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ALICIA EDELMAN
FASTIGHETSMAKLERI

Objektsbeskrivning
Vasastan/Birkastan - Tomtebogatan 22, 3 tr
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Manadsavgift 3701 kr
Objekttyp Lagenhet
Antal rum 2
Boarea 64 m?
INTERIOR
Antal rum 2
Boarea 64 m?
Areakalla faktisk uppmatn norm SS 021053
63 kvm enligt féreningens register men uppmatt till 64kvm
Kdparen uppmanas att kontrollera bostadens bo- och biarea om denna ar vasentlig for
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koparen.

HALL Valkomnande hall med plats for avhangning, skostall samt mindre
avlastningsmoblemang efter smak och behov. Tidlésa ytskikt bestaende av ljusa vaggar
och ljust tragolv.

KOK Modernt kok med smakfulla materialval bestaende av ljusa kdksluckor i en gra nyans
och bankskiva i marmor med stankskydd ovan i vitt. Den maskinella utrustningen bestar
av diskho, spis, ugn, koksflakt, diskmaskin samt kyl och frys. Tidl6sa ytskikt bestadende
av ljusa vaggar och ljust tragolv.

VARDAGSRUM Luftigt vardagsrum med tidl6sa ytskikt bestaende av ljusa vaggar och ljust tragolv. |
vardagsrummet inryms matgrupp, soffa, soffbord, TV-mdbel samt annat méblemang efter
smak och behov. Har méts du av ett harligt ljusinslapp via stora fonster och ett harligt
bursprak. Den fungerande kakelugnen bidrar med bade karaktér och en extra mysfaktor.

SOVRUM Stort sovrum med plats for dubbelséng och annat méblemang efter smak och behov. Har
finns aven en kakelugn och gott om plats for forvaring via platsbyggda garderober. Ett
harligt ljusinslapp tar sig in via fonster och fran sovrummet nas aven lagenhetens harliga
balkong. Tidl6sa ytskikt bestaende av ljusa vaggar och ljust tréagolv.

BADRUM Rymligt badrum med ljust kakel och marmor. Badrummet ar utrustat med WC, handfat
ovan kommod, spegel samt dusch med glasvagg. Badrummet ar utrustat med
kombinerad tvattmaskin och torktumlare samt golvvarme.

FORRAD Till lagenheten tillhor ett kallarforrad.

ALLMANT OM BOSTADSRATTEN

Adress Tomtebogatan 22, 3 tr, 113 38 STOCKHOLM
Lagenhetsnummer 00015

forening

Lagenhetsnummer 1303

adressregister

Vaning 3avb

Balkong/uteplats Balkong finns.

EKONOMI

Manadsavgift 3 701 kr. | avgiften ingar varme, vatten. Det tillkommer aven ett obligatoriskt tillagg om

150 kr/man for bredband samt 40 kr/man for balkongunderhall.

Tillfallig avgiftshéjning om 1 110 kr/manad fran 2026-04-01-2026-11-30.
Den tillfalliga héjningen ar inte inrdknad i manadsavgiften.

Andel i forening 7,84616 %
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Andel av arsavgift

Bostadsrattens indirekta
nettoskuldsattning

Pantsattning

4,68043 %

353 894 kr. Bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning anger hur stor andel av
bostadsrattsféreningens 1an som indirekt belastar bostadsratten. Andelen beraknas som
andelstalet for avgifter multiplicerat med féreningens nettoskuldsattning. Den bestar av
rantebarande skulder med avdrag for rantebarande tillgangar och likvida medel.
Underlagen for berakningen kommer fran foreningen.

Bostadsratten ar pantsatt.

FORENING
Namn BRF Smaltan 10 (org.nr 716419-5997)
Adress Tomtebogatan 22, 11338 STOCKHOLM

Allméant om féreningen

Fastighetsbeteckning
Antal lagenheter
Antal lokaler
Parkering

Tv & bredband

Gemensamma utrymmen

Renoveringar

AT03976

Brf Smaltan 10 ar en akta och valskétt bostadsrattsforening belagen pa Tomtebogatan
22. Féreningen ager marken och omfattar 22 bostadsrattsiagenheter samt tre
affarslokaler.

Foreningen bildades 1992 och huset uppférdes 1908.

Foreningen har ratt att ta ut en dverlatelseavgift om ca 1 480 kr. Vid belaning av
bostaden har féreningen ratt att ta ut en pantsattningsavgift om ca 592 kr/pant.
Beloppen ar beraknade pa 2,5% respektive 1 % av prisbasbeloppet for ar 2026.
For mer info se féreningens hemsida: https://brfsmaltan10.bostadsratterna.se/

Smaltan 10

22 st

3 st

| omradet rader boendeparkering.

Bredband levereras genom fiber via Ownit. FOr det tillkommer ett obligatoriskt tilldgg om
150kr/man.

Kabel-tv levereras via Tele2 (f.d ComHem) och dess basutbud ingar i medlemsavgiften.
Varje 1agenhet bestaller och betalar for kanaler utdver basutbudet.

- | féreningen finns en gemensam tvattstuga som innehaller 2 st tvattmaskiner, 1
torktumlare och 1 tvattskap.

- | k@llaren finns det férrad och utrymme for cykel- och barnvagnar.

- P& bakgarden finns det en stor gemensam gard (samfalligheten), soprum och en
foreningslokal som aven gar att hyra

1983-84 Under aren genomfordes ett antal storre reparationer i form av stambyte av kok
och badrum, fasadrenovering, takrenovering, fonsterrenovering samt renovering av
hissen.

2003 Trapphuset renoverades.

Sida3av5b

Alicia Edelman Vasastan/Norrmalm
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Ekonomi

Information om
manadsavgift

Forsakring

Akta/oidkta forening

Tillater foreningen
juridisk person som
kopare?

Tillater foreningen delat
dgande?

2006 Malades taket om.

2007 Hissen renoverades aterigen.

2009 Takrenovering, stamspolning samt projektering av kallarrenovering utfordes.
2010 Kallarplanet under garden har renoverats.

2011 Slutfort installation av hdghastighetsbredband, som idag ingar i avgiften.
Fdreningen har aven genomfort energisparatgarder genom byte av varmevaxlare.
2013 Skedde en stamspolning.

2014 Renoverades alla fonster

2016 Renoverades hissen.

2018 Stamspolning

2020 OVK skedde i januari.

2021 Ny energideklaration

2021 Radonmatning (utan anmarkningar)

2021 Renovering av hiss

2024/2025 - Renovering av foreningslokal Jaja

2025 Takrenovering

2026 Stamspolning

2026 OVK

2026 Malning av lokalernas fonster

| dagslaget finns inga beslut kring avgiftsférandringar (kontrollerat via féreningens
hemsida 2026-09-14).

Enligt arsredovisning 2025
Skuldsattning/kvm bostadsratt: 5 944 kr

Foreningen har 700 000 kr i kassan per 2026-09-22

| avgiften ingar varme, vatten. Det tillkommer aven ett obligatoriskt tilldgg om 150 kr/man
for bredband samt 40 kr/man for balkongunderhall.

Fastigheterna ar forsakrade hos foljande forsakringsbolag:
Lansforsakringar Stockholm

Akta

Nej

Ja. Inga speciella regler kring agarandelar.

Ager féreningen marken? Ja

BYGGNAD

Byggnadstyp Gathus

Byggar 1908

Uppvéarmning Fjarrvarme
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Ventilation Sjalvdrag

Hiss Hiss finns.

ENERGIDEKLARATION

Status Utford 2021-06-11
Energiklass Byggnaden har energiklass D pa en skala A-G. D
Energiprestanda 78 kWh per m? och ar

primarenergital

DRIFTSKOSTNADER (KR/MAN)

Agarens nuvarande kostnader med 2 personer i hushallet:

Uppvarmning El 417 Vatten/avlopp
Renhallning Samfallighet/GA Vagavgift/sno
Sotning Forséakring 200 Underhall
Ovrigt
Summa
manadskostnad 617
Kommentar Driftkostnaderna ar baserade pa schablon och kan komma att variera efter egen

forbrukning. | angiven driftkostnad ingar kostnad fér el 5 000 kr/ar samt kostnad for
hemfdrsakring 2 400 kr/ar.

BOENDEKOSTNAD

For personlig boendekostnadskalkyl, kontakta maklaren.

KONTAKT

Fo6r mer information kontakta:

Ansvarig maklare
Amanda Treutiger

Extra kontaktperson
Nowa Lagergren

Fastighetsméklare / Franchisetagare Fastighetsméklare

072-388 24 07 0723882412
amanda.treutiger@aliciaedelman.se nowa.lagergren@aliciaedelman.se
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Fastighetsmaklaren

Din fastighetsmaklare ar med genom hela affaren och ska tillvarata bade képarens
och saljarens intressen samt ge rad till bade spekulanter och séljare (men samtidigt
sarskilt beakta saljarens ekonomiska intressen). Sa tveka inte att stalla dina fragor.

Objektsbeskrivning

Maklaren upprattar en objektsbeskrivning som beskriver bostadsratten. Uppgifterna
kommer fran séljaren, foreningen och myndighetsregister, och kontrolleras normalt
sett inte av maklaren.

Uppgiften om boarean kan av olika skal avvika fran den verkliga boarean, beroende
pa att standarden for hur man mater bo- och biarea har varierat 6ver tid. Darfér
uppmanas den kopare som anser att den exakta arean ar av vasentlig betydelse att
gora en uppmatning innan kopet.

Intresserad av detta objekt?

Ar du intresserad av att g3 vidare - meddela méaklaren ditt intresse s& riskerar du inte
att missa vid ett snabbt avslut. Forsok att vara forberedd med lanelofte fran bank och
ev. vardering av din nuvarande bostad.

Utgangspunkt for ansvarsfordelningen vid overlatelse av
bostadsratt

Bostadsratten ska efter kopet stamma 6verens med vad som avtalats mellan képare
och saljare samt vad koparen har fog att forvanta sig; sett i ljuset av bostadsrattens
alder, pris, skick och anvandning. Reglerna om fel i bostadsratt finns i koplagen
(eftersom en bostadsratt ar los egendom) men vid provning av fel och felansvar
hamtas ofta inspiration fran reglerna i jordabalken. En del av reglerna har ocksa
bildats genom praxis, efter att tvister om fel och felansvar har proévats av domstol.

Koparens undersokningsplikt

Koparens undersokning av bostadsratten mojliggors i regel genom att en visning av
bostaden genomférs. Om koparen fore sitt kop har genomfért en undersdkning, far
koparen inte i efterhand sdsom fel dberopa vad som borde ha markts vid
undersodkningen. Om kdparen uppmarksammar nagot vid sin undersokning, och inte
sjalv kan dra nagon slutsats av detta, maste kdparen ga vidare; t.ex. genom att anlita
en sakkunnig, for att fullgora sin undersokningsplikt. Annorlunda beskrivet kan
koparen inte i efterhand aberopa nagot som ett fel, om det kan konstateras att

Varen 2023 tog Alicia Edelman emot utmérkelsen som Arets Alicia Edelman
@ Maklarkontor i Sverige. Har arbetar manniskor som delar synen pa Upplandsgatan 39
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omstandigheten hade upptackts om en sddan undersdékning som varit pakallad hade
genomforts.

Koéparen bor ocksa tanka pa att saljaren inte ansvarar for fel eller brister som képaren
borde ha raknat med eller borde férvantat sig. Skulle t.ex. ett fel uppsta pa nagon av
lagenhetens vitvaror kan det vara nadgot kdparen borde rakna med, med hansyn till
dess alder och beraknade livslangd. Képarens skyldighet att undersoka omfattar inte
enbart bostadsratten utan dven férhallanden kring bostadsrattsféreningen boér
granskas, t.ex. om féreningen ska genomfoéra storre renoveringar, hoja sina avgifter
eller liknande. En kontakt med foretradare for foreningen bor darfér inga i kdparens
undersokning, liksom genomgang av stadgarna och senaste arsredovisningen.

Saljarens skyldigheter och betydelsen av att bostadsratten overlats
i befintligt skick

For att saljaren ska bli ansvarig for ett pastatt fel, nar bostadsratten saljs i befintligt
skick, kravs att omstandigheten innebar att bostadsratten ar i vasentligt samre skick
an vad koparen med hansyn till alder, pris, anvandning och évriga omstandigheter
med fog kunnat forutsatta. Att bostadsratten overlats i befintligt skick kan alltsa
beskrivas som en form av ansvarsbegransning for saljarens del.

Emellertid avilar det saljaren att upplysa om vasentliga forhallanden rérande
bostadsratten. Aven om bostadsratten sélts i befintligt skick, kan den alltsa anses
vara felaktig om saljaren fore képet har undanhallit omstandigheter av betydelse for
koparen. Om séaljaren pa detta satt handlat i strid mot tro och heder, kan séljaren inte
invanda att kdparen brustit i sin undersokningsplikt. Det ligger alltsa i saljarens eget
intresse att upplysa képaren om fel eller symptom pa fel som saljaren kanner till -
eller misstanker. Det som saljaren redovisat kan i normalfallet inte senare dberopas
av koparen som fel.

Vidare ansvarar saljaren for utfastelser saljaren lamnar. Utfastelser kan ocksa
innebara att kdparens skyldighet att undersoka ett visst forhallande minskas som
foljd av en sadan. Allméant lovprisande eller generella uttalanden betraktas dock inte
som utfastelser.

Avtalsfrihet

Denna information beskriver, kortfattat, den ansvarsfordelning som enligt lag galler
mellan kdpare och séljare. Emellertid rader avtalsfrihet i frdgan om
ansvarsfordelningen vilket innebar att parterna kan avtala om en annan férdelning
an den som beskrivits ovan. Som exempel kan namnas nar en saljare friskriver sig

Varen 2023 tog Alicia Edelman emot utmérkelsen som Arets Alicia Edelman
@ Maklarkontor i Sverige. Har arbetar manniskor som delar synen pa Upplandsgatan 39

hur viktigt det 4r att motivera varandra, och att alltid satta goda

kundrelationer i férsta rummet. 113 28 Stockholm



frdn ansvar genom en friskrivningsklausul, eller nar en dolda fel-férsakring tecknas
for objektet.

Budgivning

Om det finns flera intressenter kan det bli budgivning och da kan slutpriset bli ett
annat an utgangspriset. Beratta innan budgivningen om dina énskemal om
tilltradesdag, eventuella lanevillkor, férsaljning av din nuvarande bostad etc. Det
finns ingen lag som reglerar hur en budgivning ska ga till. Det ar saljaren som
bestammer om, hur och till vem denne saljer. Maklaren framfor alla bud till saljaren
och upprattar en forteckning éver buden. Budgivningslistan ldmnas aven till kdparen,
med namn och kontaktuppgifter till budgivarna. Budgivare kan darfor inte vara
anonyma (men kan lagga bud via ombud).

Fast och 16s egendom

| jordabalken finns bestammelser och exempel pa vad som ar fast egendom och vad
som ar tillbehor till fastighet och byggnad och déarmed ingar i den fasta egendomen.
Allt annat som inte omfattas av reglerna om den fasta egendomen och tillbehéren
till denna &r att betrakta som l6s egendom. | samband med fastighetsoverlatelser far
kopare och saljare ofta anledning att fundera 6ver dessa fragor. Om tveksamhet
skulle uppsta far vi rekommendera att skriftlig dverenskommelse traffas, som
reglerar vad saljaren avser att ta med sig fran fastigheten.

Fastighetstillbehor

Som fastighetstillbehoér raknas féremal som av fastighetsagaren har tillforts
fastigheten for stadigvarande bruk. Avsikten vid tidpunkten for anbringandet ska
vara att foremalet ska forbli permanent pa fastigheten.

Exempel: Byggnad (inklusive lekstuga, vaxthus, uthus eller annan anlaggning).
Ledning for gas, el, vatten och avlopp. Stangsel. Flaggstang med lina. Buskar och
tréd. Brevldada. Soptunna. Sandlada. Oljetank. Friggebod. Bojstenar och boj.
Torkvinda. Solur. Grindar. Flytbrygga.

| det foljande redovisar vi exempel pa tillbehor, som kan rédknas som fast egendom
och saledes ingar i kopet. Om saljaren skulle vilja undanta vissa fasta tillbehor ar
detta mojligt, om parterna overenskommit detta i kontraktet. Viktigt ar att notera
héarvid, att ett foremal inte ar att betrakta som l6s egendom férran det faktiskt
bortférts fran fastigheten respektive byggnaden.
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Den féljande forteckningen ar inte uttdmmande, utan endast ett forsok till att
komplettera de exempel som redan finns i andra kapitlet jordabalken. Man bor ocksa
som saljare vara medveten om att utvecklingen gar i den riktningen, att fler och fler
foremal kommer att réknas som fastighetstillbehor.

Ett exempel harpa ar TV-antennen. Nar tv var en ovanlig foreteelse i svenska hem
raknades antennen till l6s egendom, medan den numera tveklost far anses vara ett
tillbehor till byggnaden. Parabolantenn ar ett modernt exempel pa gransfall, dar
saljare och kopare bor avtala om den ska inga.

Byggnadstillbehor

Som byggnadstillbehor raknas féremal som byggnaden blivit forsedd med av
fastighetsagaren och som ar dgnade for stadigvarande bruk. Begreppet
stadigvarande bruk anger att det ska finnas en andamalsgemenskap eller
funktionsgemenskap mellan foremalet och byggnaden. Bedémningen ska ske
objektivt. Foremalet ska normalt sett vara till nytta oavsett vem som ager eller
nyttjar fastigheten.

Exempel: Garderober (inklusive inredningsdetaljer). TV-antenn. Parabolantenn.
Heltackningsmatta (om denna utgér ordinarie golvbeldggning). Spis. Kylskap. Frys.
Toalett- och badrumsinredning. Spisflakt. Badkar. Badrumsskap. Radiatorer.
Centraldammsugare. Tvattmaskin. Torkskap. Torktumlare. Mangel. Duschkabin.
Fonsterbraden. Ledstang. Samtliga dorrnycklar. Markiser. Persienner. Tjuvlarm.
Brandlarm. Stege for sotning. Fonsterluckor. Innanfonster. Gnistgaller. Hatthylla.
Porttelefon. Braskamin.

Gransfall och undantag

Exempel pa gransfall ar fristdende mikrovagsugn och dekoder till parabolantenn.
Extrautrustning sdsom kompletterande frysbox ar exempel pa undantag och utgor
inte byggnadstillbehor. Dar tveksamhet uppkommer rekommenderas att skriftlig
overenskommelse traffas. Om saljaren skulle vilja undanta vissa fasta tillbehor ar
detta mojligt - om parterna dverenskommer om detta i kontraktet.

Bostadsratter

Bostadsratter ar los egendom och regleras av koplagen. For att bedoma vad som
ingar i kopet tillampas i princip samma regler som for fastigheter. Det innebar att
befintlig utrustning som finns uppraknad ovan ingar i kdpet. Samma utgangspunkt
galler aven vid beskattningen av bostadsratt.
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Avtalsskrivning

Fastighetsmaklaren upprattar képehandlingarna och gar igenom dessa med
parterna. Muntliga avtal ar inte bindande. Ett bindande kop foreligger forst nar ett
skriftligt Overlatelseavtal har undertecknats och utvaxlats. Darfor brukar det ligga i
alla parters intresse att skriva avtal sa snart som mojligt. Kontrollera noga att alla
avtalshandlingar stdmmer 6verens med vad som sagts/Overenskommits samt med
det material du tidigare fatt. Frdga fastighetsmaklaren om nagot ar oklart.

Handpenning

Maklaren ska verka for att kdparen betalar en handpenning (i regel 10 %) som
vanligtvis deponeras pa ett sarskilt klientmedelskonto. Detta sker da kdpet ar
villkorat, t.ex. av att koparen beviljas medlemskap i foreningen. Resten av
kopeskillingen betalas vid tilltradet.

Tilltrade

Pa tilltrédesdagen traffas parterna vanligtvis hos maklaren, déar slutbetalning
hanteras. Maklaren upprattar innan en likvidavrakning dar det framgar for parterna
och deras banker, vad som redan betalats och vad som aterstar att betala. Maklaren
6verlamnar dven en journal 6ver formedlingen. Vid tilltradet far kdparen dessutom
nycklar m.m. Genom tilltradet ar fastighetsmaklarens uppdrag avslutat och
maklarens skyldigheter gentemot bade kdpare och saljare upphor darmed.

Personuppgifter

Som visningskund och senare eventuellt som budgivare eller kdpare, hanterar
maklarforetaget dina personuppagifter, enligt GDPR, for att kunna ge dig service och
uppfylla lagkrav. For vidare information om hur dina personuppgifter behandlas
kontakta din fastighetsmaklare.

Information

Ovanstaende uppgifter &r grundade pa av saljaren och av berérd férening lamnad
information. Képare/spekulanter uppmanas att kontrollera dessa uppgifter med
foreningen rérande lediga p-platser, kommande renoveringar och eventuella
avgiftsforandringar. Kopare/spekulanter ar medvetna om att bostaden kopes i
befintligt skick och uppmanas att undersoka bostaden ordentligt.
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Koparen uppmanas att kontrollera bostadens bo- och biarea om denna ar vasentlig
for koparen.

Om en personlig boendekostnadskalkyl 6nskas - vanligen kontakta ansvarig
fastighetsmaklare.

Nedtagning av vaggar och/eller vasentliga forandringar, ingrepp i barande
konstruktioner och andring av ledningar foér avlopp, varme, gas eller vatten av en
lagenhet ar alltid en fraga for foreningens styrelse att ta stallning till i varje enskilt
fall. Detta galler aven om forandringen inte medfor risker for byggnadens
konstruktion.

Jamforelsepriser

Som en service till vara kunder visar vi slutpriser och information om Alicia Edelmans
féormedlade bostader pa var hemsida, i utskick och som statistik i media. Det kommer
ocksa att galla for den har bostaden.

Pris

| Alicia Edelmans bostadsannonser i dagspress och pa Internet anger vi prisnivan
pris, vilket uppdragsgivaren har accepterat som ett tédnkbart forsaljningspris. Uppges
accepterat pris innebar det att priset som anges i bostadsannonsen ligger pa en niva
som saljaren ar villig att acceptera som slutpris. Saljaren och maklaren kommer
gemensamt fram till nivan pa det accepterade priset som dven ligger inom ramen for
maklarens vardering av bostaden. Om flera bud finns kan dock budgivning
férekomma och priset bli hogre. Det rader enligt lag alltid fri provningsratt for
saljaren vilket innebar att denne har ratt att sjalv valja om bostaden ska saljas, till
vem och till vilket pris, aven om accepterat pris har angetts. Alicia Edelman tillampar
budgivning enligt de krav som anges i Fastighetsmaklarlagen (2021:516) 3 kap. 18
§. Endast lagda bud som godkanns av saljaren anges pa www.aliciaedelman.se samt
andra aktuella hemsidor.
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Information om s k sidoverksamhet

Enligt god fastighetsmaklarsed ska maklare, som i anslutning till sin
formedlingsverksamhet, dgnar sig at annan verksamhet, s k sidoverksamhet,
redovisa detta skriftligen till saljare och kdpare. Av informationen ska det framga vad
verksamheten avser och i de fall det ar fraga om formedling av en tjanst som annan
utfor ska det dven framga vem som ar uppdragsgivare eller samarbetspartner. Av
informationen ska det dven framga vilken ersattning som utgar, eller kan komma att
utga, och om ersattning lamnas till maklaren direkt eller indirekt. Med hanvisning till
ovanstaende ldmnas hirmed féljande information om sidoverksamhet.

Uppdragsgivare: Flyttsmart AB
Verksamhet: Flyttjanster
Fast administrationsersattning: 25%

Direkt/Indirekt: Indirekt

Uppdragsgivare: Hemnet Service HNS AB
Verksamhet: Annonsadministration

Fast administrationsersattning: 600 kr
Verksamhet: Tillaggsprodukter

Rorlig ersattning: 10%-30%

Direkt/Indirekt: Indirekt
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