BRF Vaveriet 20-21 - Avtal om sarskild nyttjanderatt / lagenhetsarrende

AVTAL OM SARSKILD NYTTJANDERATT / LAGENHETSARRENDE

Avseende markomrdde inom fastigheten Malmé Viveriet 21

Upplatare: Bostadsrattsforeningen Vaveriet 20-21, org.nr 769602-6454
Arrendatorer:  Aleksandar Milenkovic och Isa Palme
Objekt: Markomrade om 20 kvm i anslutning till Iagenhet 21-1003, Grynbodgatan 6B, 211 33 Malmé

Avtalstid: 1 juli 2026 - 30 juni 2051, villkorat av erforderliga beslut och godkdnnanden

1. Bakgrund

1.1 Foreningen ager fastigheterna Malmo Vaveriet 20 och Malmo Véaveriet 21 och ddrmed dven den mark som
omfattas av detta avtal.

1.2 Arrendatorerna innehar bostadsratten till Idgenhet 21-1003, beldgen pa Grynbodgatan 6B, 211 33 Malmo, i
fastigheten Malmo Vaveriet 21.

1.3 Parterna dnskar genom detta avtal reglera nyttjandet av ett visst markomrade i anslutning till Idgenheten fran
och med avtalets ikrafttradande.

2. Upplatelsens karaktar och forhallande till bostadsratten

2.1 Foéreningen upplater genom detta avtal en begrdnsad, separat, tidsbestamd och vederlagspliktig nyttjanderatt
till visst markomrade.

2.2 Markomradet utgér foreningens mark och omfattas inte av bostadsrattsupplatelsen till Iagenhet 21-1003.

2.3 Detta avtal reglerar endast en sarskild nyttjanderatt till markomradet och innebar inte att markomradet
upplats med bostadsratt.

2.4 Om upplatelsen rattsligt skulle anses utgora arrende, ar parterna ense om att upplatelsen ska behandlas som
lagenhetsarrende eller annan sarskild nyttjanderatt i den man tvingande lag inte foreskriver annat.

2.5 Avtalet medfor inte annan rétt till markomradet an vad som uttryckligen framgar av detta avtal och vad som
foljer av tvingande lag.

3. Villkor for giltighet och ikrafttradande

3.1 Detta avtal ar for sin giltighet och verkstallbarhet uttryckligen villkorat av att samtliga erforderliga beslut,
godkannanden och tillstand foreligger enligt lag, stadgar, intern behorighetsordning eller tillamplig praxis.

3.2 Detta innefattar, utan begransning, i férekommande fall:

a) behorigt beslut av Féreningens styrelse,

b) behorigt beslut av foreningsstaimman,

c) annat tillstand, samtycke eller beslut som kan kravas av domstol, myndighet eller annan juridisk instans.

3.3 Avtalet blir inte bindande fér Foreningen férran samtliga sddana beslut och godkdannanden foreligger.
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3.4 Om erforderligt beslut eller godkdnnande enligt punkt 3.1-3.2 inte erhalls, upphévs, undanrgjs eller annars
visar sig saknas, upphor avtalet att galla i den del som paverkas dérav fran den tidpunkt hindret intrader. Part har
i sadant fall inte ratt till skadestand eller annan sarskild ersattning med anledning av att avtalet inte kan fullféljas,
utdver vad som anges i punkt 3.5.

3.5 Erlagd arrendeavgift som avser tid efter avtalets upphorande ska aterbetalas utan ranta.

4. Arrendeomradet
4.1 Upplatelsen avser ett markomrade om 20 kvm, beldget pa markplan i direkt anslutning till Iagenhet 21-1003.
4.2 Omradet ska framga av Bilaga 1 samt 2 (situationsplan/skiss), vilken utgér integrerad del av detta avtal.

4.3 Om faktisk anvandning, inhagnad, moéblering eller annan disposition avviker fran vad som framgar av Bilaga 1
och 2, ska Bilaga 1 och 2 &ga foretrade.

4.4 Foreningen har ratt att i mindre och skalig omfattning justera omradets exakta granser, om detta ar
nodvandigt pa grund av dagvattenbrunn, ledningar, tekniska installationer, myndighetskrav eller annat jamforbart
fastighetsrelaterat skal. Sddan justering far inte vara mer ingripande dn nédvandigt. Om justeringen medfér en
inte obetydlig och varaktig minskning av Arrendatorernas nyttjande av omradet, ska arrendeavgiften justeras i
skalig man fran den tidpunkt forandringen trader i kraft.

4.5 Till detta avtal hor dven Bilaga 3a—3d, bestaende av fotografier som visar markomradets befintliga utseende
och anvandning samt placeringen av vissa installationer, daribland dagvattenbrunn och vattenkastare.
Fotografierna utgér illustrativ dokumentation och kompletterande underlag till avtalet, men ska inte ges
foretrade framfor Bilaga 1 vid tolkning av markomradets exakta avgransning.

5. Andamal
5.1 Markomradet upplats endast for normal anvandning som uteplats.

5.2 Arrendatorerna far inte anvanda omradet for forvaring, upplag, verksamhet, parkering, djurhallning, storande
aktivitet eller annat andamal dn sedvanligt nyttjande som enkel uteplats.

5.3 All anvandning ska ske pa sadant satt att skada, oldgenhet, hinder eller merkostnad inte uppkommer for
Foreningen, fastigheten eller annan medlem.

6. Forbud mot byggnation och markatgarder

6.1 Arrendatorerna har inte ratt att uppfora, bibehalla eller krava ratt att bibehalla byggnad, bostadshus,
komplementbyggnad, uterum, inglasning, mur, pergola, skarmtak, forrad, fast grillanlaggning eller annan varaktig
konstruktion pa omradet.

6.2 Arrendatorerna far inte utan Féreningens skriftliga forhandsgodkannande:
a) schakta, grava, fylla ut, borra eller pa annat satt paverka marken,
b) &ndra nivaer eller avvattning,
c) plantera trad eller vaxtlighet med djupgaende eller skadliga rotsystem,
d) utféra infastningar i mark, fasad eller byggnadsdel,
e) anlagga installationer, ledningar eller dranering.

6.3 Arrendatorerna ar inforstadda med att omradet avser mark dar byggnation inte far ske utéver vad som ar
normalt for en enkel uteplats.

6.4 Endast 16s och latt demonterbar uteplatsutrustning far utan sarskilt tillstand placeras pa omradet.
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6.5 Enkelt och helt demonterbart tradack far endast anlaggas efter sarskilt skriftligt godkdannande fran Foreningen
och endast under férutsattning att:

a) atkomst till dagvattenbrunn, ledningar och tekniska funktioner inte hindras,
b) marken inte skadas eller forandras,
c) anordningen omedelbart kan demonteras och bortféras av Arrendatorerna vid tillsagelse.

6.6 Foreningens eventuella godkannande av viss atgard innebar inte att ansvar 6vergar fran Arrendatorerna och
innebar inte heller nagon ratt till framtida bibehallande av atgarden.

7. Dagvattenbrunn, ledningar och foreningens tilltradesratt

7.1 Inom eller i direkt anslutning till omradet finns en dagvattenbrunn och/eller annan teknisk installation som
tillhor Foreningen eller fastigheten.

7.2 Arrendatorerna ar skyldiga att alltid sdkerstalla att dagvattenbrunnen och 6vriga tekniska installationer ar fullt
atkomliga.

7.3 Arrendatorerna far inte tacka over, bygga in, blockera, belamra eller pa annat satt forsvara atkomst till
dagvattenbrunnen eller annan teknisk installation.

7.4 Foreningen, dess entreprendrer, konsulter, besiktningsman eller annan av Foreningen anlitad person har ratt
till tilltrade till omradet nar detta behdvs for:

a) tillsyn,

b) besiktning,

c) kontroll,

d) underhall,

e) reparation,

f) byte,

g) renovering,

h) ledningsarbete,
i) fasad- eller markarbete,
j) sékerhetsatgard,
k) myndighetskrav.

7.5 Om tilltrade enligt punkt 7.4 behover utdvas, ska Arrendatorerna efter underrattelse fran Féreningen utan
oskaligt dréjsmal medverka till att omradet gors tillgangligt. Arrendatorerna ska déarvid flytta eller I3ta flytta
mobler, planteringar, tradack eller annan |6s eller demonterbar anordning i den utstrackning som skaligen kravs
for atgardens genomforande. Vid bradskande fall, eller nér risk for skada pa fastigheten, teknisk installation eller
tredje man annars foreligger, far tilltrade ske utan foregdende underrattelse i den utstrackning situationen kraver.

7.6 Om Arrendatorerna, efter skriftlig anmodan, inte fullgér sin skyldighet enligt punkt 7.5 inom skalig tid, har
Foreningen ratt att sjalv eller genom anlitad entreprendr vidta nédvandiga atgarder for att bereda tilltrade.
Sadana atgarder ska utforas med skalig hansyn till Arrendatorerna. Skalig och styrkt kostnad som uppkommer till
foljd av Arrendatorernas underlatenhet ska ersattas av Arrendatorerna.

7.7 Arrendatorerna har inte ratt till ersattning, nedsattning av arrendeavgift eller annan kompensation pa grund
av att Foreningen utdvar sin ratt enligt denna paragraf, utom vid uppsat eller grov vardsloshet fran Foreningens
sida. Om nyttjandet av omradet till foljd av sadan atgard inskrdnks i inte obetydlig omfattning under en
sammanhangande period, galler dock punkt 14.4 i tillampliga delar.
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8. Arrendeavgift
8.1 Arrendeavgiften uppgar till 7 200 kronor per ar for upplatet markomrade om 20 kvm.

8.2 Parterna ar ense om att arrendeavgiften har bestamts med beaktande av omradets beskaffenhet, de
inskrankningar i nyttjandet som féljer av detta avtal, att allt underhall inom omradet avilar Arrendatorerna samt
att Féreningen har fortsatt ratt till tilltrade till omradet, inklusive erforderlig access till dagvattenbrunn och andra
tekniska installationer.

8.3 Arrendeavgiften betalas med 600 kronor per manad, manadsvis i forskott, och ska vara Féreningen tillhanda
senast sista bankdagen i manaden fére den manad avgiften avser.

8.4 For den forsta avtalsperioden ska avgiften for juli 2026 vara betald senast den 30 juni 2026.
8.5 Aleksandar Milenkovic och Isa Palme svarar solidariskt for samtliga betalningsforpliktelser enligt detta avtal.

8.6 Vid drojsmal med betalning utgar dréjsmalsranta enligt rantelagen samt ersattning for paminnelse- och
inkassokostnader enligt lag.

9. Indexreglering
9.1 Arrendeavgiften ar faststalld i 2026 ars prisniva.

9.2 Arrendet justeras arligen den 1 juli enligt forandringen i Konsumentprisindex med fast ranta (KPIF), publicerat
av Statistiska centralbyran (SCB).

9.3 KPIF fér maj 2026 ska utgodra bastal.

9.4 Fran och med den 1 juli 2027, och darefter varje ar den 1 juli, ska den arliga arrendeavgiften beraknas enligt
foljande formel:

Nytt arligt arrende = 7 200 kronor x (KPIF for maj manad narmast fore respektive justeringstidpunkt / KPIF for maj
2026)

9.5 Den manadsvisa arrendeavgiften utgor en tolftedel av den arliga arrendeavgiften enligt punkt 9.4.

9.6 Om KPIF upphor, andras pa ett sitt som vasentligt paverkar jamférbarheten eller ersatts av annat officiellt
index, ska arrendeavgiften i stallet justeras enligt ett likvardigt officiellt index eller, om sadant saknas, enligt en
berdkningsmetod som sa ndra som mojligt motsvarar den avtalade indexregleringens syfte.

9.7 Arrendeavgiften avrundas till narmaste hela krona.

10. Avtalstid, koppling till lagenheten och intrade for ny bostadsrattshavare

10.1 Avtalet géller fran och med 1 juli 2026 till och med 30 juni 2051, om det inte upphor tidigare enligt detta
avtal.

10.2 Rétten att nyttja omradet &r knuten till innehavet av bostadsratten till lagenhet 21-1003, men utgor ett
separat avtal och ingar inte i bostadsrattsupplatelsen.

10.3 Ratten att nyttja omradet far utdvas endast av den eller dem som &r bostadsrattshavare och medlemmar i
Foreningen avseende ldagenhet 21-1003 och som har intratt i detta avtal i enlighet med punkt 10.5.

10.4 Vid overlatelse av bostadsratten upphor dverlatarens rattigheter och skyldigheter enligt detta avtal pa
tilltradesdagen.
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10.5 Om bostadsratten overlats ska ny bostadsrattshavare, om sarskilt hinder inte foreligger, ha ratt att intrada i
detta avtal fran tilltradesdagen, under forutsattning att:

a) ny bostadsrattshavare dr medlem i Foreningen,

b) ny bostadsrattshavare senast inom trettio (30) dagar fran tilltrédesdagen skriftligen forklarar sig intrada i
avtalet och forbinder sig att folja samtliga dess villkor, samt

c) det inte foreligger nagot av féljande hinder:
1. vasentligt avtalsbrott eller betalningsdrojsmal hanforligt till omradet,

2. beslutad eller konkret planerad atgard betraffande omradet, dagvattenbrunn, ledningar eller annan teknisk
installation,

3. myndighetskrav eller sdkerhetsatgard som hindrar fortsatt upplatelse, eller
4. annat jamforbart konkret fastighetsrelaterat hinder av betydelse.

10.6 Om ny bostadsrattshavare inte har intratt i avtalet inom den tid som anges i punkt 10.5 b, eller om hinder
enligt punkt 10.5 c foreligger, upphor avtalet utan vidare verkan fran och med den dag da fristen l6per ut eller
hindret konstateras.

10.7 Réattigheten far inte 6verlatas, upplatas vidare, pantsattas, delas eller pa annat satt forfogas 6ver separat fran
bostadsratten eller utan att villkoren i detta avtal ar uppfylida.

10.8 Detta avtal ska inte tolkas som att markomradet darigenom blir del av bostadsratten eller som att
rattigheten dvergar utan sarskilt intrade i avtalet.

11. Underhallsansvar
11.1 Arrendatorerna 6vertar fullt och exklusivt ansvar for allt underhall av omradet.
11.2 Detta omfattar bland annat:

a) rengoring,

b) ograsrensning,

c) vaxtskotsel,

d) snordjning och halkbekdampning,

e) underhall av tradack och annan godkand uteplatsanordning,

f) bortforsling av avfall,

g) allmén vard och ordning.

11.3 Foreningen ansvarar inte for underhall inom omradet, utom savitt avser dagvattenbrunn, ledningar eller
annan installation som tillhér Féreningen.

11.4 Arrendatorerna ska halla omradet i vardat, sdkert och representativt skick.
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12. Skada och ansvar

12.1 Arrendatorerna ansvarar solidariskt for all skada som de sjalva, deras familjemedlemmar, gaster,
entreprendrer eller annan som de svarar for orsakar inom eller i anslutning till omradet.

12.2 Arrendatorerna ansvarar sarskilt for skada eller merkostnad som uppkommer genom:
a) otillaten byggnation eller markatgard,
b) hindrad atkomst till dagvattenbrunn eller teknisk installation,
c) bristande underhall,
d) vaxtlighet, rotter, vattenansamlingar eller felaktig avledning av vatten.

12.3 Arrendatorerna ska ersatta Foreningen for direkt skada och direkt kostnad som Arrendatorerna genom
vardsloshet, underlatenhet eller 6vertradelse av detta avtal orsakar Foreningen i samband med nyttjandet av
omradet.

12.4 Sadant ansvar omfattar dven skada eller kostnad hanforlig till dagvattenbrunn, ledningar, mark, dréanering
eller andra anlaggningar, om och i den man skadan eller kostnaden har orsakats av eller férvarrats genom
Arrendatorernas anvandning av omradet eller 6vertradelse av detta avtal.

12.5 Arrendatorerna ansvarar inte for befintliga eller dolda fel i marken eller fastigheten som inte har samband
med Arrendatorernas anvandning av omradet.

13. Forsakring

13.1 Arrendatorerna ska halla sedvanlig hemférsakring och bostadsrattstillagg samt ansvarsférsakring i den man
sadan kan erhallas.

13.2 Foreningens fastighetsforsakring omfattar inte Arrendatorernas egendom eller sarskilda anlaggningar inom
omradet.

14. Foreningens ratt till fortida upphoérande

14.1 Féreningen har ratt att sdga upp avtalet till omedelbart upphérande om Arrendatorerna vasentligen
asidosatter sina skyldigheter enligt detta avtal och 6vertradelsen inte ar av ringa betydelse. Detta géller sarskilt
om Arrendatorerna:

a) dréjer med betalning av arrendeavgiften utéver en manad efter forfallodagen,

b) efter skriftlig anmaning underlater att ratta avtalsbrott av betydelse,

¢) hindrar atkomst till dagvattenbrunn, ledning eller annan installation,

d) utfor otillaten bygg-, mark- eller planteringsatgard,

e) orsakar skada, risk eller olagenhet av betydelse for fastigheten eller annan medlem, eller

f) lamnar oriktiga uppgifter av betydelse for upplatelsen.

14.2 Foreningen har darutover ratt att sdga upp avtalet med sex (6) manaders uppsagningstid om omradet helt
eller till vasentlig del behéver tas i ansprak under langre tid eller permanent, och behovet inte skaligen kan
tillgodoses enbart genom tilltrade enligt punkt 7, for:

a) arbete pa eller atkomst till dagvattenbrunn, ledning eller annan teknisk installation,
b) stérre underhall, renovering, ombyggnad eller reparation av mark, fasad, grund eller byggnad,

¢) myndighetskrav eller sakerhetsatgard, eller
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d) annan jamforbar konkret fastighetsrelaterad atgard av vasentlig betydelse for fastighetens funktion, sdkerhet
eller forvaltning.

14.3 Vid upphorande enligt punkt 14.2 har Arrendatorerna inte ratt till ersattning for nyttjanderattens varde,
utebliven nytta, goodwill eller annan indirekt eller allman féljdférlust. Arrendatorerna har inte heller ratt till
ersattning for investeringar, forbattringar eller anldggningar inom omradet, om inte sadan ersattning foljer av
punkt 14.3 andra stycket.

Om Foreningen sager upp avtalet enligt punkt 14.2 och Arrendatorerna dessférinnan, med Féreningens skriftliga
forhandsgodkdnnande, har anlagt en demonterbar anordning inom omradet, har Arrendatorerna ratt till
ersattning endast for skalig och styrkt direkt kostnad fér demontering och bortforsling av den godkanda
anordningen, i den man kostnaden inte skéligen bor baras av Arrendatorerna sjalva med hansyn till anordningens
alder, skick och nytta for Arrendatorerna under avtalstiden.

14.4 Forskottsbetald arrendeavgift for tid efter upphorandedagen ska aterbetalas utan ranta. Om omradet endast
tas i ansprak tillfalligt och avtalet darfor bestar, har Arrendatorerna rétt till skélig nedsattning av arrendeavgiften
endast om nyttjandet av omradet inskranks i inte obetydlig omfattning under en sammanhangande period.

14.5 Om avtalet sags upp enligt punkt 14.2 och det skal som foranlett uppsagningen senare upphor, ska
Foreningen, under férutsattning att omradet ater kan upplatas utan hinder for fastighetens funktion, sékerhet,
tekniska installationer eller myndighetskrav, i foérsta hand prova om nytt nyttjanderattsavtal kan erbjudas den
som da ar bostadsrattshavare till ldgenhet 21-1003. Féreningen ar dock inte skyldig att upplata omradet pa nytt
om hinder alltjamt foreligger eller om upplatelse annars inte langre bedoms lamplig med hansyn till fastigheten
eller foreningens forvaltning.

15. Sarskild upplysning om nyttjanderattens begransade karaktar

15.1 Arrendatorerna ar inforstadda med att nyttjandet av omradet ar begransat av detta avtal, av omradets
funktion som del av Féreningens fastighet samt av behovet av tilltrade till dagvattenbrunn, ledningar och andra
tekniska installationer.

15.2 Vad galler ersattning vid avtalets upphérande ska bestammelserna i punkt 14.3—-14.4 ha foéretrade.

16. Marknadsforing, maklarinformation och motstridiga uppgifter

16.1 Arrendatorerna far vid marknadsforing och 6verlatelse av bostadsratten ange att ldgenheten har tillgang till
och nyttjar ett markomrade i anslutning till Idgenheten enligt sarskilt avtal med Féreningen. Omradet far dock inte
beskrivas som upplatet med bostadsratt eller annars pa ett satt som ar missvisande i forhallande till detta avtal.

16.2 Vid overlatelse av bostadsratten ska Arrendatorerna upplysa méaklare och eventuell képare om att omradet
omfattas av ett separat avtal om nyttjande av markomrade, att omradet inte ingar i bostadsratten och att ny
forvarvare kan fa ratt att nyttja omradet endast i enlighet med punkt 10 i detta avtal.

16.3 Om Arrendatorerna uppsatligen eller pa ett vasentligt vilseledande satt lamnar uppgifter i strid med punkt
16.1 eller 16.2 och inte vidtar rattelse utan oskaligt dréjsmal efter skriftlig anmaning fran Féreningen, ska detta
anses utgora vasentligt avtalsbrott.

Sida 7



BRF Vaveriet 20-21 - Avtal om sarskild nyttjanderatt / lagenhetsarrende

17. Besiktning och kontroll

17.1 Foreningen har ratt att, efter underrattelse inom skalig tid, kontrollera att omradet anvands i enlighet med
detta avtal. Om det finns skal att anta att avtalet dsidosatts, eller om bradskande férhallanden foreligger, far
kontroll ske dven utan sadan foregaende underrattelse.

17.2 Om brist konstateras ska Arrendatorerna efter skriftlig anmodan omedelbart eller inom den tid Féreningen
anger vidta rattelse.

17.3 Underlatenhet att vidta rattelse ska anses utgora vasentligt avtalsbrott.

18. Aterstillande vid avtalets upphérande
18.1 Nér avtalet upphor ska Arrendatorerna omedelbart och senast pa upphérandedagen:
a) utrymma omradet,
b) avlagsna all egen egendom,
c) ta bort alla egna anlaggningar,
d) aterstalla omradet i av Féreningen godtagbart skick.

18.2 Om Arrendatorerna inte fullgor detta, har Foreningen ratt att sjalv utfora aterstallandet pa Arrendatorernas
bekostnad.

18.3 Egendom som kvarlamnas efter avtalets upphorande ska anses dvergiven och far bortforslas eller
omhaéndertas av Féreningen pa Arrendatorernas bekostnad.

18.4 Arrendatorerna har inte ratt till ersattning for kvarlamnad egendom, anlaggning eller forbattring, utéver vad
som uttryckligen foljer av punkt 14.3.

19. Inskrivning och sakrattsligt skydd

19.1 Arrendatorerna far inte ansdka om inskrivning av denna rattighet utan Foreningens féregaende skriftliga
samtycke.

19.2 Arrendatorerna far inte heller aberopa detta avtal som grund for servitut, officialrattighet eller annan
varaktig belastning av fastigheten.

20. Meddelanden

20.1 Meddelanden enligt detta avtal ska ske skriftligen till parternas senast uppgivna adresser eller e-
postadresser.

20.2 Uppsagning, havning, rattelseanmaning eller annat meddelande av sarskild betydelse ska ske skriftligen.

21. Hela avtalet
21.1 Detta avtal utgor parternas fullstandiga reglering av upplatelsen av omradet.
21.2 Andringar och tilldgg ska for att vara giltiga uppréttas skriftligen och undertecknas av bada parter.

21.3 Om nagon bestammelse skulle befinnas ogiltig eller inte kunna goéras géllande, ska 6vriga bestammelser
fortsatt vara giltiga.

21.4 Om nagon bestammelse visar sig sta i strid med tvingande lag, ska avtalet i forsta hand tolkas och tillampas
sa nadra den avsedda inneborden som rattsordningen medger.
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22. Tvist och tillamplig lag
22.1 Svensk ratt ska tillampas pa detta avtal.

22.2 Tvist med anledning av avtalet ska avgoras av Malmo tingsratt som forsta instans, i den man inte tvingande
lag anger annan ordning.

22.3 Om fraga uppkommer som enligt tvingande lag ska prévas av Hyresndmnden, arrendenamnd eller annan
sarskild instans, ska sadan prévningsordning galla.

23. Underskrifter

Detta avtal har upprattats i tva likalydande exemplar, varav parterna tagit var sitt.

Ort och datum: Malmé den 2026-05-

For Bostadsrattsforeningen Vaveriet 20-21 For Bostadsrattsforeningen Vaveriet 20-21
Namnfortydligande: Namnfortydligande:

Arrendator Arrendator

Aleksandar Milenkovic Isa Palme
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