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Principer vid fastighetsforsaljning for ombildning till bostadsratt

Forslag till beslut

Styrelsen for Stockholmshem beslutar foljande.

1. Att ombildning till bostadsratt ska ske utifran antagna direktiv, allmdnna
principer i detta drende samt vad som anges i respektive forsiljningsarende.

Anette Sand, Vd

Sammanfattning
I drendet foreslas vissa principer som ska tillimpas vid kommande ombildningar
enligt tidigare givna dgardirektiv.

Arendet

Kommunfullmaktige har genom beslut i stadens budget f6r 2019 initierat en process
avseende ombildning till bostadsritt. Direktiv i fraga om ombildning har antagits i
Koncernstyrelsen och i bostadsbolagens styrelser. Direktivet innehaller bland annat
foljande:

”Bostadsbestandet ska vara sidant att det motverkar segregation och framjar
attraktiva boendemiljoer i hela staden. I stadsdelar i ytterstaden dar allmdnnyttan
har en dominerade stillning till i férhallande till 6vrigt bostadsbestand och dar
boende onskar frikopa sina bostider genom ombildning till bostadsratt, bor en
grundlig provning och marknadsvirdering goras och bedomas fran fall till fall.”

Enligt bolagets arbetsordning ska beslut om kop och forsiljning av fastighet fattas
av styrelsen. Styrelsen kommer foljaktligen att foreslas fatta kommande beslut om
erbjudande till bostadsrittsforeningar avseende forsiljning av fastigheter for
ombildning. Stockholms Stadshus AB, AB Stockholmshem, AB Familjebostiader och
AB Svenska Bostader och har samordnat arbetssiatt med mera for
ombildningsprocessen. I detta drende foreslas en principiell hanteringsordning att
tillimpas i kommande ombildningsirenden.

Oberoende observatorer

En forutsattning for forsaljning ar att oberoende observatorer utsedda av
Stockholms Stadshus AB har deltagit pa kopestimma och efter staimman till AB
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Stockholmshem redovisat en rapport av vilken det ska ha framgatt att stimman och
rostningsforfarandet genomforts i enlighet med lag och de 6vriga krav som stillts

fran siljarnas sida. Dessa ovriga krav ska vara forankrade med Stockholms
Stadshus AB.

Pris och 6vriga forsaljningsvillkor

I respektive styrelsedrende tar styrelsen stillning till VDs forslag om erbjudande till
bostadsrittsforening om forvarv for ombildning. Styrelsedrendet ska innehalla
forslag till kopeskilling och en overgripande beskrivning av fastigheten.
Kopeskillingen ska baseras pa en av Stockholms Stadshus AB bestilld vardering
utford av varderingsfirma vars tjanster upphandlats av Stockholms Stadshus AB.
Virdering ska avse exklusiv forsaljning till bostadsratt. Erbjuden kopeskilling bor
inte avvika fran virderingen. Tillkommande kostnader f6r bostadsrittsforeningen
kan emellertid finnas avseende till exempel

Separeringskostnader

Kostnad for bredbandsinstallation

Ersittning for uttagna pantbrev

Stampelskatt

Ersittning for lagenheter som ar tomma eller uppsagda vid tilltradet

Eventuellt tillkommande kostnader specificeras inte till belopp i styrelseirendet, da
detta ingér i VDs uppdrag och kostnaderna ofta inte ar klara vid styrelsens beslut
om erbjudande.

Forslag till standardiserat kopeavtal bifogas. Villkor i respektive kopeavtal kan av
olika skal avvika fran mallen.

Forbandsavtal

Varje forsiljning for ombildning ska villkoras av att foreningen, senast tva veckor
fore tilltradesdagen, redovisar forhandsavtal avseende forvirv av bostadsritt mellan
foreningen och minst 50 % av bostadshyresgdsterna som hyr i forsta hand och som
ocksa ska vara folkbokforda i fastigheten. Forhandsavtalen ska redovisas i original,
vara daterade och undertecknade samt innehélla uppgift om namn,
lagenhetsnummer och upplatelseavgift for aktuell lagenhet.

Anette Sand
VD

Bilagor
1 Mall for kopekontrakt
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AB Stockholmshem
och

BOSTADSRATTSFORENINGEN XX

har triffat foljande

KOPEAVTAL

Avseende tomtritten till fastigheten/fastigheten Stockholm XX
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Detta Kopeavtal har denna dag (”Avtalsdagen”) ingétts mellan

AB Stockholmshem, org nr 556035-9555 (“Séljaren”)

och

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

2.1

2.2

Overlatelseforklaring och kopeskilling

Séljaren overlater harmed till Koparen tomtrétten till fastigheten /fastigheten Stockholm X
(“Fastigheten) for en kopeskilling om X MILJONER (XX 000000) kronor
("Kopeskillingen™).

Utover detta ska Koparen dven ersitta Sédljaren med X kronor for dennes kostnader for
fiberinstallation i fastigheten.

Utover ovanstdende ska Koparen dven ersitta Siljaren med X kronor for forlust av X.

Koparen ska dven ersitta Sdljaren med X kronor for tomstélld bostadsldgenhet/tomstallda
bostadsldgenheter.

Séljaren ska enligt punkt X detta avtal svara for att X separeras fran Ovriga fastigheter
tillhorande det gemensamma X. Koparen ska vid sidan av Kopeskillingen kompensera
Séljaren for samtliga kostnader hinforliga till separeringen. Ersdttning ska erldggas med a
conto XX kronor pa Tilltradesdagen. Skulle arbetet ej vara fardigstillt och slutredovisat pé
Tilltrddesdagen ska slutreglering ske senast trettio (30) dagar efter att redovisning av
kostnaderna tillstéllts K&paren.

Ovanstdende sdrskilda erséttningar ska erldggas pd samma sitt och samtidigt med
Kopeskillingen.
Tilltradesdag och dganderittens 6verging

Koparen ska tilltrdda Fastigheten den [datum], eller den tidigare dag parterna skriftligen
kommer 6verens om (“Tilltridesdagen™).

Aganderitten till Fastigheten Overgér till Koparen pa Tilltridesdagen efter det att
Kopeskillingen har betalats och kopebrev har 6verlamnats.
Betalning

Koparen ska betala Kopeskillingen kontant pa Tilltrddesdagen.
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4.1

4.2

4.3

51

52

5.3

6.1

6.2

6.3

Mervirdesskatt

Fastigheten ar delvis inregistrerad for frivillig skattskyldighet. Koparen Overtar pa
Tilltrddesdagen Siljarens réttighet och skyldighet att jimka avdrag for ingdende skatt
hianforlig till sddana ny-, till- eller ombyggnader som avses i 8akap 2 § mervirdes-
skattelagen.

Séljaren ska till Koparen utfarda och 6verlamna en med faktura jamforlig handling enligt 8a
kap 15 § mervirdesskattelagen. Séljaren dger ritt att d&ven dérefter utfarda kompletterande
sadan handling om sé skulle vara erforderligt.

Koparen ska omedelbart efter Tilltrddesdagen, anmila Overlatelsen av Fastigheten till
Skatteverket.

Kostnader och intikter

Kostnader for och intékter fran Fastigheten for tiden fore Tilltrddesdagen belastar respektive
tillkommer Séljaren. Kostnader och intikter for tiden frdn och med Tilltrddesdagen belastar
respektive tillkommer Kparen. Fastighetsskatt ska anses utgora kostnad for Fastigheten.

Sédljaren ska se till att Fastighetens métare for forbrukning av el, vatten, virme m.m. blir
avlésta pa Tilltradesdagen.

En likvidavrikning ska uppréttas pa Tilltrddesdagen. I den ska s& mycket som mojligt av
Fastighetens kostnader och intékter fordelas mellan K&paren och Siljaren. Det som inte kan
fordelas dé, ska avridknas mellan Koparen och Siljaren snarast mojligt och senast inom tio
(10) bankdagar frin Tilltrddesdagen. Om ndgon av parterna dérefter &samkas en kostnad
eller uppbér en intdkt som ratteligen skulle béras av eller tillkomma den andre parten ska
reglering ske omgéende.

Farans overging och forsikring

Sdljaren star for faran for att Fastigheten skadas eller forsimras av vada fram till
Tilltrddesdagen, med undantag for vad som foljer av punkten 6.3 nedan. Faran ligger dock
pa Koparen om Fastigheten ej tilltritts till f61jd av drojsmal fran Koparens sida.

Sédljaren ansvarar for att Fastigheten dr fullvirdesforsdkrad till Tilltrddesdagen. Det
ankommer pad Koparen att teckna erforderlig forsdkring att gilla frdn och med
Tilltradesdagen.

Om Fastigheten drabbas av skada fore Tilltradesdagen ska overldtelsen andé fullfljas och
Koparen ska betala Kopeskillingen. Sdljaren atar sig att till Koparen utbetala den
forsdkringsersittning som Séljaren erhaller pd grund av skadefallet. Sdljaren svarar for
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sjdlvrisken. Koparen har dirutdver inte rétt till avdrag pa kopeskillingen, att hdva kdpet eller
ratt att fa annan ersittning for skadan.

7 Séljarens garantier
7.1 Siljaren garanterar

711 (Alt 1) att tomtréttsavtal med tilldggsavtal (Bilaga X) giller for Fastigheten och att
Séljaren ar civilréttslig och inskriven tomtréttsinnehavare;

712 (Alt 2) att Séljaren ar civilréttslig och lagfaren dgare till Fastigheten;

713  att Fastigheten inte belastas av inteckningar, inskrivningar, servitut eller andra
rittigheter som kan goras gillande i Fastigheten utover de som framgér av detta Avtal
eller av FDS-utdrag, Bilaga 1;

714  att Fastigheten &r obelanad och att Siljaren pa Tilltradesdagen till Kdparen
overlamnar samtliga i Fastigheten uttagna pantbrev, efter det att Kopeskillingen har
erlagts;

715  att samtliga hyreskontrakt och arrendeavtal som giller for Fastigheten framgéar av
Bilaga 2;

716  att det, sdvitt Sdljaren kénner till, per Avtalsdagen inte finns nagra foreldgganden
eller motsvarande fran domstol eller myndighet betrdffande Fastigheten, med
undantag for vad som framgéar av detta Avtal eller av Bilaga 3;

717  att nagra tvister avseende Fastigheten, utover forlaingnings- och andra sedvanliga
hyrestvister jamte indrivningsmal och liknande mal, inte foreligger pa Avtalsdagen,
och inte heller forvintas foreligga pa Tilltrddesdagen; och

718  att alla for Fastigheten fram till denna dag debiterade och forfallna VA-
anslutningskostnader,  fjarrvirmeanslutningskostnader, elanslutningskostnader,
gatukostnader ér betalda.

7.2 De av Siljaren lamnade garantierna avser forhallandena pa Tilltrddesdagen om inte annat
anges eller framgér av omstandigheterna.

7.3  Fore undertecknandet av detta Avtal har Koparen beretts tillfille att noga besiktiga
Fastigheten och forvissa sig om dess skick samt tagit del av avtal och andra handlingar
rorande Fastigheten. De av Sidljaren limnade garantierna giller inte for sadana
omstindigheter som Koparen kédnner till eller borde kénna till som ett resultat av denna
undersokning eller av annan anledning.

Fel! Okant namn pa dokumentegenskap./Fel! Okidnt namn pa dokumentegenskap./Fel! Okant namn pa dokumentegenskap.



8.1

8.2

9.1

9.2

9.3

9.4

10

10.1

Friskrivning

Med undantag for vad som uttryckligen garanteras i p 7.1 ovan friskriver K&paren Séljaren
fran allt ansvar som Siljaren eventuellt skulle ha kunnat ha pa grund av jordabalken eller av
annan grund. K&paren friskriver séledes Séljaren, med undantag av vad som garanterats i
detta Avtal, fran allt ansvar for fel och brister av vad slag det vara mé, (faktiska och rattsliga
fel eller radighetsfel sdsom t ex ytavvikelser och fel/brister hénforliga till obligatorisk
ventilationskontroll och férhdjda radonvirden) samt s.k. dolda fel.

Koparen ansvarar fran och med Tilltradesdagen, gentemot Siljaren, for alla atgidrder och
kostnader med anledning av fororeningar som beldper pa Fastigheten, eller som emanerar
frdn Fastigheten, enligt miljobalken eller andra vid var tid gillande lagar, forordningar eller
foreskrifter, eller enligt bestimmelser i avtal.

Avvikelse fran garanti

Den enda pdf6ljd som Kdparen kan gora géllande 1 anledning av garantibrist (vilka inte dr
att hanfora till Koparen) ska vara avdrag pa Kopeskillingen enligt 4 kap. 19¢ § jordabalken.
Séljaren ska dock ha ritt att inom skaélig tid lata avhjélpa en garantibrist pd egen bekostnad
om Siljaren s& onskar. Ett avhjdlpande av en garantibrist ska anses utgora full gottgdrelse
och Kd&paren ska inte dessutom ha ritt till avdrag pa Kopeskillingen.

Om inte Koparen senast inom sex (6) manader fran Tilltrddesdagen reklamerar brist i garanti
forlorar Koparen rétten att dberopa garantibristen. En forutsittning for att Koparen ska vara
berdttigad att gora géllande brist i enskild garanti dr att bristen skulle foranleda ett avdrag
pa Kopeskillingen med minst 100 000 kronor. Harutover géller som en ytterligare
forutsattning for Kdparens ratt att gora géllande garantibrist att samtliga garantibrister, som
Sédljaren 1 annat fall skulle svara for enligt detta Avtal, fOranleder ett avdrag pa
Kopeskillingen med minst 2 % av Kopeskillingen, avrundat uppat till ndrmaste 10 000-tal
kronor.

Det dligger Koparen att i mojligaste man begrdnsa den uppkomna kostnaden eller skadan.
Ar den uppkomna kostnaden eller skadan en avdragsgill kostnad for Koparen ska Séljaren
utge nettobeloppet efter avdrag.

Koparens garanti

Koparen garanterar att forvirvet enligt detta Avtal dr giltigt enligt bostadsrittslagen.
Koparen bekréftar saledes att Koparen har iakttagit den formalia som framgar av 9 kap 19
och 20 §§ bostadsrittslagen (1991:614).
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10.2

11

11.1

11.2

12
12.1

12.2

12.3

12.4

Koparen forbinder sig att omedelbart underrétta Sdljaren om Koparen far kinnedom om,
eller har befogad anledning att anta, att klander vickts eller kan komma att vickas mot
foreningsstimmans beslut om forvirv av Fastigheten.

Betalningsdrojsmal

Brister Koparen 1 ett eller flera av sina betalningsataganden enligt detta Avtal, har Séiljaren
ritt att hdva kopet eller krdva fullgérande av betalningen.

Om Siljaren kraver fullgérande av betalningen enligt 11.1 ovan ar Séljaren beréttigad till
drojsmalsranta med 4tta (8) procentenheter dver vid var tid géllande referensrdnta pa
forfallen obetald del. Séljaren ar vidare beréttigad till ett vite av tva (2) prisbasbelopp enligt
lagen om allmén forsékring ("Prisbasbelopp’). Det Prisbasbelopp som ska anvindas dr det
som géller pa Tilltrddesdagen.

Outhyrda och uppsagda ligenheter

I fastigheten finns outhyrd/-a och/eller av hyresgidsten uppsagd/-a bostadsldgenhet/-er
(lagenhet/-er nr XXXX-XXXX och XXXX-XXXX). Parterna har kommit dverens om att
Koparen for denna/dessa ldgenheter/-er ska utge en sérskild kopeskilling om X kronor utéver
den kopeskilling som anges 1 punkt 1 ovan.

For det fall det per tilltradesdagen finns outhyrda/-a och/eller av hyresgésten uppsagd/-a
bostadsldgenhet/-er, utdver vad som framgar av punkt 12.1 ovan, ska Koparen f{or
denna/dessa ldgenheter/-er ldgenheter utge en sirskild kopeskilling om X kronor per
kvadratmeter ldgenhetsyta enligt hyreskontraktet/-en samtidigt med kopeskillingen och pé
samma satt.

Erséttning for hér aktuella ldgenhet/-er ska i1 kopebrevet redovisas som en sirskild post.
Koparen dr medveten om att inskrivningsmyndigheten kan komma att bedoma erséttning for
dessa lagenheter sdsom del av ersittningen for Fastigheten och att stimpelskatt ddrmed kan
komma att utga pa ersittning for dessa ldgenheter.

For det fall det per Tilltrddesdagen finns av Siljaren uppsagda bostadslidgenheter forbinder
sig Koparen att driva dessa mal/arenden vidare till provning hos réttslig instans med yrkande
om att hyresgisten ska aldggas avflytta. Koparen forbinder sig att underrétta Sdljaren om
utgangen i sddant mél/drende. Skulle ldgenhet fristéllas efter réttslig provning ska sarskild
erséttning 1 enlighet med punkt 12.2 ovan erldggas till Sdljaren senast en méinad efter det att
dom eller beslut med aldggande for hyresgést att avflytta vunnit laga kraft. Avflyttar
hyresgdsten fore provning hos rittslig instans ska den sérskilda kopeskillingen erlidggas
senast en méanad efter att hyresgésten avflyttat.
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Koparen forbinder sig vid vite om X kronor att inte upplata ovan nimnda bostadslédgenhet/-
er med bostadsritt innan forldngningstvisten ar slutligt avgjord i hyresndmnden/hovrétten
genom beslut som vunnit laga kraft. Vitet forfaller till betalning nér Kdparen i strid med
bestimmelse 1 detta Avtal upplater ldgenheten med bostadsritt.

13 Forsoks- och traningsligenheter

Koparen dr medveten om att det i Fastigheten finns X antal ldgenheter som anvénds av
kommunen eller annan som trdningsldgenheter, forsoksldgenheter, gruppboende eller
liknande. Koparen dr medveten om de sérskilda hyresvillkor som giller i dessa
hyresforhdllanden. Koparen forbinder sig att dven efter Tilltrddesdagen medge
forstahandshyresgést/bostadsrattshavare ritt att hyra ut dessa lagenheter pa motsvarande sétt
som tidigare samt att, avseende forsoksldgenhet, pd begiran av forstahandshyresgésten,
medverka till 6verldtelse av hyresavtal till den boende. Kopia av hyresavtal samt riktlinjer
vid anvisning och uthyrning medfoljer detta avtal som Bilaga X.

14 Stampelskatt m.m.

14.1  Koparen ska svara for alla [lagfarts-] [avser fastighet] [inskrivnings-] [avser tomtriitt]
och inteckningskostnader som &r forenade med overlatelsen.

14.2  Koparen ska ersétta Séljaren for uttagna pantbrev med tva procent av pantbrevens virde,
dock hogst tvd (2) procent av Kopeskillingen. Erséttningen for uttagna pantbrev ska i
kopebrevet redovisas som en sdrskild post avseende ersittning for pantbrev. Koparen ér
medveten om att inskrivningsmyndigheten kan komma att bedoma pantbreven som sa kallat
rittsligt fastighetstillbehor till Fastigheten och att stimpelskatt ddrmed kan komma att utgé
pa erséttningen for uttagna pantbrev.

15 Obligatorisk ventilationskontroll (OVK), energideklaration samt radonmétning

Koparen har tagit del av protokoll fr&n OVK-besiktning, energideklaration/-er och
radonmétningar samt foreliggande XXXX att vidta atgdrder mot for hoga radonhalter
Bilaga X, och dr medveten om bl.a. eventuella anmirkningar/brister som noterats vid
besiktning. Koparen ska ensam svara for och bekosta alla atgirder avseende eventuell
anmirkning/brist vid OVK-besiktning samt eventuella atgirder for att uppnd
Stralsikerhetsmyndighetens referensvérden for radon i inomhusluft.

16 Avtal om kabel-TV

Koparen forbinder sig att fran och med Tilltrddesdagen, med Comhem Stockholm AB
(org.nr: XXXX) teckna dels anslutnings- och distributionsavtal enligt Bilaga X , och dels,
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vid vite om fem (5) Prisbasbelopp, avtal betrdffande forldggning av kabel och nyttjande av
mark m.m. enligt Bilaga X.

17 Avtal med Kommunikationsoperator

17.1 Det foreligger ett avtal innebdrande att Telia 4r kommunikationsoperatér ("KO”) inom
Séljarens fastigheter. Koparen dr medveten om att viss teknisk ndtverksutrustning (se Bilaga
X) dgs av KO, samt att denna utrustning inte omfattas av forvérvet av Fastigheten.

17.2 KO férmedlar data-, telefoni- och TV-tjanster 1 Fastighetsnitet. Tjdnsterna tillhandahalls av
olika tjénsteleverantorer. Avtalet mellan Siljaren och KO upphdr pa Tilltradesdagen savitt
avser Fastigheten. Det ankommer pa Kdparen att triffa eventuellt avtal med KO att gélla
frén och med Tilltrddesdagen.

18 Avtal med AB Stokab

18.1 Koparen forbinder sig att senast pd Tilltrddesdagen teckna avtal med AB Stokab om
Overtagande av upplatelse av fiberoptiska forbindelser att gélla frdn och med
Tilltradesdagen, 1 enlighet med Bilaga X.

18.2  Séljaren har enligt avtal om nyttjanderétt for fiberinfrastruktur medgivit AB Stokab ritt att
anldgga, nyttja, bibehalla, underhalla och fritt nyttja kanalisation, optokabel, galge for
kabelsling, kabelsling samt ODF; Bilaga X. Nyttjanderittsavtalet ska gélla mot Kdparen 1
den del avtalet beror Fastigheten. Koparen ska vid dverlatelse av Fastigheten tillse att 4ven
efterfoljande fastighetsdgare/tomtréattshavare dr bunden av avtalet. Detta ska fullgoras
genom att denna bestimmelse med i1 sak ofordndrad text och med kopia av avtalet intas i
overlatelsehandlingen.

19 Omkoppling av nitverkskablar

Koparen undertecknar pa avtalsdagen bestéillning avseende omkoppling av
ndtverkskommunikation i enlighet med Bilaga X.

Séljaren godkinner samtidigt kdparens bestillning.

20 Entreprenader

20.1 Siljaren Overlater hdrmed, under forutsdttning av entreprendrens godkidnnande,
garantidtaganden 1 entreprenadavtal, Bilaga X. Det aligger Koparen att inhdmta samtycke
till sddan overlatelse fran entreprendren.
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20.2  Koparen har haft mojlighet att till fullo granska dessa garantier. Sdljaren patar sig inte nagot
ansvar, av vad slag det vara ma, betrdffande nimnda garantier.

21 Operatorsavtal for parkering

Koparen 4r medveten om att Sédljaren enligt operatorsavtal mellan Séljaren och
[Parkeringsbolag], Bilaga X, har upplétit ritt att bedriva parkeringsverksamhet inom
Fastigheten till [Parkeringsbolag] och att viss egendom inom Fastigheten med anledning av
avtalet dgs av [Parkeringsbolag].

Avtalet ska gilla mot Koparen i den del avtalet berdr Fastigheten. Koparen ska vid
overlatelse av Fastigheten tillse att dven efterfoljande fastighetsdgare dr bunden av avtalet.
Detta ska fullgoras genom att denna bestimmelse med i1 sak ofordndrad text, och med kopia
av avtalet, intas i1 overlatelsehandlingen.

22 Lassystem

22.1  Koparen dr medveten om att Fastighetens lassystem é&r helt eller delvis gemensamt med vissa
av Séljarens Ovriga fastigheter. Sdljaren dger rétt att, pa koparens bekostnad, 1 anslutning till
Tilltradesdagen separera Fastigheten fran det gemensamma lassystemet genom byte av de
las Séljaren bedomer behdver bytas. Las till lagenhetsdorrar etc. byts inte &ven om de skulle
ingd i ett gemensamt lassystem.

22.2  For det fall det 1 Fastigheten finns elektroniska inpasseringssystem och/eller porttelefoner
giller foljande:

Séljaren kommer 1 anslutning till Tilltradesdagen att koppla bort styrningen av elektroniska
inpasseringssystem och porttelefoner, varvid teknisk utrustning som inte tillhér Séljaren
kommer att avldgsnas fran Fastigheten. Det ankommer pd Koparen att teckna erforderliga
avtal fOr att inpasseringssystem och porttelefoner ska fungera efter Tilltradesdagen.

23 Separationsfragor

Separationsfragor utover lassystem regleras i forekommande fall hér, till exempel
undercentraler, tvittstugor, soprum, virmefdrsorjning. Aven fastighetsbildning, servitut,
gemensamhetsanldggningar m.m.

23.1  Koparen dr medveten om och accepterar att ritten att nyttja egendom pé annan fastighet som
tillhor eller tillhort Séljaren, t.ex. miljostuga och tvéttstuga, upphor pa Tilltradesdagen. Det
ankommer pd Koparen att svara for och bekosta 1 anledning hirav eventuellt erforderliga
ombyggnader, nybyggnader, installationer eller dylikt inom Fastigheten. Vad nu sagts géller
inte om rattigheten ar sdkerstdlld genom servitut eller gemensamhetsanlédggning eller om
sadan rétt upplats genom sérskild dverenskommelse mellan parterna.

Fel! Okant namn pa dokumentegenskap./Fel! Okidnt namn pa dokumentegenskap./Fel! Okant namn pa dokumentegenskap.



24

25

25.1

25.2

25.3

26

26.1

26.2

Nyttjanderittsavtal

Parterna tecknar samtidigt med detta avtal ett tidsbegrénsat nyttjanderéttsavtal avseende X i
Koparens/Saljarens fastighet X, Bilaga X.

Tomtrattsavtal m.m.

Koparen godkénner villkoren i mellan Stockholms stad (fastighetsdgaren) och Siljaren
(tomtrittsinnehavaren) traffat tomtréttsavtal med tilliggsavtal, Bilaga X.

Koparen ska fran och med Tilltrddesdagen Overta Sdljarens samtliga rittigheter och
skyldigheter enligt bilaga X. Koparen forbinder sig dven att vid eventuell overlatelse av
tomtritten forbinda den nye tomtrittsinnehavaren att Overta réttigheter och skyldigheter
enligt denna punkt.

Koparen forbinder sig att, vid vite av X kronor i penningvéirde 48-mm-dd, i av Stockholm
stad pafordrade delar efterkomma mellan Stockholm stad och Séljaren triffad
overenskommelse 48-mm-dd rérande tomtrétten till Fastigheten, Bilaga X.

Koparen ska vid overlatelse av Fastigheten tillse att jaimval efterfoljande tomtrittshavare
binds vid dverenskommelsen, vilket ska fullgdras genom att denna bestammelse, med i sak
ofordndrad text, intages 1 Overlatelsehandlingen. Sker ej detta ska Koparen utge ovan angivet
vite till Stockholms stad. Motsvarande ansvar ska évila varje ny kdpare.

Vitet ska omréknas till penningvérdet vid den tidpunkt da vitet forfaller till betalning genom
anviandning av konsumentprisindex eller det index som kan komma att ersitta det.

Koparens overtagande av avtal

Séljaren har for avsikt att per Tilltrddesdagen sdga upp alla dd uppsédgningsbara drift-,
underhall- och skétselavtal m.m. for Fastigheten. Koparen ska, om Séljaren sa begér, fran
och med Tilltrddesdagen overta eventuella for Fastigheten géillande per Tilltrddesdagen ej
uppsdgningsbara avtal rorande bland annat drift, underhall och skd&tsel, forutsatt att motpart
1 sddant avtal godkénner K&paren som ny avtalspart. Vigrar ndgon samtycke ska Kdparen
informera Séljaren om det. Séljaren ska i sa fall se till att det ifrdgavarande avtalet sdgs upp.
Koparen svarar for de kostnader som uppstar under avtalets uppsidgningstid. Siljaren och
Koparen ska under uppsédgningstiden, i den man det dr mojligt, arrangera sina forhallanden
sa att Koparen tillgodogors de nyttigheter som avtalet avser.

Parterna ska gemensamt verka for att respektive medkontrahent 1 angivna avtal godkidnner
partsbyte.

Fel! Okant namn pa dokumentegenskap./Fel! Okidnt namn pa dokumentegenskap./Fel! Okant namn pa dokumentegenskap.



27
27.1

27.2

28

29

29.1

29.2

30

30.1

30.2

30.3

Forhandlingsordning

Mellan Séljaren och Hyresgdstforeningen Region Stockholm fOreligger ett avtal om
forhandlingsordning daterat 2015-10-07, Bilaga X, som bland annat omfattar Fastigheten.
Avtalet giller enligt Hyresforhandlingslagen (1978:304) dven for ny hyresviard.

Mellan Séljaren och Hyresgéstforeningen i Stor-Stockholm foreligger vidare avtal daterat
2006-10-19 avseende sa kallat Valfritt Lagenhetsunderhéll (VLU), Bilaga X. Koparen har
tagit del av detta, vilket dven ska fortsatt gdlla mot Kdparen i den del dessa omfattar och
beror Fastigheten.

Hyresavtal omsorgslokaler m.m.

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

Forvaltning fram till Tilltridesdagen

Koparen dr medveten om och godkinner att Sdljaren fram till Tilltradesdagen tillimpar
Séljarens normala och hittills tillampade rutiner och villkor fo6r uthyrning och férvaltning av
bostadsldgenheter, lokaler jamte garage- och parkeringsplatser. Sdljaren har sdlunda bland
annat ritt att, med bindande verkan for Kdparen, upplata hyresritt till bostadslagenheter och
eventuella garageplatser respektive arrenderitt till eventuella parkeringsplatser inom
Fastigheten. Séljaren har vidare ritt att efter godkédnnande frdn K&paren hyra ut lokal (varvid
hir avses andra lokaler &n garageplatser) eller &ndra hyresvillkor for lokal inom Fastigheten.

Vad som sagts i punkten 29.1 ovan giller i forekommande fall oavsett om den nya
hyresgésten eller arrendatorn tilltrdder ldgenheten eller arrendestillet fore eller efter
Tilltrddesdagen eller om nya hyresvillkor giller fran tidpunkten fore eller efter
Tilltrddesdagen.

Overliimnande av képebrev och andra handlingar

Néar Koparen pd Tilltrddesdagen har betalat Kopeskillingen ska ett av Séljaren kvitterat
kopebrev overlamnas till Koparen.

Séljaren ska pé Tilltradesdagen, mot erhallande av Kopeskillingen, till Képaren dverldmna
alla hyresavtal och arrendeavtal avseende Fastigheten.

Sdljaren ska vidare pd Tilltrddesdagen till Koparen Overlamna alla 6vriga handlingar
avseende Fastigheten som Siljaren innehar och som Koparen kan antagas behdva i sin
egenskap av ny dgare till Fastigheten.

Fel! Okant namn pa dokumentegenskap./Fel! Okidnt namn pa dokumentegenskap./Fel! Okant namn pa dokumentegenskap.



31 Villkor och atgirder fore Tilltradesdagen

31.1 Detta Avtal dr for sin giltighet villkorat av att

31.1.1

31.1.2

31.1.3

3114

31.15

31.1.6

31.1.7

31.1.8

Avtal tecknas med Com Hem Stockholm AB 1 enlighet med punkt 16 ovan att gélla
fran och med Tilltrddesdagen.

Avtal tecknas med kommunikationsoperatoren i fibernitet AB 1 enlighet med punkt
16 ovan att gélla frdn och med Tilltradesdagen.

Avtal tecknas med AB Stokab i enlighet med punkt 18 ovan att gilla fran och med
Tilltrddesdagen.

Avtal tecknas med X i enlighet med punkt X ovan.

Avtal tecknas med [Bolag/forvaltning/organisation] i enlighet med vad som siags
i punkt X att gilla frin och med Tilltridesdagen

Erforderligt antal forhandsavtal avseende forvirv av bostadsritt frdn 50 % av
bostadshyresgisterna folkbokforda i fastigheten tecknats och uppvisats for Sdljaren
tva veckor fore tilltradesdagen.

Om klandertalan vackts

Eventuell klandertalan som véckts mot Kdparens beslut om forvérv av Fastigheten
vid foreningsstimma den (datum), (mal/drende nr.), senast tva ar fran Avtalsdagen
ogillats genom lagakraftvunnen dom alternativt avskrivits eller avvisats genom
lagakraftvunnet beslut.

Sarskild ersittning enligt avtalet erldggs pa tilltrddesdagen.

31.2  For det fall forpliktelserna enligt 31.1 inte dr uppfyllda pa Tilltridesdagen, ska detta Avtal
utan foregdende uppsédgning forfalla och vara utan verkan. Ingen av parterna dger darvid rétt

att rikta ndgra ansprdk mot den andra parten med anledning dérav.

32 Fullstindighet, dndring och tilligg

32.1  Detta Avtal innehaller allt som avtalats mellan Koparen och Siljaren angaende dverlatelsen

av Fastigheten.

32.2  Andring av eller tilldgg till detta Avtal, inklusive dess bilagor, kriver for sin giltighet att en

skriftlig verenskommelse undertecknas av bada parter.

Fel! Okant namn pa dokumentegenskap./Fel! Okidnt namn pa dokumentegenskap./Fel! Okant namn pa dokumentegenskap.



Detta Avtal har upprittats i tva (2) exemplar, varav Siljaren och Kdparen har tagit var sitt.

Stockholm den

AB Stockholmshem

Namn:

Namn:

Séljarens namnteckningar bevittnas:

Namn:

Namn:

Stockholm den

BOSTADSRATTSFORENINGEN X

Namn:

Namn:

Fel! Okant namn pa dokumentegenskap./Fel! Okidnt namn pa dokumentegenskap./Fel! Okant namn pa dokumentegenskap.



