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Forsaljning av fastigheten Baverdalen 1

Forslag till beslut

Styrelsen for Stockholmshem beslutar foljande.

1.Erbjuda del av fastigheten BAVERDALEN 1 till forsiljning till bostadsrittforeningen
Baverdalen 1 till kopeskillingen 309 miljoner kronor jimte separationskostnader.

2. Hava sekretessen pad drendet

3. Omedelbart justera drendet

Anette Sand
VD

Bakgrund

Arendet har handlagts i enlighet med koncernstyrelsens direktiv avseende ombildning till
bostadsratter i de kommunala bostadsbolagens bestand i ytterstaden t o m den

31 december 2019, vilka antogs av styrelsen for Stockholms Stadshus AB den

18 mars 2019.

Forslaget har tagits fram baserat pa det principarende som antogs av styrelsen for
Aktiebolaget Stockholmshem den 5 december 2019. I principarendet framgar hur pris och
forsaljningsvillkor ska upprittas i forsaljningsarenden relaterat till ombildningar. I drendet
kan man lisa:
"I respektive styrelsedrende tar styrelsen stillning till VDs forslag om
erbjudande till bostadsrattsforening om forvarv for ombildning.
Styrelsedrendet ska innehdlla forslag till kopeskilling och en 6vergripande
beskrivning av fastigheten. Kopeskillingen ska baseras pa en av Stockholms
Stadshus AB bestalld vardering utford av varderingsfirma vars tjanster
upphandlats av Stockholms Stadshus AB. Virdering ska avse exklusiv
forsaljning till bostadsratt. Erbjuden kopeskilling bor inte avvika fran
viarderingen. Tillkommande kostnader for bostadsrattsforeningen kan
emellertid finnas avseende till exempel:



Separeringskostnader

Kostnad for bredbandsinstallation

Ersittning for uttagna pantbrev

Stampelskatt

Ersdttning for lagenheter som ar tomma eller uppsagda vid
tilltradet

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

Internt inom Stockholmshem har drendet beretts av VD-stab i samrdd med
Ekonomiavdelningen.

Arendet

Bostadsrattforeningen Baverdalen 1 inkom den 1 november 2019 med intresseanmilan om
ombildning. Intresseanmailan konstaterades vara komplett samma dag da den omfattade
68 hyresgister eller 52 % av de boende. Bolaget bestillde darefter virdering av fastigheten
av Stockholm Stadshus AB. Den virderingen ligger till grund for erbjudandet.

Bilagor
1. Badverdalen 1 fastighetsdata
2. Virderingsutlatandet Baverdalen 1
3. Principbeslut tillvigagangssittet BRF-forsdljningar inklusive mall for kopekontrakt
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Baverdalen 1, Fastighetsdata 1

Baverdalen 1 Fastighetsdata

Fasadbild

Fastighetsdata
Fastighet

Adress

Markupplatelse

Byggar

Antal lagenheter

Antal lokaler

Bokfort varde

Beddmt marknadsvéarde

Varderingsforetag

Varderingsmetod

BAVERDALEN 1

Ragsvedsvagen 91-141, Bjursatravagen 125-131, 131A
Aganderétt

2007

131 lagenheter varav 15 ettor, 46 tvaor, 47 treor och 23 fyror

2

163 580 000 kronor

309 000 000 kronor, Trehundranio miljoner kronor

(32 000 kr/kvm)

Forum Fastighetsekonomi AB (Upphandlat av Stockholms
stadshus AB) Forum Fastighetsekonomi &r ett partneragt bolag
och helt fristaende fran externa intressen. Foretaget handlagger
inga bostadsrattsombildningar eller andra liknande &renden i
anslutning till ombildningarna i Stockholm

Priset beddms med ortsprismetoden dar bostadsrattsforeningens
betalningsvilja baseras pa forséljningar av bostadsrattslagenheter i
naromradet.

Med hjélp av det framtagna ortspriset bedéms marknadspriset per
lagenhet matt i kr/kvm.

Stockholmshem, Styrelsen 202000604 Forsaljning av fastigheten Baverdalen 1
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Utdrag ur varderingen
Varderingsobjektet ar belaget i Ragsved. Avstandet till Stockholm city &r ca 13 km.

Gatuadressen ar Bjursatragatan 125-131, Ragsvedsvagen 91-141.

Naromgivningen utgors av flerbostadshus uppférda kring 1950-talet med inslag av
bebyggelse uppford efter ar 2000. Varderingsobjektet ar belaget med kort avstand fran
kommungréansen till Huddinge dar bebyggelsen utgors av sma-hus. | Ragsved centrum (som
nas inom gangavstand) finns till-gang till viss service samt tunnelbanestation. Restiden med
tunnelbanan till T-centralen &r ca 22-23 min.

Planférhallanden Lageskarta

Huddingevad

Stockholmshem, Styrelsen 202000604 Forsaljning av fastigheten Baverdalen 1
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UPPDRAG

Uppdragsgivare

Syfte/Forutsdttningar

Viérderingsobjekt
Viérdetidpunkt

Underlag

Stockholm stadshus AB
genom Eva Nygren

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

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

Eventuella vakanta bostadslagenheter har forutsatts vara ut-
hyrda.

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

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

Baverdalen 1 i Stockholms kommun.
Vardetidpunkt ar 2019-12-19.

- Besiktning av varderingsobjektet 2019-12-16 samt 2020-05-
19 av Helena Edberg tillsammans med Niclas Alcayna Svede-
mar.

- Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS).

- Hyreslista.

- Uppgifter om drift- och underhallskostnader.

- Taxeringsuppgifter.

- Utdrag ur detaljplan.

- Marknadsinformation.

- Kartmaterial.
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BESKRIVNING

Lagfaren dgare
Fastighetstyp

Lédge

Planférhallanden

Servitut, samfilligheter,
inteckningar etc.

Aktiebolaget stockholmshem (Org.nr 556035-9555)
Bostadshyresfastighet.

Varderingsobjektet ar beldget i Ragsved. Avstandet till Stock-
holm city ar ca 13 km. Gatuadressen ar Bjursatragatan 125-
131, Ragsvedsvagen 91-141.

Naromgivningen utgors av flerbostadshus uppforda kring
1950-talet med inslag av bebyggelse uppford efter ar 2000.
Varderingsobjektet ar beldaget med kort avstand fran
kommungransen till Huddinge dar bebyggelsen utgdrs av sma-
hus. | Ragsved centrum (som nas inom gangavstand) finns till-
gang till viss service samt tunnelbanestation. Restiden med
tunnelbanan till T-centralen ar ca 22-23 min.

Varderingsobjektet omfattas av en stadsplan fran 1960-01-15
samt en detaljplan fran 2000-12-07. Genomfdrandetiden har
gatt ut.

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

Tomtbeskrivning

Byggnadsbeskrivning

;

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

Lokaltyp Uthyrningsbar area Antal

m?2 % enheter
Bostader 9653 99 131
Kontor 66 1 2
Ovrigt - - 1
Summa 9719 100 134

Areauppgifterna harror fran hyreslistan. Kontrollmatning har
ej utforts.

Utover areorna i tabellen finns 68 st parkeringsplatser som ej
redovisas med area.

Varderingsobjektets areal uppgar till 17 320 kvm.

Befintlig bebyggelse upptar ca 20 % av tomten. Den obe-
byggda delen utgors av grasmattor, lekplats, gangstrak be-
lagda med betongplattor och asfalterade parkeringsplatser
och korytor.

Varderingsobjektet ar bebyggt med flerbostadshus i 5-6 va-
ningar samt radhus i tva vaningar. Byggnaderna ar uppforda
2007.

Stommen utgors av betong med bjalklag i betong. Fasaderna
ar kldadda med puts. Fonstren ar av isolerglastyp. Taket ar
tackt med papp.
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Uppvarmningen sker med fjarrvarme via vattenradiatorer.
Ventilationen utgors av mekanisk franluft och tilluft via venti-
ler. Hiss finns i byggnaden om 5-6 vaningar. Byggnaderna ar
ansluten till nat for el, VA och varme. Fastigheten har en sop-
sugsanlaggning.

Varderingsobjektet inrymmer 131 st bostadslagenheter och
tva lokaler. Samtliga bostader har tillgang till férrad vilka an-
tingen ar beldgna inne i lagenheten eller i anslutning till trapp-
husen. | markplan finns undercentral, elcentral, tva tvattstu-
gor, barnvagns- och cykelrum. Grovsoprum finns i ett separat
uthus. Byggnadernas underhallsskick ar normalgott for aldern.
OVK-besiktningen ar godkand.

Bostadslagenheterna har normalgod standard. Kok med
elspis, flakt och kyl-/frysskap. Bad/Duschrum av badkar eller
duschplats, WC och tvattstall samt plastmatta pa golven och
kakel pa viggarna. Ovriga rum har golv belagda med parkett
eller linoleum och vagggar kladda med tapeter eller ar ma-
lade. Samtliga lagenheter har balkong eller uteplats. Under-
hallsskicket ar normalgott for aldern.
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Kontorslokalerna har normalgod standard. Golven ar belagda
med parkett och vdaggarna ar malade. Lokalerna har inretts
med pentry och toalettrum finns. Lokalerna ar allmangiltiga
varav det ena forndrvarande nyttjas av fastighetsskotarna och
den andra lokalen ar vakant.

HYRESINTAKTER OCH KOSTNADER

Hyror

Vakans / Hyresrisk

Varderingsobjektets aktuella hyror som hyresratter och be-
démda marknadshyror.

Hyrorna kan sammanfattas enligt tabellen.

Aktuell hyra

Marknads-
Totalt hyra Totalt

13459 13459
Bostader 9653 9653 1394 247 1394 247
Kontor 66 66 1197 79 000 1200 79 200
Ovrigt - - - 252960 - 252960
Genomsnitt / 13791 13791
Summa 9719 9719 1419 207 1419 407

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

Kontrakts- Antal Andel av
langd kontrakt hyra %
<=13ar 1 76
>1-<=33ar 2 24
>3-<=53r - -
>5-<=104ar - -
>10ar - -
Totalt 3 100

Inga vakanser finns for ndrvarande.

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

Vakans/hyresrisk (%) Lang-

2020 2021 2022 2023 2024 siktig
Bostader - - - - - -
Kontor - 761 5,0 5,0 5,0 5,0
(jvrigt 3,8 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0

Totalt 01 05 01 01 01 0,1




Baverdalen 1
Stockholms kommun

7(13)

Drift och underhall

Fastighetsskatt etc

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

D&UH Drift & 16p. UH Periodiskt

Totalt  Admin. Media Ovr. UH

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

Bostader 421 4064 25 176 120 100
Kontor 356 23 25 176 80 75
Ovrigt - - - - - -
Genomsnitt/Summa 421 4087 25 176 120 100

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

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

Taxeringsvarde, tkr  Fastighets-
Mark Byggnad Totalt skatt, tkr
Bostader 65173 123374 188547 187
Summa 65173 123374 188547 187

Varderingsobjektet ar taxerat med typkod 321 (Hyreshusen-
het, bostader och lokaler). Vardear ar 2007.

Fér bostdder utgdr en kommunal fastighetsavgift som baseras pa ett indexreglerat belopp per
bostadsldgenhet (f.n. * kr per dr fér hyreshus och * kr per Gr fér smdhus). Den kommunala
fastighetsavgiften kan dock inte bli hGgre én taxeringsvdrdet multiplicerat med skattesatsen
(0,3% fér hyreshus och 0,75% fér sméhus). Taxeringsvdrdet fordndras vid de tillféllen regelver-
ket medger detta och i linje med dversiktligt bedémd fastighetsprisutveckling. Nuvarande
skattesatser och regler om indexreglering av beloppet per bostadsldgenhet férutsdtts gélla
under hela kalkylperioden.

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

VARDERING

Allmdnt bostdder

Aktuella och bedémda intakter och kostnader ger driftnetto
enligt tabellen.

Driftnetto

kr/m?2 kr
Aktuell hyra 1418 13781704
Drift & underhall -421 -4 087 409
Fastighetsskatt -19  -187199

Driftnetto ar 1 (helar)
Driftnetto, normaliserat

978 9507 096
977 9500191

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

Metodtilldampning

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

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

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

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

Marknadsanalys

Bostadspriserna har utvecklats svagt positivt under aret och
omsattningen ligger pa en stabil niva. Marknaden for nypro-
ducerade bostader har det dock betydligt tuffare &n bostader i
det befintliga bestandet, sarskilt i Stockholmsregionen. |
marknader med lagre prisniva gar daremot forsaljningen av
nyproducerade bostader battre.

Under 2018 fardigstéalldes ca 54 900 bostader via nyprodukt-
ion, vilket var knappt 14 % fler an 2017. Enligt Boverkets pro-
gnoser berdaknas ca 60 000 bostdder fardigstallas i ar och ca
57 000 nasta ar. Antalet paborjade bostader har daremot

I
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Stockholm

minskat kraftigt. Under 2018 minskade antalet paborjade bo-
stader med 19 % och i ar berdknas det minska med ytterligare
11 %.

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

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

Stockholm ar en av de fem snabbast vdaxande regionerna i
Europa och berdknas ar 2020 vara en miljonstad. Tidigare har
utvecklingen av Stockholmsregionen framst riktat sig mot in-
nerstaden men i takt med befolkningstillvaxten, behdver nya
regionala stadskarnor vaxa fram. Idag samarbetar regionen
med att utveckla och forbattra atta regionala stadskarnor;
Barkarby-Jakobsberg,  Kista-Sollentuna-Haggvik,  Arlanda-
Marsta, Taby-Arninge, Kungens kurva-Skarholmen, Flemings-
berg, Haninge centrum och Sédertalje. Dessa utvalda omraden
skall vara knutpunkter i trafiksystemet samtidigt som bebyggel-
sen skall fortatas och fa ett 6kat inslag av stadskvaliteter.

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

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

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

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

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

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

e— Stockholm fardigstdllda @~ === Stockholm paborjade

Stockholms lan fardigstallda = = = =« Stockholms lan pabdérjade

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

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

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

Prisutveckling bostadsratter, kr/kvm,
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Ett ortspris avseende salda bostadsrattslagenheter sedan ja-
nuari 2019 inom Ragsved har sammanstallts i tabellen nedan.
Bostadsrattslagenheterna har salts for i snitt for ca 31 100
k/kvm med en manadsavgift om 728 kr/kvm/ar.

Sma lagenheter (snittstl 61 kvm) har salts for ca 37 450
kr/kvm medan stora lagenheter (snittstl 96 kvm) har i snitt
salts for 26 700 kr/kvm.

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

Billaset 1 Brf Billdset Goksholmsbacken 18 mfl 3 52 2007 827 2100 000 40 436
Baverkolonin 3 HSB Brf Sndsdtra i Stockholm  Baverbacksgrand 36 mfl 4 93 1982 830 2286 250 24 583
Baverskinnet 4 HSB:s Brf Dammen Baverdammsgrand 166 mfl 5 104 1983 712 2 458 000 23589
Dorrhaken 1 Brf Dorrhaken 1 Vintrosagatan 54 1 90 1959 606 2520000 28 000
Dorrhaken 2 Brf Dorrhaken Vintrosagatan 58 mfl 4 63 2003 807 1968 750 31312
Laskolven 1 BRF Lerlaset Lerbacksgrand mfl 2 101 1959 677 2 245 000 22228
Lasstocken 1 Brf Axberget Axbergsgrand mfl 2 86 1959 716 2 300 000 26 901
Ostkammaren 3 Brf Ostkammaren Bjursatragatan 33 mfl 8 47 2011 800 2063 750 44 382
Ostkammaren 4 Brf Bostaden i Bjursatra Bjursatragatan 37 mfl 4 101 2009 706 2 885 000 28 564
Ringlaset 1 Brf Ringlaset 1 Vedevagslingan 12 1 86 1958 646 2 400 000 27 907
Svedjefallet 1 BRF Ekdalen Klockhammarsgrand 17 mfl 4 90 2005 529 3742500 41583
Svedjefallet 2 Brf Klockhammaren Klockhammarsgrand 4 mfl 2 60 2007 897 2 025 000 33 750

Medel 78 728 2417 250 31137
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MARKNADSVARDE

Marknadsvardet av fastigheten Baverdalen 1 i Stockholms
kommun beddms vid vardetidpunkten 2019-12-19 till

309 000 000 kr vilket motsvarar ca 32 000 kr/kvm (uthyrnings-
bar yta for bostader).

Trehundranio miljoner kronor
[ 309 000 000 kr ]

OBS! Notera véirderingsforutsdttningarna under “Férutséttningar” ovan.

Stockholm 2020-05-22
FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

%MMM A/Z /2/ %my(/ﬂ@mﬁ A_

Helena Edberg nas Petersson
Civilekonom Civilingenjér AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE

Bilagor; P le

MH# Y 'Y
1. Utdrag ur fastighetsdatasystemet (FDS) SAMHALLSBYGGARNA
2. Kartor

3. Allmanna villkor for vardeutlatande
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Stockholms kommun

038 Allman+Taxering 20191217

Fastighet

Betecknin Senaste andringen i Senaste @ndringen i Aktualitetsdatum i

Stockholm%ﬁverdalen 1 allméanna delen inskrivningsdelen inskrivningsdelen
2009-02-13 2003-12-15 2019-12-16

Nyckel: UuID:

010465056 909a6a47-2729-90ec-=040-ed8fo6444c3f

Distrikt Distriktskod Lan- och kommunkod

Vantar 212083 0180

Adress

Adress

Bjursatragatan 125-131, 131A
124 65 Bandhagen

Ragsvedsvagen 91-141
124 65 Bandhagen

Lage, karta

Omrade N (SWEREF 99 TM) E (SWEREF %9 TM)
1 6572384 6 6721793

Areal

Omrade Totalareal Dérav landareal Dérav vattenareal
Totalt 17320 kvm 17320 kvm

Lagfart

Agare Andel Inskrivningsdag Akt
bRE035-9555 i 2003-12-15 34996
Aktiebolaget Stockholmshem

Box 9003

102 71 Stockholm
Inskrivet garmamn: AB Stockholmshem

Kop (dven transportkdp): 2003-09-15
Kapeskilling: 19.000.000 SEK, avser hela fastigheten.
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Rattigheter
Andamal Rittsforhallande Rittighetstyp Rittighetsheteckning
Gangvag Last Officialservitut 0180K-2001-05382 1

Bildningsatgard: Fastighetsreglering

Beskrivning: Ritt att nyttja omrade 1sv fér allman gangtrafik, blivande gangvig med
trappor, (definitivt I3ge efter utbyggnad) med ungefirlig strickning enligt karta, aktbilaga ka.
omradet skall Aven nyttjas och underhallas av belastad fastighet (baverdalen 1)

Avloppsledning Last Ledningsratt 0180K-2000-08143 .3
Bildningsatgard: Ledningsatgard

Beskrivning: 1 for ledninghavaren galler: 1.1 ledningshavaren har ritt att anlagga, bibehalla,
nyttja, underhalla och fémya underjordiska ledningar med tillbehar inom omradena Ir3 och
Ird, enligt karta, aktbilaga ka. 1.2 ledningshavaren har ratt att for anliggande, tillsyn,
underhalls-och reparationsarbeten samt ombyggnad av ledningar med tillhérande
anordningar betrdda den belastade fastigheten. 1.3 sedan ledningsarbete avslutats skall
ledningshavaren aterstilla marken i godtagbart skick. for skada som kan vallas fastigheten
vid ledningsarbete skall ledningshavaren ldmna ersittning. 1.4 ledningarna ar utférda. 1.5
ledningsratten skall nyttjas jamsides med de rattigheter som tillskapas genom andra
ledningsrittsupplatetelser, anldggningsbeslut och fastighetsbildningsbeslut, inom samma
omraden, utan foretrade fir nagon av réttigheterna. 2 for belastad fastighet galler: 2.1 inom
de upplatna omradena far inte, utan ledningshavarens skriftiga medgivande, utféras
schaktning, sprangning, borrning, planteringar, uppftras byggnad eller anlaggning som kan
medfira skada pa ledningen eller i Gvrigt vasentligt forsvara utdvandet av ledningsratten.
2.2 inom omradet Ird finns planbestdammelsen,"v4"som tillater"en forradsbyggnad per
hushall, max 6 kvm och till en totalhdjd av max 3 meter”, enligt gillande detaljplan
(p2000-02812). uppférande, placering och utformning av farradsbyggnaderna skall ske i
samrad med ledningshavaren sa att utévandet av

Avloppsledning Last Ledningsritt 0180K-2008-38388.1
Bildningsatgérd: Ledningsatgard
Wattenledning Last Ledningsratt 0180K-2008-38388 2

Bildningsatgard: Ledningsatgard

Planer, bestimmelser och fornldmningar

Planer Datum Akt
Stadsplan: Bjursatrahdjden 1960-01-15 0180-5136
Plananmérkning: Genomfdrandetiden har utgatt
Detaljplan: Kv baverdalen mm 2000-11-02 0180K-P2000-02812

Laga kraft:

2000-12-06

Genomf. start:

2000-12-07

Genomf. slut:

2015-12-06
Fornlamningar Anmaérkning Akt
Fornlammning L2013:3256

12000000040513
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Taxeringsuppgifter

Taxeringsenhet
Hyreshusenhet, bostader och lokaler (321)
150434-1

Utgdr taxeringsenhet och omfattar hel registerfastighet.

Taxeringsvirde

Taxeringsar Taxeringsvarde darav byggnadsvarde darav markvéarde
2019 188.547.000 SEK 123.374.000 SEK 65.173.000 SEK
Taxerad Agare Andel Juridisk form Agandetyp
556035-9555 1M1 Aktiebolag Lagfart eller Tomtratt
Aktiebolaget Stockholmshem

Box 9003

102 71 Stockholm

Virderingsenhet bostadsmark

300558927,

Taxeringsvirde Riktvirdeomrade
65.000.000 SEK 0180257

Byggritt ovan mark Riktviarde byggritt
12 066 kvm 5.400 SEK/kvm

Virderingsenhet lokalmark 300558928.

Taxeringsvirde Riktvirdeomrade
173.000 SEK 0180257

Byggratt ovan mark Riktvarde byggratt
79 kvm 2.200 SEK/kvm

Viarderingsenhet bostiader 300397065.

Taxeringsvarde Bostadsyta

123.000.000 SEK 9653 kvm

Artal for hyresniva Hyra Under byggnad
12.914.000 SEK/ar Nej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

2007 2007

Virderingsenhet lokaler 300558926.

Taxeringsvirde Lokalyta

374.000 SEK 66 kvm

Artal for hyresniva Hyra Under byggnad
57.000 SEK/ar MNej

Nybyggnadsar Tillbyggnadsar Vardear

2007 2007
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Stockholms kommun

Atgird

Fastighetsrattsliga atgarder Datum Akt

Avstyckning *a2 1992-11-19 0180-A130/1992
Fastighetsreglering *a3 2001-06-27 0180K-2001-05382
Ledningsatgérd *a3 2001-06-27 0180K-2000-068143
Fastighetsreglering Ledningsatgéard 2009-02-13 0180K-2008-38388
Ursprung

Stockholm Alvsja 1:1

Ajourforande inskrivningsmyndighet

Lantmatenet Kontorbeteckning:
Morrtalje
Telefon: 0771-63 63 63

Copyright @ 2017 Metria 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.

201701-18 Ver 3




VARA KONTOR

Stockholm

Kungsgatan 29, Box 7044, 103 86 Stockholm

Tel 08 696 95 50

Goteborg
Drottninggatan 36, 411 14 Goteborg
Tel 03110 78 50

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

Norrkoping
Kungsgatan 56 C, 601 86 Norrkoping
Tel011126121

Nykoping
Vastra Kvarngatan 64, 611 32 Nykoping
Tel 0155778 70

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

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

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

Ostersund
Kyrkgatan 60, 831 34 Ostersund
Tel 076 114 99 88

<S>
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Sto C k h O | m S h e m Tjansteutlatande

Stockholmshems styrelse 2019-12-05
Arende nr 8

Sida 1 av 2

2019-11-27

Handlaggare: Magnus Ljungkvist
E-post: magnus.ljungkvist@stockholmshem.se Till
Telefon: 08-50839 114 Styrelsen for AB Stockholmshem

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

Fel! Oként namn pa dokumentegenskap./Fel! Okiant namn pa dokumentegenskap./Fel! Okint namn pa dokumentegenskap.
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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

Fel! Oként namn pa dokumentegenskap./Fel! Okiant namn pa dokumentegenskap./Fel! Okint namn pa dokumentegenskap.



AB Stockholmshem
och

BOSTADSRATTSFORENINGEN XX

har triffat foljande

KOPEAVTAL

Avseende tomtritten till fastigheten/fastigheten Stockholm XX

Fel! Oként namn pa dokumentegenskap./Fel! Okiant namn pa dokumentegenskap./Fel! Okint namn pa dokumentegenskap.
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Detta Kopeavtal har denna dag (”Avtalsdagen’).ingatts mellan

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

och

BOSTADSRATTSFORENINGEN XX, org nr XX (“K6paren”).

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.

Fel! Okant namn pa dokumentegenskap./Fel! Okidnt namn pa dokumentegenskap./Fel! Okant namn pa dokumentegenskap.
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4.1

4.2

4.3

51

52

5.3

6.1

6.2

6.3

Mervardesskatt

Fastigheten dr delvis inregistrerad for frivillig skattskyldighet. Koparen oOvertar pé
Tilltradesdagen Saljarens réttighet och skyldighet att jimka avdrag for ingdende skatt
hianforlig till sddana ny-, till- eller ombyggnader som avses i 8a kap 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 omgéaende.

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 tilliggsavtal (Bilaga X) giller for Fastigheten och att
Séljaren dr civilréttslig och inskriven tomtréttsinnehavare;

712 (Alt 2) att Séljaren dr 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.
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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 saledes Séljaren; med undantag av vad som garanterats i
detta Avtal, fran allt ansvar for fel och brister av vad slag det vara ma, (faktiska och rittsliga
fel eller radighetsfel sdsom t ex ytavvikelser och fel/brister hénforliga till obligatorisk
ventilationskontroll och f6rhdjda radonvirden) samt s.k. dolda fel.

Koparen ansvarar fran och med Tilltradesdagen, gentemot Sadljaren, 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 i ett eller flera av sina betalningsataganden enligt detta Avtal, har Séljaren
rétt att hiva kopet eller kriva fullgdrande av-betalningen.

Om Siéljaren kriaver fullgérande av betalningen enligt 11.1 ovan ar Séljaren beréttigad till
drojsmalsranta med é&tta (8) procentenheter dver vid var tid gillande referensrinta pé
forfallen obetald del. Séljaren ar vidare berattigad 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 rittslig 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 i1 detta Avtal upplater ldgenheten med bostadsritt.

13 Forsoks- och traningsligenheter

Koparen dr medveten om att det 1 Fastigheten finns X antal ldgenheter som anvénds av
kommunen eller. annan som trdningsldgenheter, forsoksldgenheter, gruppboende eller
liknande. Koparen  dr medveten om de sdrskilda 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 begdran av forstahandshyresgisten,
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 radonmitning

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 innebarande att Telia-ar-kommunikationsoperatér ("KO”) inom
Séljarens fastigheter. KOparen armedveten om att viss teknisk natverksutrustning (se Bilaga
X) dgs av KO, samt att denna utrustning inte omfattas av forvarvet av Fastigheten.

17.2 KO férmedlar data-, telefoni- ochTV-tjanster i Fastighetsnétet. Tjdnsterna tillhandahalls av
olika tjénsteleverantorer. Avtalet mellan Sdljaren 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 gédlla 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 dr medveten om att Séljaren enligt operatorsavtal mellan Siljaren och
[Parkeringsbolag], Bilaga X, har upplatit rdtt att bedriva parkeringsverksamhet inom
Fastigheten till [Parkeringsbolag] och att viss egendom inom Fastigheten med anledning av
avtalet dgs av [Parkeringsbolag].

Avtalet ska gélla mot Kdparen 1 den del avtalet beror. 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 ratt upplats genom sérskild 6verenskommelse mellan parterna.
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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 Séljaren
(tomtrdttsinnehavaren) triaffat tomtréittsavtal med tilliggsavtal, Bilaga X.

Koparen ska' fran och 'med Tilltridesdagen Overta Siljarens samtliga réttigheter och
skyldigheter enligt-bilaga X. Koparen forbinder sig dven att-vid eventuell overlatelse av
tomtratten forbinda den nye tomtrittsinnehavaren att overta rattigheter och skyldigheter
enligt denna punkt.

Koparen forbinder sig att, vid vite av X kronor i penningvéirde 48-mm-dd, i av Stockholm
stad péafordrade 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.
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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 hyresvard.

Mellan Séljaren och Hyresgastforeningen i-Stor-Stockholm foreligger vidare avtal daterat
2006-10-19 avseende sd kallat Valfritt Légenhetsunderhéll (VLU), Bilaga X. K6paren har
tagit del av detta, vilket dven ska fortsatt gélla mot Koparen i den del dessa omfattar och
berdr 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.
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31 Villkor och atgirder fore Tilltradesdagen

31.1 Detta Avtal dr for sin giltighet villkorat av att

31.1.1

31.1.2

31.13

31.14

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 fran-och med Tilltridesdagen.

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

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 6verenskommelse undertecknas av bada parter.
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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:
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