhetsyta
Varav 1 rum

Varav 2 rum

Varav 3 rum

Varav 4 rum

Varav 5+ rum
Antal Lokaler
Total lokalyta
Antal garage
Antal p-platser
Taxeringsvarde senaste arsskiftet
varav bostader

varav lokaler

Hasselby Gard

Friherregatan 52-92, Friherregatan 92A-E,
Frinerregatan 94-102

Tomtratt
1956

169

0

a8

B2

4

15

12211 m?

0 me

5357 m?
4539 m?
356 m?
1959 m?

16

1142

26

30

180401 000 kr
177 000 000 kr
3401 000 kr



Vardeutlatande

avseende tomtratten till fastigheten

Tapetrabatten 2

Stockholms kommun

2020-06-24
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UPPDRAG

Uppdragsgivare

Syfte/Férutsdttningar

Viérderingsobjekt

Viérdetidpunkt

Stockholm Stadshus AB
genom Eva Nygren.

Forum har fatt i uppdrag av Stockholms Stadshus AB att bedéma
priset av varderingsobjektet vid en exklusiv forsaljning till en bo-
stadsrattsforening.

Marknadspriset pa varderingsobjektet finansieras via insatser for
de ombildande lagenheterna samt via lan i féreningen. Det be-
domda marknadspriset utgar fran salda bostadsrattslagenheter i
naromradet. Foreningens finansieringsutrymme paverkas dock av
faktorer sdsom anslutningsgrad, framtida driftnetton for eventu-
ella lokaler, parkeringsplatser och kvarvarande hyresratter. Finan-
sieringsutrymmet paverkas dven av bankernas regler for utlaning
vid ombildning.

Prisbedomningen beaktar vardepaverkande faktorer, som tex tek-
nisk avskiljning, stamrenovering eller byggnation av en ny tvatt-
stuga. Det erbjudna priset nedan avser dock exklusive kostnader
for lagfart, pantbrev, ombildningskostnader samt kostnader tek-
nisk avskiljning etc.

Den totala bedomda betalningsformagan for foreningen (insatser
och lan i féreningen) ar summan av det bedémda priset och de till-
kommande kostnaderna enligt ovan.

Vardebeddmning av varderingsobjektet avser byggnad/byggnader
i befintligt skick.

Eventuella vakanta bostadslagenheter har forutsatts vara uthyrda.
Bostaderna som ar uthyrda till stadsdelsforvaltningen eller lik-

nande har beaktats i den bedémda anslutningsgraden.

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

Alla intakter ar angivna exklusive mervardesskatt. Kostnaderna in-
kluderar mervardesskatt endast for bostader och for lokaler dar ej
mervardesskattepliktig verksamhet bedrivs.

tomtratten till Tapetrabatten 2 i Stockholms kommun.

Vardetidpunkt ar 2020-05-18.

F

FORUM
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Underlag

BESKRIVNING
Tomtrdttsinnehavare
Fastighetstyp

Ldge

Planférhallanden

Tomtrdtt

- Besiktning av varderingsobjektet 2020-05-13 av Helena Edberg.
Vid besiktningen besoktes fyra lagenheter.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Hyreslista.

- Uppgifter om drift- och underhallskostnader.

- Taxeringsuppgifter.

- Utdrag ur detaljplan.

- Uppgifter om tomtrattsupplatelse.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.

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

Varderingsobjektet ar belaget i Hasselby gard. Avstandet till Stock-
holm city ar ca 15 km. Gatuadressen ar Friherregatan 52-98.

Naromgivningen utgors av flerbostadshus och radhus. Vissa ser-
vicefunktioner finns inom gangavstand (vardcentral, livsmedelsbu-
tik, skola etc). Restiden med tunnelbana till T-centralen ar ca 32
min. Vallingby centrum nas pa ca tva km avstand.

Varderingsobjektet omfattas av en detaljplan fran 2002-12-05. Ge-
nomfoérandetiden har gatt ut.

Varderingsobjektet &r upplatet med tomtratt med andamalet bo-
stader. Se vidare under "Hyresintédkter och kostnader” nedan.

IFI

FORUM
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Servitut, samfdlligheter,
inteckningar etc.

Uthyrningsbara areor

Tomtbeskrivning

Byggnadsbeskrivning

Eventuella servitut, nyttjanderatter, gemensamhetsanlaggningar,
samfalligheter och inteckningar etc. framgar oversiktligt av bilagda
utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

De uthyrningsbara areorna fordelade pa lokaltyp och antalet en-
heter per lokaltyp framgar av tabellen.

Lokaltyp Uthyrningsbar area Antal

m?2 % enheter
Bostader 12211 91 169
Kontor 1090 8 8
Lager 52 0 8
Garage, parkering - - 55
Summa 13353 100 240

Areauppgifterna harror fran hyreslistan. Kontrollméatning har ej ut-
forts.

Utover areorna i tabellen finns 26 st garageplatser och 29 parke-
ringsplatser som ej redovisas med area.

Varderingsobjektets areal uppgar till 18 917 kvm.

Befintlig bebyggelse upptar ca 25 % av tomten. Den obebyggda
delen utgors av grasmattor samt asfalterade parkeringsplatser och
asfalterade gangvagar.

Véarderingsobjektet dr bebyggt med fem flerbostadshus i tre va-
ningar och halv kallare. Byggnaderna ar uppférda 1956. Kring 1990
byggdes en lokal om till fem lagenheter. Ombyggnation av s.k.
ROT-omfattning skedde 2002 och 2011. Utbytesbagar till fonster
skedde 2013-2014 (platinkladda trafonster).

Byggnaden ar grundlagd pa platta pa mark. Stommen utgors av
betong med bjadlklag i betong. Fasaderna ar kladda med tegel.
Fonstren ar av isolerglas. Taket ar tackt med betongpannor.

<S>
<=

IKT

FORUM



Tapetrabatten 2
Stockholms kommun

5(15)

Uppvarmningen sker med fjarrvdarme via vattenradiatorer. Venti-
lationen utgors av mekanisk franluft och tilluft via fonsterventiler.
Hiss och tvattstuga saknas. Byggnaderna ar anslutna till nat for el,
VA och varme. Fastigheten har en sopsugsanlaggning med botten-
tommande behallare. Miljostuga finns. En radonsugsanlaggning
har installerats och granserna for tillatna gransvarden forutsatts ej
overskridas.

Byggnaderna inrymmer 169 st bostadslagenheter i tre vaningar. |
kallaren finns lokaler, 2 st undercentraler, elcentraler, skyddsrum
och lagenhetsforrad.

Byggnadens underhallsskick ar normalgott for aldern. OVK-besikt-
ning pagar men forutsatts vara godkand (OVK ar godkand for 166
av 169 lagenheter).

Bostadslagenheterna har normalgod standard. Aldre kék med
koksstommar fran byggnadsaret, elspis och kyl- och frysskap.
Duschrum med duschplats alternativt badkar och tvattstall med
klinker pa golven och kakel pa vaggarna. Separat toalettrum med
WC och tvittstall med klinker pa golven och mélade vaggar. Ovriga
rum har golv belagda med parkett alternativt linoleum och vag-
garna ar kladda med tapeter alternativt ar malade. Samtliga lagen-
heter utom en har balkong eller uteplats. Planlésningen ar god.
Underhallsskicket ar normalgott for aldern.

“Illl"
-9

KT

FORUM
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Lokalerna har huvudsakligen 1ag standard. Stor del av de vakanta
lokalerna ér ej fardigstallda och behover nya ytskikt.

Kontorslokaler med aldre pentry, toalettrum och duschrum. Lino-
leum/plastmatta pa golvet och putsade vaggar. Toalettrum och
duschrum har plastmatta alternativt klinker pa golven.

T
£ 8

KT

FORUM
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HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

Hyror Varderingsobjektets aktuella hyror som hyresratter och bedémda
marknadshyror.

Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen.

Lokaltyp Total Uthyrd Aktuell hyra Marknads- Vakant Vakant m-hyra
area Area Totalt hyra Totalt Area Totalt
Bostader 12 211 12211 1144 13963 800 1144 13963 800 - - -
Kontor 1090 188 987 185 632 987 185 632 902 805 725 748
Lager 52 41 596 24 444 596 24 444 11 600 6 600
Garage, parkering - - - 383 352 - 383 352 - - -
Genomsnitt / Summa 13 353 12 440 1170 14557228 1170 14557228 913 802 732 348

Lokalhyreskontraktens aterstaende kontraktstid och respektive
tidsintervalls andel av aktuell hyra framgar av tabellen.

Kontrakts- Antal Andel av

langd kontrakt  hyra %
<=1ar 12 100

>1-<=33ar - -

>3-<=53r - -
>5-<=10ar - -
>10ar - -

Totalt 12 100
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Vakans / Hyresrisk For narvarande ar vakanslaget som framgar av tabellen nedan.
Lokaltyp % vid kalkylstart
Hyra Area
Bostader - -
Kontor 80 83
Lager 21 21
Garage, parkering - -
Genomsnitt 5

Av tabellen framgar for vilka lokaler framtida vakansantaganden

har gjorts.

Hyresgast etc.

Lokal- Area

typ

m?2

Vakansantagande

Vakant, hobbylokal Kontor 14 2020-06-01 2021-05-31
Vakant Kontor 324 2020-06-01 2021-05-31
Vakant Forrad 11 2020-06-01 2021-05-31
Vakant Kontor 218 2020-06-01 2021-05-31
Vakant (Hyresgastféreningen) Kontor 152 2020-06-01 2021-05-31
Vakant Kontor 194 2020-06-01 2021-05-31

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

Vakans/hyresrisk (%) Lang-
2020 2021 2022 2023 2024 siktig

Bostader - - - - - -
Kontor 80,5 396 10,0 10,0 10,0 10,0
Lager 25,6 15,2 7,0 7,0 7,0 7,0
Garage, parkering - 5,0 5,0 50 5,0 5,0
Totalt 48 25 07 07 0,7 0,7

Drift och underhdll Kostnaderna for drift och underhall ar baserade pa erfarenhets-
massiga grunder samt budgetprognoser och avser kostnader som
beldper pa fastighetsagaren och exkluderar kostnader som betalas
av hyresgasten. Kostnaderna bedéms komma att utvecklas med

inflationen. Kostnadsbedomningen framgar av tabellen.

D&UH __ Drift &18p. UH _ periodiskt

Totalt Admin. Media Ovr. UH

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

Bostader 420 5129 25 175 120 100
Kontor 340 371 25 175 80 60
Lager 300 16 25 175 60 40
Garage, parkering - - - - - -
Genomsnitt/Summa 413 5515 25 175 117 97
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Fastighetsskatt etc

Tomtrdttsavgdld

Driftnetto
férvaltningsobjekt

I kostnaderna ingdr ej kostnader for eftersatt underhdll eller hyresgdstanpassningar som beaktas genom
separata engdngskostnader. Observera att det periodiska underhdllet skall ses som ett dérligt genomsnitt.
Hdnsyn har tagits till virderingsobjektets faktiska och férvintade framtida grad av mervérdeskatteregi-
strering. Vid vakanser viljer vi ibland att tillfélligt hdlla ned kostnaden.

Gallande taxeringsvarden samt nuvarande fastighetsskatt och/el-
ler kommunal fastighetsavgift framgar av tabellen.

Taxeringsvarde, tkr  Fastighets-
Mark Byggnad Totalt skatt, tkr
Bostidder 73826 106575 180 401 242

Summa 73826 106 575 180401 242

Varderingsobjektet ar taxerat med typkod 321 (Hyreshusenhet,
bostader och lokaler). Vardear ar 1956.

For bostdder utgar en kommunal fastighetsavgift som baseras pa ett indexreglerat belopp per bo-
stadsldgenhet (f.n. 1 429 kr per dr fér hyreshus och 8 349 kr per ar fér smdhus). Den kommunala
fastighetsavgiften kan dock inte bli hégre dn taxeringsvdrdet multiplicerat med skattesatsen (0,3%
for hyreshus och 0,75% fér smdhus). Taxeringsvdérdet foérdndras vid de tillféllen regelverket medger
detta och i linje med éversiktligt bedomd fastighetsprisutveckling. Nuvarande skattesatser och reg-
ler om indexreglering av beloppet per bostadsldgenhet férutsdtts gdlla under hela kalkylperioden.

For lokaler och industri utgdr fastighetsskatt uppgdende till taxeringsvérdet multiplicerat med skat-
tesatsen (f.n. 1 % for lokaler och 0,5 % for industri). Taxeringsvdrdet férutsdtts férédndras vid de till-
fallen regelverket medger detta och i linje med éversiktligt bedémd fastighetsprisutveckling. Nuva-

rande skattesatser forutsdtts gdlla under hela kalkylperioden.

Nuvarande tomtrattsavgald framgar av tabellen.

Tomtrattsavgald tkr kr/m2 Omreg
Aktuell 856 64 2036-04-01

Aktuella och bedémda intdkter och kostnader ger driftnetto enligt
tabellen.

Driftnetto

kr/m2 kr
Aktuell hyra 1089 14547 310
Drift & underhall -413 -5514 820
Tomtrattsavgald -64  -856 400
Fastighetsskatt -18  -241501
Driftnetto ar 1 (helar) 594 7934589

Driftnetto, normaliserat 641 8561281

Initialt driftnetto dr omréknat till heldr utifrén det momentana Ildget. Det normaliserade driftnettot
dr rdknat pd marknadshyra, Idngsiktig vakans och ldngsiktig fastighetsskatt etc. samt utan hédnsyn
till eventuellt extraordindrt underhdill.
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VARDERING

Allmént

Metodtilldampning

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

Priset bedoms med ortsprismetoden dar bostadsrattsforeningens
betalningsvilja baseras pa forsaljningar av bostadsrattslagenheter i
naromradet.

Med hjalp av det framtagna ortspriset bedoms marknadspriset per
lagenhet matt i kr/kvm.

Forvarvet av varderingsobjektet skall finansieras med hjalp av in-
satser for de lagenheter som kommer ombildas samt med lan i bo-
stadsrattsforeningen. Féreningens |an skall dven finansiera kvarva-
rande hyresratter samt eventuella lokaler.

Marknadsanalys

Covid-19 pandemin har medfort att den svenska ekonomin pa
mycket kort tid har hamnat i en djup lagkonjunktur. Hushallens ef-
terfragan har sjunkit kraftigt med dndrade konsumtionsvanor,
stora prisfall pa aktiemarknaden och hogre arbetsloshet. Om bo-
stadspriserna dessutom borjar sjunka kommer hushallens kon-
sumtion att ddmpas ytterligare. Naringslivet har drabbats av leve-
ransproblem som gor det svart for tillverkningsindustrin att halla
igang produktionen. Omvarldens omfattande atgarder for att
stoppa smittspridningen med minskad efterfragan och stangda
granser har dessutom paverkat Sveriges export.

Osakerheten hur den svenska och globala ekonomin kommer att
utvecklas framover ar stor. Utéver covid-19 har ett oljepris- och
marknadsandelskrig mellan Ryssland och Saudiarabien blossat
upp. Den tidigare handelskonflikten mellan USA och Kina riskerar
att ta fart igen och spridas till andra lander. Svaga statsfinanser i
Italien (och dven i andra lander) medfor att mojligheterna att mot-
verka nedgangen i ekonomin begransas. Férhandlingarna om hur
handelsrelationerna mellan Storbritannien och EU ska se ut i fram-
tiden riskerar dessutom att dra ut pa tiden. En ljusglimt i tillvaron
ar dock att det ser ut som om att sédra Europa bérjar narma sig
kulmen for smittspridningen.
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Fastighetsmarknaden

Storstockholm

Under 2019 omsattes fastigheter till ett varde av ca till 225 miljar-
der kr, vilket overstiger rekordaret 2016 (ca 200 miljarder kr). Om-
sattningen var fortsatt stor under det forsta kvartalet 2020 men
under det kommande halvaret bedéms transaktionsvolymen
sjunka.

Tillgangen till finansiering pa obligationsmarknaden och genom
preferensaktier har minskat och bankerna har blivit forsiktigare i
sin utlaning. Finansiering med egna aktier har ocksa forsamrats da
fastighetsaktierna pa borsen har nastan halverat sitt varde sedan
februari, dar de storsta kursfallen avser bolag som har stor expo-
nering mot branscher som paverkats av covid-19 (ex Pandox med
hotellfastigheter). Den svaga kronan kan dock bidra till att intres-
set bland de utlandska investerarna haller i sig men restriktioner
kopplat till coronapandemin fran de utlandska myndigheterna for-
svarar fornarvarande genomférandet av affarer.

Genom att férutsattningarna i naringslivet och i samhallet i 6vrigt
forandrats sa kraftfullt och snabbt av radande pandemi har detta
dven lett till aterverkningar pa hyres-och fastighetsmarknaderna.
Aktiviteten pa transaktionsmarknaden har sjunkit och som tillsam-
mans med de forandrade forutsattningarna gor att mindre vikt bor
laggas vid tidigare genomforda affarer som ligger till grund for var-
debedémningen.

Framoéver kommer vi sannolikt se en storre prisskillnad mellan pri-
mara och sekundara delmarknader. Konjunkturnedgangen be-
doms sla hardast mot hotell- och handelsfastigheter (ej livsmedel)
medan framst samhallsfastigheter och daven bostadshyresfastig-
heter vantas fa minst paverkan.

Osakerheten i vardebedémningen kan darfor vid nu aktuell varde-
beddmning anses vara hogre an vad som normalt skulle vara fallet.
Med tanke pa den okdnda framtida inverkan som covid-19 kan ha
pa fastighetsmarknaden, rekommenderar vi en regelbunden be-
vakning av marknaden och dven uppdatering av vardebedém-
ningen.

KPI steg med 1,6 % oktober 2019 vilket medfor att merparten av
lokalhyrorna stiger med motsvarande niva.

Stockholm &r en av de fem snabbast vdaxande regionerna i Europa.
Tidigare har utvecklingen av Stockholmsregionen framst riktat sig
mot innerstaden men i takt med befolkningstillvaxten, behdver nya
regionala stadskarnor vaxa fram. ldag samarbetar regionen med att
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utveckla och forbattra atta regionala stadskarnor; Barkarby-Jakobs-
berg, Kista-Sollentuna-Haggvik, Arlanda-Marsta, Taby-Arninge,
Kungens kurva-Skarholmen, Flemingsberg, Haninge centrum och
Sodertalje. Dessa utvalda omraden skall vara knutpunkter i trafiksy-
stemet samtidigt som bebyggelsen skall fortatas och fa ett okat in-
slag av stadskvaliteter.

Stockholms kommun har ca 974 000 invanare (dec 2019) och be-
folkningen har vaxt med ca 230 400 sedan arsskiftet 1999/2000.

Befolkningstillvixt 2000-november 2019, Stockholms

kommun
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s Befolkningstillvaxt per ar

Ackumulerad befolkningstillvaxt

Under 2019 byggstartardes 12 860 nya bostader i Stockholmsreg-
ionen vilket ar i niva med 2018.

Antal fardigstillda och paborjade bostader i Stockholms
13n, rullande 12 manader
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—— Férdigstallda bostader Pabdrjade bostader

Marknaden inom Stockholms kommun har tidigare dominerats av
forsaljningar till bostadsrattsforeningar, men under senare ar har
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andelen forvarv av investerare 6kat kraftigt. | dagslaget ar bo-

stadsrattsforeningen en av manga budgivare vid en forsaljning av
ett flerbostadshus.

Bostadsrattspriserna i lanet steg under 2019 och uppgick i april
2020 till ca 58 350 kr/kvm, vilket ar strax under toppnoteringen fran
mars 2017 (ca 60 200 kr/kvm).

Prisutveckling bostadsritter i Stockholms ldn, kr/kvm
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Forsaljning exklusivt till bostadsrattsforening

En berdkning av vad fastigheten ar vard vid en exklusiv férsaljning
till en bostadsrattsforening for ombildning till bostadsratt har
gjorts. Priset beddms bland annat utifran en analys av jamforbara
transaktioner av bostadsratter i naromradet. En viktig parameter
vid ombildning ar anslutningsgraden. En generell beddmning gors
utifran aktuellt omrade. Nedan redovisas forsaljningspris fran maj
2016 inom Hasselby-Villingby (kalla Maklarstatistik). De forsalj-

ningar som skett i narheten av varderingsobjektet visar pa en lagre
niva.
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Prisutveckling bostadsratter i Hasselby-Vallingby, kr/kvm
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Sedan september 2019 har 15 forsaljningar gjorts avseende bo-
stadslagenheter i liknande storlek inom varderingsobjektets nar-
omrade (nyproducerade fastigheter har exkluderats). Kopeskilling-
arna ligger mellan 25 284 och 32 812 kr/kvm med ett medeltal
kring ca 28 600 kr/kvm. Den genomsnittliga manadsavgiften i sta-
tistiken uppgar till 719 kr/kvm/ar. Samtliga fastigheter utgors av

tomtratter.
Fastighet Férening Adress Area Byggar Avgift Kopeskilling
m? Kr/kvm/ar

Fritrappan 1 HSB Brf Taklisten Astrakangatan 2 88 1956 695 2350000 26 704
Fritrappan 1 HSB Brf Taklisten Astrakangatan 2 88 1956 693 2225 000 25284
Bokkammaren 5 Brf Bokkammaren 5 Maltesholmsvédgen 95 68 1956 706 2150 000 31617
Bokkammaren 5 Brf Bokkammaren 5 Maltesholmsvagen 95 68 1956 706 2 100 000 30 882
Fritrappan 1 HSB Brf Taklisten Hasselby Torg 2 73 1956 695 1900 000 26 027
Bokkammaren 5 Brf Bokkammaren 5 Maltesholmsvagen 95 64 1956 707 2 100 000 32812
Ekotemplet 6 Brf Tempelekot Astrakangatan 101 70 1955 758 2 050 000 29 285
Bokkammaren 5 Brf Bokkammaren 5 Maltesholmsvagen 95 58 1956 710 1875 000 32327
Ekotemplet 6 Brf Tempelekot Astrakangatan 109 73 1955 745 2000 000 27 397
Ekotemplet 6 Brf Tempelekot Astrakangatan 105 69 1955 763 2 100 000 30434
Ekotemplet 6 Brf Tempelekot Astrakangatan 83 70 1955 758 2270000 32428
Fritrappan 1 HSB Brf Taklisten Hasselby Torg 2 88 1956 708 2 410 000 27 386
Fritrappan 1 HSB Brf Taklisten Hasselby Torg 2 73 1956 703 1850 000 25342
Ekotemplet 6 Brf Tempelekot Astrakangatan 111 73 1955 745 2 100 000 28 767
Bokkammaren 5 Brf Bokkammaren 5 Maltesholmsvédgen 95 68 1956 706 1725 000 25367
Medel 73 719 2080333 28 602
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PRIS VID EXKLUSIV FORSALINING TILL BRF

Marknadsvardet av tomtratten till fastigheten Tapetrabatten 2 i
Stockholms kommun beddms enligt forutsattningar ovan vid var-
detidpunkten 2020-05-18 till 332 000 000 kr motsvarande ca

27 200 kr/kvm (uthyrningsbar yta for bostader).

Trehundratrettiotva miljoner kronor
[ 332000 000 kr ]

OBS! Notera virderingsforutséttningarna under “Férutséttningar” ovan.

Stockholm 2020-06-24

FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

( /ﬁ ,/,K/@&f/w

Helena Edberg ? Jonas Petersson

Civilekonom IVI/Ingen_[or AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

_.I.I..-.._/--.; : I_\' \
Bilagor; SnMHmLLSBVGGnRM
1. Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS)
2. Kartor

3. Allmanna villkor for vardeutlatande

<S>
<=

IKT

FORUM



Tapetrabatten 2 Bilaga 1 1(4)
Stockholms kommun

036 Allman 2020-05-17

Fastighet
] Senaste @ndringen i Senaste d@ndringen i Aktualitetsdatum i
Beteckning i3 del inskrivninasdel inskrivninasdel
Stockholm Tapetrabatten 2 allmanna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
2007-09-11 2014-11-27 2020-05-14
Nyckel: uulID:
010125826 909a6a42-3a5f-90ec-2040-edBf66444c3f
Distrikt Distrikiskod Lan- och kemmunkod
Hasselby 215009 0180
Fastigheten ar upplaten med tomiratt
Adress
Adress

Friherregatan 52-102, 90A, 92A-E
165 58 Hasselby

Lage, karta

Omrade N (SWEREF 93 TM) E (SWEREF 99 TM™)

1 65843722 6611022

Areal

Omrade Totalareal Dérav landareal Darav vattenareal
Totalt 18917 kvm 18917 kvm

Tomtrattsinnehav

Innehavare Andel Inskrivningsdag Akt
556043-6429 1" 1956-02-08 56/176
AB Svenska Bostader

Box 95

162 12 Vallingby

Upplatelse (tomtratt): 1956-01-09
Ingen kdpeskilling redovisad.

Anmérkning: ld-nummer kompletterat 83/56058

Tomtrittsupplatelse

Inskrivningsdag Akt Upplatelsedag

1956-02-08 ST 1956-01-09

Andamal Avgild

Bostadsbebyggelse mm 856.400 SEK

Avgildsperiod Perioddatum fran

20ar 1956-04-01

Tidigaste uppsédgningsdatum Efterféljande uppsidgningsperiod Inskrankningar

2016-04-01 40 ar Endast pant- eller nyttjanderétt far upplatas

Anmarkning: Andring 59/1692, ny avgald 75/1188, ny avgald 95/9952
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Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
802000-8598 1 1928-05-03 281276
Stockholms Kommun/ Exploateringskontoret

Box 8189

104 20 Stockholm
Inskrivet Agamamn: Stockholms Kommun

Kop (aven transportkdp): 1927-06-10
Ingen kopeskilling redovisad.

Anmarkning: Anmarkning 84/18570
Anmarkning: Ovriga fang 31/321
Inteckningar

Totalt antal inteckningar: 1

Totalt belopp: 20.882.000 SEK

Nr Belopp Inskrivningsdag Akt

1 20.882.000 SEK 1995-05-26 95/19148
Inskrivningar

Nr Inskrivningar Inskrivningsdag Akt

2 g::’v 'z";rir;"li:::ningar . 2005-10-10 05/27846

Rattigheter

Redovisning av rathigheter kan vara ofullstandig

Andamal Rittsfarhallande Rittighetstyp Rattighetsbeteckning
Se beskrivning Last Avtalsservitut 0180IM-05/27846.1

Bildningsatgard: Uppagift saknas
Beskrivning: Fjarrvarmeledningar mm
Se besknvning Férman Avtalsservitut 0180IM-07/20192 1
Bildningsatgard: Uppgift saknas
Beskrivning: Gangvig
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Planer, bestimmelser och fornldmningar

Planer Datum Akt

Stadsplan: Hasselby gard 7 1954-03-20 0180-4193A
0180 E39/1954

Plananmérkning: Genomfirandetiden har utgatt

Detaljplan: Kv tapetrabatten mm 2002-12-05 0180K-P1999-05759
Laga kraft:
2002-12-05
Genomf. start:
2002-12-06
Genomf. slut:
2017-12-05
Maturvardsbhestammelser Datum Akt
Grundvattenskydd: Ostra malaren 2008-11-25 0180K-P2011-14147
Laga kraft: 0180
2008-11-25 £210-2001-65713
Objektnummer:
2026890

Plananmarkning: Berdrkrets e fullstandig
Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet

Hyreshusenhet, bostider och lokaler (321)

179398-5

Utgor taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvarde

Taxeringsar Taxeringsvirde
2019 180.401.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
5560436423 11 Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt
Aktiebolaget Svenska Bostader
Box 95
162 12 Vallingby
Atgard
Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt
Tomtmatning 1954-09-16 0180-A546/1954
Inférd i tomtboken 1954-10-04
Fastighetsreglering 2003-02-12 0180K-2002-18325
Ursprung

Stockholm Grimsta 1:2
Tidigare Beteckning

Beteckning Omregistreringsdatum Akt
A-Stockholm Tapetrabatten 2 1980-04-01 0180-15/1980
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Ajourforande inskrivningsmyndighet
Lantmateriet

Copyright © 2017 Metria

Kontorbeteckning:
Morrtilje
Telefon: 0771-63 63 63

Kalla: Lantmateriet
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ATTMNANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Virdeuntlitandets umfntlmng

Virdenngsobjektet omfattar 1 virdeutlitandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tllhérands rittigheter och
skyldigheter 1 form av servitut, lednimgsydtt, samfalhgheter
och &wmiga rittigheter eller skyldigheter som framgir av ut-
drag firdn Fastighetsregistret hinforkgt till virderingsobjektet.

_Vardeu.\‘lanndetumfatm z\.‘en.lfumknmmmieﬁ]lu]l

llbehér, dﬂqﬁ@ﬂeﬁllmmﬁhﬂgm‘ﬁ
som framear avutlitandet.

Eontroll av inskrvna rittigheter har skett genom utdrag fiin
Fastighetsregmistret. Den mformstion som erhalhts genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara komekt och fullstindig,
varfor ytterhzare uirednnz av legala forhdllanden och
dJ:-,stmcnsraﬂ e wdtagits. Val:'l giller legala forhillanden
uwiiver vad som frameir av Fastighetwregismet 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 linmats av uppdragsgivaren/igaren
eller dennes ombud har det fomtzatts att virderinesobjektet
mte belastas av icke mskrivma sematut, mytfjanderittsavtal
eller andra avtal som i nigot avseende begrinsar fastighets-
dgarens radighet ver egendomen samt att virderingzsobjektet
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 mformation som mnefattas 1 virdentlitandst har in-
samlats fidn killor som bedimts vara tillfarlidiga. Samtliza
uppgifter som erhillits genom uppdaggivarenigaren eller
dennes ombud och eventuella myifjanderitt=havare, har
forutsatts vara korekta, Uppafterna har endast konfrollevats
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 pd dessa areor och har mte mitt upp dem
pa plats eller pd ntmingar, men areorna har kontrollerats
uppmatia 1 enlighet med vid vare tllfalle gillande "Svenck
Standard™.

Vad avser lyres- och amendeforhallanden eller amdra
n}ii]andmntrm har virdebeddmmingen 1 forekonmmande fall
utzatt frin gillande hoyres- och amendeavtal samt Gvniga
nytjanderatizavitzl. Eopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevants villkor har ebdllitc av uppdrags-
givaren/agaren eller dermes ombud

Virdennguobjektet farutsitts dels wpfilla alla erfordaliza
myndighetskrav och for fastigheten gillande wilkor, sasom
planforhillanden ete, dels ha arhillit alla erforderliza noyndis-
hetstillstind for dess anvindning pi sitt som anzes i ut-
latandet.

Miljafrazor

byzenader mom virderingsobjektet mie ar 1 behov av sane-
ring eller att det forelizger ndgon annan form av muljémisag
belastning.

e
bt

73

Dessa allminna willkor ar gemensamt utarbetade av CBEE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB. Forum Fashghetsekonomn AB,
F5 Fastighetsstrategi 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 bakgrund av xadxmﬁamg;lrar. 3.1 ansvarar virderaren
mte for den skada som kan isamkas uppdrazsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av aft virdebeddmmngen ar

felaktiz pd grund av att virdenngsobjektet dr 1 behov av
samering eller att det forelisger nipon apman form av

miljdmissig belastnng.

Besikining, telmiskt skick

Den fyziska kondihonen hos de an.'lagumgzr{b}’gguah’mn)
sbmh1‘na1uﬂmdetarhmdpammlkﬂ1g
besiktning. Utford besikitming har ] vant av sidan karaktir att
den uppfiller siljarens upphrsmng=phkt eller kiparens under-
sékningsphikt enhgt 4 kap 19 § Jordabalken, WVirdenings-
objektet fomutsitts 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 for att upptacka.

» fimktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bvge-
nadsdetaljer, mekamsk ubustmne, rédedungar  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 pavisad skada 4ll

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

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-
tandet.

2 Framhda m- och utbetalmingar samt vardeutvecklms som

redovisas 1 utlitandet 1 forekommande fall, har gjorts utifian
ett scenario som, enligt virderarens uppfatming, dterspeglar
fastighetsmarknadens fﬁnm:lm.mza.l om framtden WVirdebe-
thmmnmmnehar inte nigon utfistelse om faktick framtida
kazzaflodes- och virdeutveckling.

Vardeutlitandet: anvindande

Immehillet 1 virdeutlitandet med tillhtrande bilagor tillhér
wpdiagsgivaren och skall amindas i =in helhet fill dat svite
som anges i uflitandet.

2 Amvinds virdeutldtandet for rattsliga forfoganden, amsvarar

virderaren endast for direkt eller indwekt skada som kan
drabba wpdragsgivaren om utlitandet anvinds enligt 7.1
Viarderaren ir fil fidm allt ansvar for skada som drabbat tredje
man fll fﬁl_]dz'. att derme anvint sig av virdeutlitandst eller
wppgifter | detta

Innzn virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refmerat]l1na§otamatsknﬂhgtdﬂkmtmﬂemd&
nngsf'uremg&t gndkam:u immehdllet och pa wilket satt
utlitandet skall Sterges.
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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
Sankt Persgatan 27, 602 33 Norrkoping
Tel 0111261 21

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

/1



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.
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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;
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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.
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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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	4.2 Säljaren ska till Köparen utfärda och överlämna en med faktura jämförlig handling enligt 8a kap 15 § mervärdesskattelagen. Säljaren äger rätt att även därefter utfärda kompletterande sådan handling om så skulle vara erforderligt.
	4.3 Köparen och Säljaren ska var för sig, omedelbart efter Tillträdesdagen, anmäla överlåtelsen av Fastigheten till Skatteverket.

	5 Kostnader och intäkter
	5.1 Kostnader för och intäkter från Fastigheten för tiden före Tillträdesdagen belastar respektive tillkommer Säljaren. Kostnader och intäkter för tiden från och med Tillträdesdagen belastar respektive tillkommer Köparen. Fastighetsskatt ska anses utg...
	5.2 Säljaren ska se till att Fastighetens mätare för förbrukning av el, vatten, värme m.m. blir avlästa på Tillträdesdagen.
	5.3 En likvidavräkning ska upprättas på Tillträdesdagen. I den ska så mycket som möjligt av Fastighetens kostnader och intäkter fördelas mellan Köparen och Säljaren. Det som inte kan fördelas då, ska avräknas mellan Köparen och Säljaren snarast möjlig...

	6 Farans övergång och försäkring
	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 ...
	6.2 Säljaren ansvarar för att Fastigheten är fullvärdesförsäkrad till Tillträdesdagen. Det ankommer på Köparen att teckna erforderlig försäkring att gälla från och med Tillträdesdagen.
	6.3 Om Fastigheten drabbas av skada före Tillträdesdagen ska överlåtelsen ändå fullföljas och Köparen ska betala Köpeskillingen. Om byggnad före Tillträdesdagen skulle drabbas av brand eller annan händelse för vilken försäkringen gäller skall Säljaren...

	7 Säljarens garantier
	7.1 Säljaren garanterar
	7.1.1 (Alt 1, tomträtt) att tomträttsavtal med tilläggsavtal (Bilaga 7.1.1) gäller för Fastigheten och att Säljaren är civilrättslig och inskriven tomträttsinnehavare;
	(Alt 2, äganderätt) att Säljaren är civilrättslig och lagfaren ägare till Fastigheten;
	7.1.2 att Fastigheten inte belastas av inteckningar, inskrivningar, servitut eller andra rättigheter som kan göras gällande i Fastigheten utöver de som framgår av detta Avtal eller av FDS-utdrag, Bilaga 7.1.2;
	7.1.3 att Fastigheten är obelånad och att Säljaren på Tillträdesdagen till Köparen överlämnar samtliga i Fastigheten uttagna pantbrev, efter det att Köpeskillingen har erlagts;
	7.1.4 att samtliga hyreskontrakt och arrendeavtal som gäller för Fastigheten framgår av Bilaga 7.1.4;
	7.1.5 att det, såvitt Säljaren känner till, per Avtalsdagen inte finns några förelägganden eller motsvarande från domstol eller myndighet beträffande Fastigheten, med undantag för vad som framgår av detta Avtal eller av Bilaga 7.1.5;
	7.1.6 att några tvister avseende Fastigheten, utöver förlängnings- och andra sedvanliga hyrestvister jämte indrivningsmål och liknande mål, inte föreligger på Avtalsdagen, och inte heller förväntas föreligga på Tillträdesdagen; och
	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...
	8.2 Köparen förklarar sig härmed godta Fastighetens skick och avstår med bindande verkan från alla anspråk på grund av fel eller brister (faktiska fel, rättsliga fel och rådighetsfel) i Fastigheten, varvid avses såväl sådana fel eller brister som Köpa...
	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.
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