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	Fastighetsoverlatelseavtal Vaxholm Vega 9.pdf
	SIDA
	(1) Vaxholms Församling, org.nr 252000-0973, (”Säljaren”); och
	(2) Sveafastigheter Bostad Vaxholm AB, org.nr 559210-1959, (”Köparen”).
	1. Bakgrund
	1.1 Säljaren är civilrättslig och lagfaren ägare till fastigheten Vaxholm Vega 9 (”Fastigheten”).
	1.2 Köparen har initierat ärende om planbesked och Vaxholms kommun har fattat beslut om planbesked för antagande av ny detaljplan för Fastigheten enligt vad som närmare beskrivs i Bilaga 1.2. Genom planarbetet avses tillskapas en ny detaljplan med til...
	1.3 Köparen har för avsikt att exploatera Fastigheten för bostadsändamål och hyra ut de producerade bostäderna med hyresrätt i samverkan med BiG Vaxholm enligt i första hand BiG Vaxholms kösystem. Avtal mellan Köparen och BiG Vaxholm framgår av Bilaga...
	1.4 Det är av vikt att den befintliga bebyggelsen utgörande den s.k. Prästgården inte förvanskas och att Prästgården underhålls på ett ansvarsfullt sätt samt att Prästgårdens siktlinje från Kungsgatan bibehålls vid den kommande exploateringen.
	1.5 Köparen har erbjudit Säljaren att förvärva Fastigheten och Säljaren har accepterat att sälja Fastigheten till Köparen på de villkor som anges i Avtalet.
	1.6 Parterna avser att ingå ett hyresavtal varigenom Säljaren förhyr del av den s.k. Prästgården till en hyra om 1 800 kr/kvm/år. Fram till dess hyresavtalet ingås ska beloppet (1 800 kr) uppräknas årligen med två (2) procent fr.o.m. den 3 juli 2017.

	2. Definitioner
	I detta Avtal ska följande definitioner gälla om det inte är uppenbart att annat avses:

	3. Överlåtelseförklaring och villkor
	3.1 Säljaren överlåter härmed Fastigheten till Köparen på de villkor som anges i Avtalet.
	3.2 Avtalets fullbordan och bestånd är villkorad av att följande villkor uppfylls:
	(a) Detaljplanen har antagits genom beslut som vunnit laga kraft och som medger tillkommande byggrätter på Fastigheten om minst 1 800 kvm BTA för bostäder; och
	(b) bygglov för bostäder på Fastigheten enligt Detaljplanen har meddelats genom beslut som vunnit laga kraft.

	3.3 Avtalets giltighet är beroende av att kyrkofullmäktige för Vaxholms församling godkänner Avtalet och genomförandet därav genom beslut som vinner laga kraft eller med motsvarande rättsverkan.
	3.4 Om Avtalet förfaller ska Parternas prestationer återgå, inklusive återbetalning av Handpenningen till Köparen. Om Avtalet förfaller på grund av omständighet hänförlig till Säljaren ska Säljaren därutöver till Köparen erlägga ett belopp motsvarande...

	4. Köpeskilling
	4.1 Köpeskillingen för Fastigheten uppgår till summan av
	(a) åttamiljoner (8 000 000) kronor, och
	(b) åttamiljoner (8 000 000) kronor för genom Detaljplanen tillkommande byggrätter (kvm ljus BTA) enligt bygglovsritning (exklusive, till undvikande av missförstånd, byggrätt avseende den s.k. Prästgården) upp till och med 2 000 kvm ljus BTA, och
	(c)  för eventuellt tillkommande byggrätter enligt (b) ovan utöver 2 000 kvm ersätts med 4 000 kronor per kvm ljus BTA; (a) + (b) + (c) tillsammans ”Köpeskillingen”.

	4.2 Parterna har på Avtalsdagen utifrån en bedömd tillkommande byggrätt om 2 000 kvm ljus BTA uppskattat Köpeskillingen till sexton miljoner (16 000 000) kronor; beräknad som (a) 8 000 000 kr + (b) 8 000 000 kr.
	4.3 Köparen ska senast tio (10) dagar efter att villkoret i punkt 3.3 uppfyllts erlägga ett belopp om tvåmiljoner (2 000 000) kronor av Köpeskillingen såsom handpenning (”Handpenningen”) till konto i svensk bank anvisat av Säljaren.

	5. Fördelning av kostnader och intäkter
	5.1 Alla kostnader och utgifter för Fastigheten såsom skatter, räntor och andra utgifter ska betalas av Säljaren i den mån de belöper på tiden före Tillträdesdagen och för tiden därefter av Köparen. All avkastning från Fastigheten ska tillkomma Säljar...
	5.2 Säljaren och Köparen ska upprätta en likvidavräkning per Tillträdesdagen (”Likvidavräkningen”). Likvidavräkningen ska innehålla en fördelning mellan Säljaren och Köparen av de kostnader och intäkter som belöper på Fastigheten. Saldot enligt Likvid...
	5.3 I enlighet med punkt 5.1 ovan ska kostnaden för fastighetsskatt som hänför sig till Fastigheten bäras av Säljaren för tiden före Tillträdesdagen och av Köparen för tiden därefter. Köparen ska, i enlighet med Likvidavräkningen, betala sin del av fa...
	5.4 Köparen ska stå för samtliga lagfarts- och inteckningskostnader som följer av köpet av Fastigheten.

	6. Åtgärder under tiden fram till Tillträdesdagen
	6.1 Säljaren förbinder sig att fram till och med Tillträdesdagen (fram till tillträdet) bedriva verksamheten på sedvanligt sätt och förvalta Fastigheten i överensstämmelse med god sed och att inte säga upp eller träffa nya väsentliga avtal avseende Fa...
	6.2 Köparen ska fr.o.m. Avtalsdagen driva och ansvara för arbetet med Detaljplanen i syfte att Detaljplanen ska antas med tillkommande byggrätter för bostäder om minst 1 800 kvm BTA. Köparen ska vidare senast inom 6 månader från att Detaljplanen vunni...
	6.3 Parterna är överens om att det är av vikt att den s.k. Prästgården inte förvanskas och att Prästgården underhålls på ett ansvarsfullt sätt så att inte den framtida exploateringen fördyras eller försvåras med anledning av att underhållet eftersätts...
	6.4 Säljaren ansvarar för att Fastigheten är fullvärdeförsäkrad till och med Tillträdesdagen.
	6.5 Säljaren och Köparen är införstådda med att det är högst sannolikt att uppfyllandet av villkoren i punkt 3.2 kommer att ta längre tid än två år och är därför överens om att vid behov förnya Avtalet så att det inte förfaller i enlighet med tillämpl...

	7. Tillträdesdagen och åtgärder på Tillträdesdagen
	7.1 Köparen ska tillträda Fastigheten den dag som infaller sju (7) Bankdagar efter det att villkoren i punkt 3.2 har uppfyllts eller den senare dag som skriftligen överenskommes mellan Parterna (”Tillträdesdagen”), varvid äganderätten till Fastigheten...
	7.2 Om inte Parterna skriftligen kommer överens om annat ska tillträdet genomföras med start kl. 10.00 på Tillträdesdagen i Säljarens lokaler med adress Hamngatan 25, 185 32 Vaxholm.
	7.3 På Tillträdesdagen ska Köparen:
	(a) betala Köpeskillingen, justerad i enlighet med Likvidavräkningen och med avdrag för Handpenningen, kontant till av Säljaren anvisat bankkonto i svensk bank.

	7.4 På Tillträdesdagen ska Säljaren:
	(a) mot erhållande av Köpeskillingen överlämna till Köparen ett undertecknat och bevittnat köpebrev avseende Fastigheten tillsammans med sådana övriga handlingar som erfordras för lagfarts vinnande;
	(b) till Köparen överlämna Likvidavräkningen utvisande fördelningen mellan Säljaren och Köparen av kostnader och intäkter hänförliga till Fastigheten;
	(c) tillse att samtliga inteckningar är fria från pantsättning och inte utgör annan form av säkerhet och tillse att samtliga pantbrev är obelånade och finns tillgängliga för Köparen i det s.k. ägararkivet;
	(d) till Köparen överlämna de handlingar avseende Fastigheten som kan vara av betydelse för Köparen, såsom ritningar och kartor;
	(e) om Köparen så begär, biträda Köparens ansökan om inteckningsåtgärd och vid upplåtelse av panträtt i Fastigheten.


	8. Undersökning och friskrivning
	8.1 Köparen har före Avtalsdagen uppmanats av Säljaren att själv och med sakkunnig hjälp undersöka Fastigheten. Köparen har härvid själv skaffat sig kännedom om sådant som kan beröra Fastigheten och dess nyttjande. Resultatet av Köparens tekniska besi...
	8.2 Fastigheten överlåts i befintligt skick. Bortsett från vad Säljaren garanterar i Avtalet, friskriver Köparen Säljaren från allt ansvar för fel eller brister i Fastigheten, varvid avses såväl sådana fel eller brister som parterna märkt eller bort u...

	9. Säljarens garantier
	Säljaren garanterar per Avtalsdagen och Tillträdesdagen, om annat inte uttryckligen anges:
	(a) att Säljaren är civilrättslig och lagfaren ägare till Fastigheten;
	(b) att Fastigheten inte besväras av inteckningar, inskrivningar, servitut, nyttjanderätter eller andra belastningar eller rättigheter än vad som framgår av bifogat utdrag ur fastighetsregistret, Bilaga 9(b);
	(c) att Fastigheten, utöver inteckningar om 5 000 000 kronor, är inteckningsfri samt att Fastigheten inte är föremål för panträtt och att alla pantbrev finns tillgängliga för Köparen i det s.k. ägararkivet;
	(d) att det på Fastigheten saknas byggnader utöver den byggnad som på Avtalsdagen utgör den s.k. Prästgården (inklusive två bodar med carport);
	(e) att Fastigheten inte är föremål för rättegång, skiljeförfarande eller annan tvist eller administrativt förfarande vid myndighet eller i domstol och att det saknas anledning att befara att Fastigheten ska bli föremål för sådan rättegång eller förfa...


	10. Garantiavvikelse m.m.
	10.1 Köparens rätt att framställa anspråk mot Säljaren är begränsad till anspråk på grund av avvikelser från de garantier som lämnats i punkt 9 eller på grund av avvikelser från Säljarens övriga åtaganden enligt Avtalet. Anspråk får inte göras gälland...
	10.2 Inget ansvar ska åligga Säljaren i anledning av garantiavvikelse i den mån:
	(a) försäkringsersättning för en sådan garantiavvikelse utbetalas i enlighet med försäkring till förmån för Köparen;
	(b) Säljaren, utan dröjsmål, efter eget val och utan kostnad eller hinder för Köparen, avhjälper en garantiavvikelse; eller
	(c) kostnaden för åtgärdande av garantiavvikelsen är skattemässigt avdragsgill för Köparen, varvid det belopp som betalas av Säljaren ska reduceras med ett belopp motsvarande den minskade skattekostnaden.


	11. Meddelanden
	11.1 Om inte annat särskilt anges ska meddelanden enligt Avtalet ske skriftligen genom bud, rekommenderat brev eller e-post till nedan angivna adresser eller till genom skriftligt meddelande ändrade adresser.
	(a) om avlämnat med bud: vid överlämnandet;
	(b) om avsänt med rekommenderat brev: tre (3) Bankdagar efter avlämnandet för postbefordran; eller
	(c) om avsänt med e-post: vid mottagandet då meddelandet kommit till mottagarens  e-postadress under förutsättning att avsändande Part även sänt meddelandet med rekommenderat brev samma dag eller mottagaren bekräftat mottagandet via e-post.

	11.2 Meddelanden till Säljaren ska skickas till:
	11.3 Meddelanden till Köparen ska skickas till:

	12. Sekretess
	12.1 Parterna förbinder sig att iaktta sekretess beträffande innehållet i Avtalet, de förhandlingar som föregått Avtalet och den information som erhållits i samband med Avtalet. Undantag från sekretessförbindelsen görs för sådan information som måste ...
	12.2 All skriftlig information såsom pressreleaser eller liknande i anledning av Avtalet, ska ske i samråd mellan Parterna. Dock ska Parterna alltid ha rätt att lämna sådan information och göra sådana pressreleaser som följer av åtaganden enligt börsr...

	13. Tillägg och förändringar m.m.
	13.1 Avtalet utgör Parternas fullständiga reglering av samtliga de frågor som Avtalet berör och Avtalet ersätter samtliga skriftliga eller muntliga åtaganden och utfästelser som föregått detsamma. Allt som i övrigt förekommit i samband med Avtalets ti...
	13.2 Ändring av eller tillägg till detta Avtal ska, för att vara gällande, göras skriftligen och undertecknas av Parterna.
	13.3 Ingen av Parterna har rätt att överlåta Avtalet eller sina rättigheter och skyldigheter enligt Avtalet utan övriga Parters skriftliga samtycke. Köparen har dock rätt att överlåta eller överföra Avtalet till dotterföretag under förutsättning att K...

	14. Tillämplig lag och tvist
	14.1 Avtalet regleras i sin helhet av svensk rätt.
	14.2 Tvister som uppstår i anledning av Avtalet ska slutligt avgöras genom skiljedom enligt Regler för Stockholms Handelskammares Skiljedomsinstitut (”SCC”). Regler för Förenklat Skiljeförfarande ska tillämpas om inte SCC med beaktande av målets svåri...
	14.3 Parterna förbinder sig, utan begränsningar i tiden, att inte avslöja förekomsten av eller innehållet i skiljedom i anledning av Avtalet eller information om förhandlingar, skiljeförfarande eller medling i anledning av detsamma. Vad som föreskrivs...

	15. Tilläggsköpeskilling
	15.1 Parterna är överens om att Köpeskillingen enligt punkt 4 är baserad på att hyresrätter uppförs på Fastigheten. Parterna ör vidare överens om att Köparen till Säljaren ska utge en tilläggsköpeskilling om 10 000 000 kronor om
	i. Köparen på Fastigheten upplåter bostäder med annan form än hyresrätter, såsom exempelvis bostadsrätter eller ägarlägenheter; eller
	ii. Köparen överlåter Fastigheten eller del därav till ny ägare.
	15.2 Säljarens rätt till tilläggsköpeskilling enligt punkt 15.1 ovan gäller tio (10) år från Tilllträdesdagen.
	___________________



