Copyright © Detta dokument &r till idé, text & layout skyddat enligt lagen om upphovsratt - Vitec Méklarsystem AB

ALICIA EDELMAN

FASTIGHETSMAKLERI

Objektsbeskrivning

Vasastan - Dalagatan 86 C, 2 TR

Vackra trdgolv

Plats for storre séng

Hégt i tak ca 3 m

Lag avqift

Stambytt badrum

Stora fénsterpartier

Bra férvaring

Gemensam innergard

Lag belaningsgrad 1 975 kr/m2
Odenplan & Hagaparken
Bevarade originaldetaljer
Renoverat kék med diskmaskin

Pris 3 695 000 kr som utgangsbud
Manadsavgift 2135 kr

Objekttyp Lagenhet

RNO072

Sida1av6

Telefon: 0723882404
robin.nyvall@aliciaedelman.se

Alicia Edelman Vasastan/Norrmalm
Upplandsgatan 39
113 28 Stockholm

Org. nr: 559293-4896
Godkand for F-skatt
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Antal rum 2

Boarea 33 m?

INTERIOR

Antal rum 2

Kokstyp Kok

Boarea 33 m?

Areakalla féreningens information
Enligt foreningens information 1 Rok.

HALL Valkomnande hall med tragolv och ljust malade vaggar. Avhangningsméjligheter invid
entré samt gott om férvaring i garderobsparti med skjutdorrar.

BADRUM Frascht badrum med gratt klinker och ljust kaklade vaggar. Utrustat med badkar,
handfat, spegelskap och WC.

VARDAGSRUM Stilfullt vardagsrum med tragolv och ljusa vaggar. Fantastiskt ljusinslapp fran stort
fonsterparti. Plats for soffméblemang, matplats och évrig 6nskad inredning.

KOK Modernt utrustat kok som ar belagen i vardagsrumsdel. God férvaring i koksskap.
Maskinell utrustning i form av kyl/frys, spis, flakt, ugn och diskmaskin.

SOVRUM Harmoniskt sovrum med trégolv och ljusa vaggar. Plats for en rymlig sang och sangbord.

FORRAD Till bostaden ingar ett férrad.

ALLMANT OM BOSTADSRATTEN

Beskrivning

RNO72

Varmt valkomna till denna sekelskiftestvaa, med fint spréjsade fonsterpartier och
renoverat kok!

Lagenheten erbjuder ett vardagsrum med vackra tragolv, generds takhéjd pa ca 3 m och
fina sprojsade fonster. Ett stilrent renoverat kok med diskmaskin och ett rymligt
stambytt badrum. Rogivande sovrum med plats for stérre séng (idag star det 1,60 sang).
Har bor ni med ett bekvamt promenadavstand till bade Odenplan, S:t Eriksplan och
Hagaparken. Gemensam balkong finns en halv trappa upp. Gott om forvaring via
kladkammare och kallarférrad. Bo ett stenkast fran allt ni kan énska i form av
kommunikationer, restauranger, matbutiker och grénomraden. Uppgangen till
Citybanan/station Odenplan ligger precis runt hérnet och flygbussarna stannar alldeles i
narheten.

Stabil och solid férening med lag belaningsgrad pa endast 1975 kr/m2 och har 7
hyresratter kvar (dold tillgang).

Kontakta ansvarig maklare for mer information:
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Robin Nyvall, 072 - 388 24 04

Adress Dalagatan 86 C, 2 TR, 11343 STOCKHOLM
Lagenhetsnummer 00105

forening

Vaning 1avbs. 2ftr

EKONOMI

Manadsavgift

Andel i férening

Bostadsrattens indirekta
nettoskuldsattning

Pantséattning

2 135 kr. | avgiften ingar varme och vatten. Féreningen har tecknat ett gruppavtal dar
fiber (100Mbit) ingar mot ett obligatoriskt tillagg om 99 kr/man.

0,43798 %

52 318 kr. Bostadsrattens indirekta nettoskuldsattning anger hur stor andel av
bostadsrattsféreningens I1an 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 berdkningen kommer fran foreningen.

Bostadsratten ar pantsatt.

FORENING
Namn Brf Smedjan 11 (org.nr 769604-3012)
Adress Dalagatan 86A, 11343 STOCKHOLM

Allméant om féreningen

RNO72

Brf Smedjan 11 ar en akta forening. | féreningen finns i dagslaget 175 lagenheter, varav
167 bostadsratter och 7 hyresratter (I augusti 2021 saldes en tidigare hyresratt for drygt
4,8 mnkr. Styrelsen har for avsikt att anvanda pengarna fran forsaljningen for att
ytterligare amortera ner féreningens lan efter tilltradet). Hyresratterna innebar en dold
tillgang for féreningen.

Det finns 5 lokaler (2 av dessa ar kallarlokaler), varav samtliga hyrs ut.

Foreningen bildades 1998. Fastigheten upplats med tomtratt till f{éreningen av
Stockholm stad. Foreningen forvarvade tomtratten ar 2001.

Foreningen har ratt att ta ut en dverlatelseavgift om ca 1 575 kr (3% av géllande
prisbasbelopp) som betalas av séljare. Vid belaning av bostaden tas en
pantsattningsavgift ut om ca 787,50 kr/pant (1,5 % av gallande prisbasbelopp).
Beloppen ar beraknade pa prisbasbeloppet for ar 2023.

Foreningen har tre stycken tvattstugor finns (Port B, D, och E). Bokning gors vid varje
tvattstuga.

Det finns aven en trevlig innergard med utemaobler och grill for skdna sommarkvallar.
Soprum och tva cykelforrad finns.

BesoOk garna foéreningens hemsida: https://smedjan11.se/
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Parkering | omradet rader boendeparkering.

Tv & bredband Foreningen har tecknat ett gemensamt avtal fér TV och bredband (100 Mbit) med
leveranttren Tele2 till en obligatorisk kostnad om 99 kr/man.

Renoveringar 2003 Fonsterrenovering
2003-2005 Byggdes 14 lagenheter av tidigare vindsutrymme. Samma ar installerades en
ny varmepanna/undercentral samt renovering av tak.
2005-2011 Stambyte
2005 Trapphusrenovering
2016 Fonstermalning
2017 Takrenovering/malning, OVK
2017 Stamspolning
2018 Mindre fasadarbeten samt malning av balkongracken av samtliga gemensamma
balkonger.
2018 Installation av rérelsedektorer for belysning i samtliga trapphus
2019 Renovering/ombyggnation av kallarlokal till uthyrningsbar kontors-/lagerlokal och
ommalning och malningsarbeten pa fonster och dorrar pa lokalerna ut mot Dalagatan.
2020 Ventilationsrengdring i samtliga lagenheter
2020 Sotning av eldstader
2020 Nya tvattmaskiner i samtliga tvattstugor
2020 Ommalning och renovering av soprum
2020 Installation av avgasare och magnetffilter till varmesystemet

Planerade renoveringar:
2023 - Hissmodernisering

2023 - OVK

Ekonomi Vi kommer att behdva justera troligen upp till ca 4% for 2024 eventuellt - detta kommer
att behandlas under 2023 beroende pa prisutveckling (kontrollerat med styelsen 2023-
01-12).

Lokaler som hyrs ut: Kontorsverksamhet, ateljé respektive frisdorverksamhet.

Enligt arsredovisning 2021:
Lan: 15 000 000 kr

Boyta: 7596

Lan/kvm: 1 975 kr/kvm

Information om | avgiften ingar varme och vatten. Féreningen har tecknat ett gruppavtal dar fiber
manadsavgift (100Mbit) ingar mot ett obligatoriskt tillagg om 99 kr/man.

Tillater foreningen Nej

juridisk person som

kopare?

Tillater foreningen delat  Ja, minst 10%
dgande?

Ager féreningen marken? Tomtritt.
Nuvarande avtal galler from. 2022-12-31 och 10 ar framat.

Prisjustering fér kommande 10 &ren kan komma att ske. Féreningen héjde med 8%
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2023, och kommer att justera ytterligare med 4-5% kommande aret, och aret darpa
eventuellt beroende pa hur ekonomin utvecklar sig. For vidare info 1as protokoll fran
arsstamman 2022.

BYGGNAD

Byggnadstyp Gathus
Byggar 1919
Uppvarmning Fjarrvarme
Ventilation Sjalvdrag och F
Hiss Hiss finns.

ENERGIDEKLARATION

Status Utférd 2018-10-10 /\l

Energiklass Byggnaden har energiklass G pa en skala A-G.

DENNA BYGGNADS
ENERGIKLASS

DRIFTSKOSTNADER (KR/MAN)

Agarens nuvarande kostnader med 2 personer i hushallet:

Uppvarmning El 391 Vatten/aviopp
Renhallning Samfallighet/GA Vagavgift/sno
Sotning Forsakring 200 Underhall
Ovrigt
Summa
manadskostnad 591
Kommentar Driftkostnaderna ar baserade pa schablon och kan komma att variera efter egen

forbrukning. | angiven driftkostnad ingar kostnad for el 4 700 kr/ar samt kostnad for
hemforsakring 2 400 kr/ar.
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BOENDEKOSTNAD (KR/MAN)

Kostnad vid slutpris 3 695 000 kr och kontantinsats: 15 % 20 % 25 %
Kontantinsats 554 250 739 000 923 750
Lanebelopp 3140 750 2956 000 2771250
Netto rantekostnad vid 3,5 % ranta 6412 6 035 5658
Driftskostnad 591 591 591
Manadsavgift till forening 2135 2135 2135
Netto boendekostnad per manad 9138 8 761 8 384
Kalkylen baseras pa 2 képare med 30 % skattereduktion i inkomstslaget kapital. Fér personlig
boendekostnadskalkyl, kontakta méklaren.
KONTAKT
For mer information kontakta:

Ansvarig maklare

Robin Nyvall

Fastighetsméklare / Franchisetagare

072-388 24 04
robin.nyvall@aliciaedelman.se
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VIKTIG INFORMATION

- BOSTADSRATT -

MAKLAREN OCH FASTIGHETSMAKLERI

Fastighetsmdklaren &r en opartisk mellanman som ska ta till vara béde sdljarens och kdparens
infressen vid formedlingen av en bostad. Samtidigt ska mdklaren sdrskilt beakta
uppdragsgivarens (oftast sdljarens) ekonomiska intressen. Uppdraget ska utféras omsorgsfullt
och i enlighet med god fastighetsmdklarsed. Ansvarig fér férmedlingen av bostaden dr den
fastighetsmdklare som har férmedlingsuppdraget frén sdljaren.

En fastighetsmdklare ska b.la. kontrollera dganderdtten och eventuella pantsattningar av
bostaden samt uppratta en objektsbeskrivning och erbjuda en skriftlig boendekostnadskalkyl.
Mdaklaren ska dven uppratta kdpehandlingar och andra handlingar som behdvs for affarens
genomfdrande.

En fastighetsmdklare ska, i den mén god fastighetsmdklarsed krdver, ge kdpare, sdljare och
spekulanter rdd och upplysningar som de kan behdva om bostaden och andra férhdllanden
som har samband med 6verldtelsen. Méklaren ska i forvag upplysa tilltdnkta képare om hur
sd@ljaren avser att genomfoéra férsdliningen. Dartill ska mdaklaren verka for att sdljaren lGmnar de
uppgifter som kan antas vara av betydelse for en képare, samt verka for aft kdparen
undersdker bostaden.

Fastighetsmdklaren ska uppmdarksamma bdda parter pd potentiella risker och behov i en affdr
och verka for att parterna kommer dverens. Maklaren ska dven vara behjdlplig med att i skrift
nedteckna s&dana dverenskommelser. En mdklare kan inte agera som ombud fér endera
kdparen eller saljaren, eller sjalv ta stélining, i frdgor som uppstdr i samband med férmedlingen
av en bostad.

| vissa fall arbetar fastighetsmdaklaren pd ett mer begrénsat uppdrag én i normalfallet, ett s.k.
skrivuppdrag. Exempelvis kan sddana skrivuppdrag innefatta att upprétta dverldtelseavtal
mellan sdljare och en kdépare som inte mdéklaren har anvisat. Mdklarens ansvar ér i dessa fall
begrdansat till de &tgdrder som fastighetsmdklaren medverkat Hill,

En fastighetsmdklare som yrkesmdssigt formedlar fastigheter och Iédgenheter ska vara
registrerad hos Fastighetsmdaklarinspektionen, s.k. fullstGndig registrering. Bland kraven fér aft
vara mdaklare finns en skyldighet att inneha en ansvarsférsékring. Samtliga méaklare som arbetar
pd Alicia Edelman Fastighetsmdkleri &r medlemmar i Fastighetsmdklarféroundet och folier
Fastighetsmarknadens reklamationsndmnds rekommendationer. Nedan anges viktig
information att ta del av. | denna information avses med orden "ldgenhet”, "bostad” och
"bostadsratt” en Idgenhet uppldten med bostadsratt.

UPPDRAGSAVTALET



Uppdragsgivaren (oftast sdljaren) och fastighetsmdaklaren ska ingd ett skriftligt uppdragsavtal
dar samtliga férutsattningar for férmedlingsuppdraget anges samt respektive parts rattigheter
och skyldigheter avseende férmedlingen. Uppdragsavtalet ska undertecknas av b&da parter.

| uppdragsavtalet ska anges vilken rétt fill ersattning som fastighetsmdklaren ska ha. Det mest
vanliga &r att mdklaren arbetar pd provision, men uppdragsgivaren och mdklaren kan komma
b6verens om att ersdttningen ska beréknas pd annat satt.

Ratten till provision @r beroende av att ett bindande 6verlatelseavtal har kommit till stdnd med
en képare som mdaklaren anvisat under uppdragstiden. Om mdaklaren ska ha ré&ft fill ersétning
for sina kostnader, &ven i det fall att en forsaljning inte kommer till stdnd, mdste detta regleras
i uppdragsavtalet.

Fastighetsmdklare begdr oftast att f& ett férmedlingsuppdrag med ensamratt, vilket innebdr
att méklaren har ratt till provision dven om sdljaren sjalv hittar en kdpare eller om bostaden sdljs
genom en annan mdklare under ensamrattstiden. Ensamrattstiden fér inte vara Iéngre an tre
mdAnader ndr uppdragsgivaren &r konsument och far foérldngas tidigast en mdnad fére
ensamrattstidens utgdng.

Ensamrdtten syftar till att fastighetsmdéklaren ska vaga lIdgga ned bdde tid och resurser for
marknadsforing i det enskilda uppdraget.

Om uppdragsavtalet med fastighetsmdklaren har ingdtts pd distans har uppdragsgivaren
Angerratt inom 14 dagar frén att avtalet undertecknades. Om inte uppdragsgivaren ladmnar
uttryckliga instruktioner om att uppdraget ska pdborias under &ngerrdtten, vidtar normailt
mdklaren inga atgdrder innan angerrdttstiden 16pt ut. Om sddana instruktioner har IGmnats
kan mdklaren ha ratt fill erséttning for skaliga kostnader om férmedlingsuppdraget pdbdrjats
och angerrdtten sedan utnyttjas.

Angerratten gdller inte om bostaden blivit sdld, dvs. férmedlingsuppdraget fullgjorts, under
Angerrattstiden, om uppdragsgivaren har ldmnat samtycke till att uppdraget borjar utféras och
atft det inte finns ndgon angerratt nér uppdraget fullgjorts.

BUDGIVNING M.M.

Bud ar som utgdngspunkt inte bindande vid en budgivning. Det ar férst ndr bade kdparen och
sdliaren har undertecknat ett dverldtelseavtal som utvaxlats dem emellan som kdpet blir
bindande. Innan dess kan ena parten dndra sig utan att motparten kan stélla ndgra krav.

Det &r saljaren som bestadmmer formerna fér budgivningsprocessen. Fastighetsmdklaren ska ge
alla spekulanter tydlig information om hur en budgivning ska gd till och hur bud bor IGmnas.
Mdklaren ska dven lIdmna information om eventuella krav eller &nskemal frédn sdljaren for
forsdljningen. Mdéklaren ¢&r skyldig att redovisa alla bud och meddelanden som inkommit till
sAliaren, &ven om budet eller meddelandet inte har I&mnats pd det satt som bestédmts av
sdljaren. Md&klaren ska uppratta en férteckning éver budgivningen med budgivarnas namn,
kontaktuppgifter (adress, e-postadress eller telefonnummer) och bud med tidpunkt fér ndr
budet I&Gmnades samt uppgift om eventuella villkkor, t.ex. besiktning. L&mnas bud genom
ombud antecknas ombudets hamn.



| de fall bostaden marknadsférs med accepterat pris innebdr det att séljaren och mdéklaren
kommit fram till det pris som bostaden skall annonseras for, tillsammans. Det ligger séledes séval
inom ramen fér mdaklarens vérdering som inom ramen fér vad séljaren &r villig att acceptera
som sitt forsdljningspris. Om flera spekulanter vill betala det accepterade priset kan en
budgivning pdborias och priset blir d& hogre.

Budstart &r den prisnivd som sdljaren énskar att en eventuell budgivning bérjar pd. Budstart
understiger séledes accepterat pris, i de fall accepterat pris anvdands. Alla bud, dven bud
under angiven nivd for budstart, mottas av mdaklaren och framférs till séljaren. Forsaliningspriset
kommer sannolikt att éverstiga den angivna nivén fér budstart.

Fastighetsmdklarna hos Alicia Edelman Fastighetsmdkleri tillédmpar normalt s.k. dppen
budgivning, om inte sdljaren dnskar att méklaren frangdr detta. Oppen budgivning innebdr att
mdklaren I6pande redovisar inkomna bud till bdde sdljaren och évriga spekulanter, som dé fér
mojlighet att lIdgga nya bud. Bud under nivén fér budstart publiceras dock inte pd
webbplatsen fér Alicia Edelman Fastighetsmdkleri. Som deltagare i budgivningen accepterar
varje budgivare att budgivarens namn, telefonnummer och information om de bud som
inkommer I&dmnas till sGljaren och képaren. Den som har skyddade personuppgifter och inte vill
férekomma i anbudsférteckningen, kan I&mpligen [Gmna bud via fullmakistagare. Ténk dock
pd att fullstdndiga personuppgifter alltid mdste antecknas pd ett senare dverldtelseavtal.

Sdljaren har alltid s.k. fri provningsratt, viket innebdr att det &r séljaren som best&mmer om och
fill vem bostaden sdljs, samt ndr och fill viket pris. Det innebdr dven aft sdljaren inte behdver
sdlja till den som IGgger det hdgsta budet. Sdljaren &r inte juridiskt bunden av ett 16fte aft sdlja
eller att salja fill det pris som presenterats i marknadsféringen.

Mé&klarens skyldighet att redovisa bud gdller till dess att ett dverldtelseavtal &r undertecknat av
bdde kdpare och sdljare. Detta kan medféra aft séljaren vdlier att anta eller att férkasta ett
bud. Virekommenderar darfér kdpare och sdljare att skriva kontrakt s& snart som mojligt efter
det att parterna kommit dverens om en prisnivd. D& undviks den osékerhet som uppstér innan
kontrakten ar pdskrivna och bindande avtal har ingatts.

OVERLATELSEAVTALET, KONTRAKTSKRIVNING M.M.

Ett Overldtelseavtal ska enligt formkraven i bostadsrattslagen vara skriftligt och innehdlla
uppgift om den Idgenhet som dverldts och viken kdpeskilling som ska erldggas av kdparen.
For att dverldtelseavtalet ska bli bindande mellan kdpare och sdljare méste det undertecknas
och utvaxlas mellan parterna. Nér dessa formkrav dr uppfyllda kan varken képare eller sdljare
ensidigt "angra sig”, om inte parterna har avtalat om en rétt att fréntréda avtalet under vissa
férutsatiningar.

Overldtelsen dr beroende av att kdparen bevilias medlemskap i bostadsréttsféreningen. Om
kdparen inte &r medlem i bostadsrattsféreningen mdste denne anstka om medlemskap i
foreningen.  Medlemskapet  medfér  bdde  rattigheter  och  skyldigheter  for
bostadsréttsinnehavaren. Overldtelseavtalet &r darfér i regel villkorat av beviljat medliemskap.

Om k&paren skulle véagras medlemskap i féreningen har kdépare i normalfallet ratt att dverklaga
beslutet till Hyresndmnden. Parterna kan dock avtala om att kdparen inte ska ha mojlighet att



overklaga foéreningens beslut, eftersom det kan vara av vasentlig betydelse for sdljaren aft
kdpare inte drar ut pd tiden vilket en s&dan prévning skulle kunna medféra.

Parterna kan avtala om att bdda parter, eller en av dessa, har ratt att frdntrada kdpet under
vissa forutsattningar. Exempel pd vanliga villkor ér att kdparen ska ha ratt att fréntrdda képet
om kdparen inte beviljas finansiering for att slutféra kopet eller att sdljaren ska ha ratt att
frantrada kdpet om sdljaren inte lyckas kdpa en ny bostad inom en viss tid. En sista dag ska
alltid anges till vilken villkoret ska gdlla.

Né&r kdépare och sdljare ar dverens om villkoren fér kdpet ska fastighetsmdaklaren uppréatta
samtliga nédvéndiga kdpehandlingar och g& igenom dessa med parterna.

Normalt ska kdéparen erlégga en handpenning om 10 % av kdpeskilingen som sdkerhet for
affdrens genomférande. Parterna kan dock komma &verens om annan nivd pd
handpenningens storlek.

Om fastighetsmdaklaren ska ta hand om handpenningen, ska ett depositionsavtal skrivas mellan
kdpare, sdljare och mdaklaren. Handpenningen ska férvaras pd ett sarskilt klientmedelskonto, till
dess att alla villkor i avtalet ar uppfyllda (t.ex. villkor om medlemskap i féreningen). N&r villkoren
i depositionsavtalet ar uppfyllda ska mdklaren omgdende betala ut handpenningen Hill
sAliaren. Mdklarens ersattning utgdr i regel ur handpenningen, innan eventuellt dverskjutande
del utbetalas fill s@ljaren.

P& tilltraddesdagen traffas normalt kdpare och sdljare pd mdaklarens kontor eller pd& kdparens
bank, dér slutbetalning ska genomféras. Maklaren upprdattar infor tillirddet en avrdkning dar
det framgdr vad som betalats, vad som aterstdr att betala inkl. eventuell foérbetald
mdnadsavgift m.m. Mdklaren ska dven &dverldmna  journal  6ver det utférda
férmedlingsuppdraget och en anbudsforteckning.

Genom ftillirGdet &r fastighetsmdklarens uppdrag avslutat och mdaklarens skyldigheter
gentemot bdde kdpare och sdljare upphdr dérmed.

EGENDOM SOM INGAR | KOPET AV EN BOSTADSRATT

Ibland uppkommer oenighet mellan kdpare och sdljare efter tilltrédet, dd sdljaren i samband
med avflyttning har tagit med sig foremal som képaren anser ska ingd i kdpet.

Bostadsratter ér s.k. 16s egendom och regleras darfér av kdplagen. Képlagen saknar ndrmare
bestdmmelser om vad som ingdr i kdp av bostadsratt. | stéllet gors i princip samma beddmning
som vid férsdljning av fast egendom.

Képlagen tilldmpas om parterna inte sjdlva har reglerat vad som ska ing& eller inte i kbpet av
bostadsratten. En skriftlig 6verenskommelse av detta slag dr att rekommendera, i stéllet for att
det uppstér tveksamhet om viss egendom ska ingd i kdpet eller inte.

Om parterna inte har avtalat om vad som ingdr i kdpet anses fast inredning och annat som
bostadsratten blivit forsedd med for stadigvarande bruk ingd i kdpet. Begreppet
"stadigvarande bruk” innebdr att det i regel ska finnas en dndamdalsgemenskap eller funktions-



gemenskap mellan féremalet och ldgenheten. Foremdlet ska normalt sett vara till nytta oavsett
vem som ager eller nyttjar ldgenheten.

Exempel pd inredning som normalt ingdr i kdpet ar:

e Garderober och e Stege férsoftning e Radiatorer
gardrobsinredning
e Inbroftslarm e Kamin
e Duschkabin
o Spisflakt e Torktumlare
e Kylské&p
o Mangel e Parabolantenn
e Inmonterad
mikrovAgsugn e Brandlarm e Tvattmaskin
e Toalett och e Badkar e Torkskdp
badrumsinredning
o Fonsterluckor e Porttelefon
e Persienner
o Hatthylla ¢ Cenfral dammsugare

o Frys
e Badrumsskdp

Om oklarhet uppstdr om eft visst fdremdl ingdr i kdpet eller inte boér parterna komma dverens
och reglera i 6verldtelseavtalet om foremdlet ska ingd. Parterna &r dessutom oférhindrade att
avtala att sédan inredning som normailt anses ingd i kdpet inte ska ingd.

ANSVAR VID OVERLATELSE AV BOSTADSRATT

Utgdngspunkten ar att bostadsratten pd tiltrédesdagen ska stdmma dverens med vad som
avtalats mellan parterna och inte heller avvika frédn vad képaren har fog att férvanta sig vid
kdpet med hansyn till bostadsrattens dlder, pris, skick och anvdndning.

Reglerna om feli bostadsratt finns formellt i kdplagen.

Sdljaren ansvarar som huvudregel fér sddant som avviker frdn vad som avtalatfs, hur
bostadsratten marknadsforts och vad képaren haft fog att férvanta sig. Ansvaret kan férandras
t.ex. om kb6paren uppmanats att underséka bostadsrdtten och inte gjort det eller séljaren har

undanhdillit information om ett vasentligt forhdllande rérande bostadsrétten.

Sdljaren ansvarar generellt for sddana férandringar som sker i bostadsrattens skick mellan
kontrakts- och tilltrddesdagen.

Kdépare och sdljare kan avtala om en annan ansvarsférdelning for bostadsrattens skick an vad
som foljer enligt lag. En sddan dverenskommelse ska tas med i dverldtelseavtalet.

KOPARENS UNDERSOKNINGSPLIKT

Képaren har normalt sett undersdkningsplikt avseende bostadsrdttens skick och férhdllanden
runt omkring bostadsratten, sdsom om bostadsrattsféreningen ska genomféra  storre



renoveringar, hdja sina avgifter eller liknande. Mdklaren ska uppmana kdparen att undersdka
bostadsratten fére képet. Saljaren Idmnar ofta motsvarande uppmaning till kdparen.

Koéparens undersdkningsplikt mojliggdrs i regel genom att en visning av bostadsrétten
genomfdrs. Om kdparen fore sitt kdp har uppmanats att underséka bostadsrétten eller pd eget
bevag har genomfért en undersdkning, fér kdparen inte i efterhand s&som fel dberopa vad
som borde ha mdarkts vid undersékningen.

Det ar alltsd viktigt att kdparen noggrant undersdker bostadsratten. Képaren bdr g& igenom
hela bostaden fére kodpet och testa att saker och fing fungerar som de ska. Sarskild
uppmdarksamhet bor &gnas at eventuella fuktskador i kdk och badrum.

| kdket bor képaren vara extra vaksam pd eventuella tecken pd I&ckage under diskbénk och
i badrum eller annat vatrum bdr golvfallet och utseendet pd installationer fér vatten och
avlopp kontrolleras. Om det finns symptom pd fel som kdparen inte sjdélv kan dra négra
slutsatser av, bor kdparen gd vidare med sin undersdkning. Som privatperson kan det ibland
vara svart att géra undersdkningen sjélv, d& kan en besiktningsman eller annan sakkunnig
anlitas fill hjalp.

Eftersom dven foérhdllandena  kring  bostadsrattsféreningen m.m.  innefattas i
undersdkningsplikten, bdr en kontakt med foreningen ingd i kdparens undersdkning, liksom
genomgdng av stadgarna och senaste Arsredovisningen. En képare bér dven fére kopet
besdka och titta pd féreningens gemensamma utrymmen sdsom kdllare, vind och tvattstuga.

Aven de uppgifter séljaren ldmnar p&verkar undersdkningspliktens omfattning. Om séljaren
exempelvis upplyser kdparen om ett missténkt fel kan det utgéra en varningssignal, som bor
leda till en mer ingdende undersdkning frdn képarens sida.

Kdparen bor slutligen tanka pd att sdljaren inte svarar for fel och brister, som kdparen borde ha
raknat med eller borde ha férvantat sig. Skulle exempelvis fel uppstd pd ndgon av vitvarorna i
l&genheten kan det vara négot kdparen borde ha rdknat med, med hdnsyn till vitvarornas
Alder och berdknade "livsiangd".

BEFINTLIGT SKICK OCH SALJARENS UPPLYSNINGSPLIKT

Bostadsratter sdlis normalt sett i det skick som bostadsratten befinner sig i p& kontraktsdagen,
ofta med angivelse om att bostadsratten dverldts i s.k. "befintligt skick”. Skrivningen utgér en
ansvarsfriskrivning frédn sdljarens sida med innebdrd att kdparen inte i ett senare skede kan
Aberopa fel i bostadsratten och krdva ersdttning for detta.

Sdliaren har inte ndgon generell upplysningsplikt, motsvarande kdparens undersdkningsplikt.
Om bostadsratten sdljs i befintligt skick kan dock képaren dndé ha ratt att géra gdllande fel,
om sdljaren har undanhdllit att upplysa kdparen om ett sédant vasentlig forhdllande rérande
bostadsratten, som sdljaren mdste antas ha kant till och som kdéparen med fog kunde rékna
med att bli upplyst om. Det dr sdledes i sdliarens eget infresse att upplysa képaren om de fel
eller symptom som finns eller som missténks finnas. Képaren kan i regel inte kréva ersattning for
sddana fel som denne k&nde till eller borde ha upptéckt.

REKLAMATION M.M.



Om koparen efter tilltiraddet upptdcker ett fel i bostadsratten boér han/hon reklamera detta il
sdljaren s& snart som majligt. En reklamation méste ndmligen Idmnas inom skalig tid frédn aft
felet upptdcktes eller borde ha upptdckts. Om en reklamation framstdlls fér sent kan képaren
forlora sin ratt att dberopa felet. En reklamation framstdlls lGmpligen i skrift, for att undvika
oklarheter ldngre fram om vad som har reklamerats.

Mojligheten att dberopa feli bostadsrétten gentemot sdljaren preskriberas tvé ar efter filliraidet,
om inte annat om har avtalats eller sdljaren har agerat grovt vardsldst eller i strid med tro och
heder.

Om en kund i sin tur upplever att fastighetsmdaklaren har brustit i sina skyldigheter enligt
fastighetsmdklarlagen vid féormedlingen av en bostad, bér en reklamation Idmnas s& snart som
mojligt till mdaklaren. | reklamationen boér anges pd vilket sétt kunden anser att méklaren har
agerat felaktigt och uttryckligt ansprdk pd erséttning, om an inte angivet till visst belopp, bor
framstdllas. Reklamationen ska ske inom skdlig tid frén det aft kunden insett eller bort inse de
omstdndigheter som reklamationen grundar sig pa.

Vara mdklare pd Alicia Edelman Fastighetsmdkleri kommer anmdala eventuellt ansprdk till sitt
ansvarsférsdkringsbolag sé snart en reklamation har mottagits. Om forsékringsbolaget — helt
eller delvis — avvisar anspréket kan kunden begdéra aft d&rendet provas av
Fastighetsmarknadens reklamationsn&dmnd (FRN). FRN &r en branschndmnd som bl.a. prévar
tvister som avser krav pd skadest@nd eller nedsattning av provision mellan konsumenter och
fastighetsmdklaren.

FRN nds via www.frn.se och p& postadressen Isafjordsgatan 19, 164 40 Kista. Fastighetsmdklaren
kommer att medverka i forfarandet infér nGmnden.

Krav mot mdklare preskriberas sedan efter tio &r, om inte preskriptionen avbryts dessférinnan.

Fastighetsmdklarinspektionen (FMI) &r i sin tur en statlig myndighet som utoévar fillsyn over
registrerade  fastighetsmdklare genom att kontrollera aftt de bla. félier god
fastighetsmdklarsed. FMI kan inte prova krav om skadestdnd eller nedséttning av provision.
L&s mer p& www.fmi.se

FORENINGAR; AKTA OCH OAKTA

En bostadsrattsférening ar antingen privatbostadsforetag (dkta) eller ett odkta bostadsféretag.
For att en bostadsrattsférening ska betraktas som ett privatbostadsféretag ska féreningens
verksamhet uppfylla det s.k. verksamhetskravet. Detta krav innebdr att verksamheten fill minst
60 % ska bestd av att, till medlemmar som ar fysiska personer, tillhandahdlla bostader i
byggnader som ags av féreningen, s.k. kvalificerad anvandning.

Beddmningen sker med ledning av hyresvdrdena fér bostdder (bruksvardehyra) och lokaler
(marknadshyra) det aktuella dret. Uppfylls verksamhetskravet ar féreningen dkta (det vill séga
privatbostadsféretag). Ar verksamhetskravet inte uppfyllt ér bostadsrattsféreningen odkta.



Om en bostadsrattsférening betraktas som dkta eller odkta har betydelse for béde kdpare och
sdljare, eftersom beskattningen skiljer sig &t s&val vid innehav som vid kdp eller férsdljning. Hur
mycket skatt man betalar vid férsdlining, och om uppskov med skatten medges eller inte, ar
exempel pd vad som skiljer sig &t. Vidare kan innehavaren av en bostadsrétt i en odkta férening
i vissa fall beskattas for s& kallad bostadsféormdn. For mer information vanligen kontakta
Skatteverket pd telefon 0771-567 567 eller via www.skatteverket.se.

AGARANDELAR VID FLERA KOPARE

Koper du en andel av en bostad och har uppskov med kapitalvinst fér en annan bostad som
du sdlt s& kan det eventuellt f& stora skattekonsekvenser. De dgarandelar som du képer och
som skrivs in i kontraktet gdller och kan i princip inte dndras i efterhand. Mdklaren kan inte
férutsattas veta viken dgarférdelning som ér optimal for képaren skattemdssigt eller av andra
orsaker. Om ni ar flera képare till en bostad &r det darfér viktigt att fundera over vilka
agarandelar ni vill ha, och informera mdaklaren om det i god tid innan kontrakt undertecknas.

Tank vidare pd att vissa bostadsrattsféreningar inte accepterar deldgande i bostadsrétt, om
inte deldgarna dér gifta eller sambor. Lds mer i 2 kap 6 § bostadsrattslagen.

FORBERED DIN EGEN FORSALIJNING REDAN NU

Om du som lasare ar en bostadsspekulant och innehar en egen bostad som behodver sdljas, vill
vi avslutningsvis gora foéljonde medskick.

| den hdr bostadsbeskrivningen har du sett ett exempel pé& hur vi presenterar de bostéder vi
férmedlar. Du minskar risken i din bostadsaffér om du férbereder din egen forsdljning redan
medan du letar ny bostad. Ofryggheten att tvingas sdlja i en sédmre marknad minskar om du
kan genomféra din egen férsdlining s& snablbt som maéjligt i samband med att du képt nytt. Vi
har anstélida fotografer som ar experter pd att férmedia det bdsta med just din bostad. Vi har
ett stort spekulantregister via Hittahem som dagligen uppdateras och matchas mot intressanta
bostader. Detta unika kontaktndt innebdr att vi har ett stort forspréng nér det gdéller att locka
potentiella kdpare till véra visningar. Var framgdng bygger pd ditt fortroende! Jamfdr oss
gdrna.
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