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o oo o Enligt bostadsrattslagen ar en bostadsrattsférening, i samband med att den
In nehaIISfOPteCkn I ng erbjuder nagon att teckna ett férhandsavtal, skyldig att tillhandahalla viss
information. Syftet med informationen ar att den som erbjuds att teckna
forhandsavtal ska kunna fatta ett valinformerat beslut baserat pa uppgifterna

i denna informationshandling tillsammans med utkastet till forhandsavtal jamte
bilagor. Denna handling utgér Brf Bjornvaktaren i Vallentunz (nedan kallad
*foreningen”) information till dig.

. Uppgifter om foreningen

. Uppgifter om byggforetaget

Fdreningens hus kommer att uppforas i samarbete med OBOS Karnhem AB som har

. Byggprojektet och avtalsférhallandet mellan ) X H s
lamnat en offert angaende uppférandet av foreningens byggnader.

foreningen och forhandstecknaren
. Foreningens ekonomi och ekonomiska risker for foreningen

. Privatekonomiska risker for forhandstecknaren

. Férandringar av byggprojektet under processens gang

1 Uppgifter om féreningen

. Férandringar av de berdknade avgifterna for

bostadsratten innan lagenheten upplats med bostadsratt

Féreningens namn Brf Bjornvaktaren i Vallentuna
o o0 . . isati 769642-1408
. Information om vasentliga avvikelser Organisationsnummer
Telefonnummer 0470-79 98 90
. Forhallandet mellan OBOS och féreningen Adress c/o OBOS Kérnhem Bostadsproduktion AB Box 217 351 05 Vaxio
E-postadress brf@oboskarnhem.se

10. Féreningens méjlighet att rikta krav mot
byggforetaget vid forseningar eller fel

11. Méjligheten att frantrada forhandsavtalet

2 Uppgiiter om byggioretaget

Byggféretagets namn (nedan kallat "'OBOS”)  OBOS Karnhem Bostadsproduktion AB

Organisationsnummer 556653-3922
Telefonnummer 0470-79 98 90
Adress Box 217, 351 05 Vaxjo

E-postadress info@oboskarnhem.se
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Byggprojektet och avtalsforhallandet
mellan féoreningen och féorhandstecknaren

Byggprojektet

Foreningen bestar av totalt 28 radhusbostader fordelade pé tva etapper. Etapp 1 bestar av 16 bostader
och etapp 2 bestar av 12 bostader. En forradsbyggnad tillhér respektive bostad.

Parkering sker intill varje bostad.

Det finns tva miljohus med teknikutrymme for undercentral. | miljohuset finns utrymme for rest- och
matavfall samt sortering av den fastighetsnéra insamligen.

Dar det finns tva tidpunkter angivna i Overgripande tidslinje 6ver byggnation nedan anger den forsta tiden
etapp 1 och den andra tiden etapp 2.

Bygglov etapp 1 erhallet: 20241216 Diarienummer: SHBG2024-001454/66

Bygglov etapp 2 erhallet: 20250909 Diarienummer: SHBG2025-004183

Overgripande tidslinje ver byggnationen av fdreningens hus:

Ungeférlig tidpunkt Héandelse

Erhallet Se ovan Diarienummer Se ovan Bygglov

Avtal om byggnation av féreningens hus ingas mellan féreningen och
OBOS eller ett bolag inom OBOS-koncernen.

Kvartal 1 2025 / Kvartal 3 2025

Avtal om kép av féreningens fastighet ingas mellan foreningen

Kvartal 1 2025 / Juni och september 2025 -
och OBOS eller ett bolag inom OBOS-koncernen.

Kvartal 1-2 2025 / Kvartal 4 2025 Arbeten med grundliggning och eventuell palning pabdrias.

Kvartal 3 2025 / Kvartal 1 2026 Husets/husens stomme/-ar beraknas vara uppférd/-a.

Kvartal 1 2026 / Kvartal 3 2026 Utvéndig byggnation av huset/husen beraknas vara fardigstalld.

Kvartal 12026 / Kvartal 4 2026 Invandig byggnation av huset/husen beraknas vara fardigstalld.

Kvartal 1 2026 / Kvartal 4 2026 Besiktning av huset/husen och bostadsrattslagenheterna paborjas.

Slutbesiktningen férvantas vara godkand/ Slutbesked/interimistiskt
slutbesked erhalles.

Kvartal 1-2 2026 / Kvartal 4 2026 - Kvartal 1 2027

Kvartal 1-2 2026 / Kvartal 4 2026 - Kvartal 1 2027 Tilltrade paboérjas med mojlighet att flytta in.

Genomférande av eventuellt aterstdende planerade byggarbeten
samt arbete med utemiljon.

Kvartal 2 2026 / Kvartal 2 2027

Kvartal 1-2 2028 / Kvartal 4 2028 - Kvartal 1 2029 Garantibesiktning berdknas genomféras.

3.2

Avtalsférhallandet mellan forhandstecknaren och féreningen

Férhandsavtal ar ett juridiskt bindande avtal om framtida upplatelse av bostadsratt. Genom avtalet férbin-
dersig féreningen att i framtiden upplata en viss lagenhet med bostadsratt. Den som tecknar férhandsavtal
forbinder sig & sin sida att forvarva lAgenheten med bostadsratt. Den insats, eventuell upplatelseavgift samt
arsavgift som ar angiven i forhandsavtalet ar beréknade utifran féreningens granskade och intygsgivna
kostnadskalkyl och kan komma att justeras i det efterféljande upplatelseavtalet.

Sjalva bostadsratten skapas genom upplatelsen, da foreningen och respektive forhandstecknare ingar
upplatelseavtal. Infor tecknandet av upplatelseavtal kommer de som tecknat férhandsavtal att beviljas
medlemskap i foreningen. Det ar genom ingdendet av upplatelseavtalet med féreningen som férhandsteck-
narna blir bostadsrattshavare, och dirmed far de rattigheter som tilkommer en bostadsrattshavare. Detta
innefattar t ex. ratten att vara med och bestdmma 6ver féreningen genom att bl. a. rosta pa foreningsstam-
mor. Efter att foreningens hus ar frdigstallt och inflyttning skett kommer de boende att fa mdjlighet att ta
over forvaltningen av féreningen och sjalva utse féreningens styrelse.

Tilltrade till en specifik Bgenhet sker vid det datum som kommer &t vara angivet i upplatelseavtalet.

Vid tecknandet av forhandsavtalet betalar férhandstecknaren ett forskott om 125 000 fill féreningen.

Den slutliga insatsen och upplatelseavgiften faststalls av foreningens styrelse och anges i upplatelseavtalet.
Det inbetalda forskottet avraknas fran insatsen och upplatelseavgiften. Den kvarvarande insatsen och
upplatelseavgiften (slutbetalningen) betalas senast 3 arbetsdagar innan tilltradet till lagenheten. Féreningen
skickar separata fakturor fér forskott respektive slutbetalning.

Forhandsavtalet kan vara villkorat av att styrelsen senast en viss dag, som anges i forhandsavtalet, fattar
beslut om att paborja byggnationen av bostadsrattsféreningen hus och/eller att ovilkorrat avtal om kép
av foreningens fastighet ingds. Detta ar ett internt beslut som inte ar kopplat till beslut om bygglov. Om
bostadsrattsforeningen beslutar att inte paborja byggnationen eller inga avtal om kop av fastighet
kommer de forskott som betalats av forhandstecknarna att aterbetalas.

Oversiktlig tidslinje fér avtalsférhallandet
mellan forhandstecknaren och foreningen:

Ungefarlig tidpunkt Héandelse

Kvartal 1/ Kvartal 4 2025 Férhandsavtal tecknas.

Kvartal 1/ Kvartal 4 2025 Betalning av forskott mot faktura.

Kvartal 1/ Kvartal 3 2025 Styrelsen fattar beslut om huruvida byggnationen ska pabérjas.

Kvartal 2 2025 / Kvartal 1 2026 Avtal om tillval tecknas. 10% av beloppet faktureras och betalas inom 30 dagar.

Dec 2025 - feb 2026 Ekonomisk plan upprattas.

Jan - mars 2026 / okt - dec 2026 Upplatelseavtal tecknas.

Slutbetalning av insats och upplatelseavgift faktureras infér tilltrade. Slutbetalning av

Mars-maj 2026 / dec 2026-feb 2027
tillval faktureras separat.

Mars-maj 2026 /dec 2026-feb 2027 Tilltrade t|I.I bostadsrattslagenheten. | samband med tilltrade tecknas eventuella avtal
om parkeringsplats.
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Foreningens ekonomi och
ekonomiska risker for foreningen

| detta avsnitt beskrivs forst foreningens ekonomi med utgangspunkt i de uppgifter
som finns angivna i foreningens kostnadskalkyl. Darefter lamnas en allman
beskrivning av vilka ekonomiska risker som finns fér en bostadsrattsférening vid
nyproduktion.

Finansiering av féreningens fastighet
och byggnation av féreningens hus

Mellan féreningen och OBOS kommer ett totalentreprenadkontrakt och ett projektutvecklingsavtal vilka bl.a.
reglerar byggnationen av foreningens hus och mark. Féreningen och OBOS eller ett till OBOS narstaende
bolag kommer dven att inga separata avtal om féreningens kop av fastighet, vilket sker genom ett s.k. indirekt
fastighetsforvarv.

Foreningens anskaffningskostnader bestar framst av kostnaden fér férvarvet av féreningens fastighet samt
kostnaden for byggnationen av foreningens hus.

Foéreningens anskaffningskostnad finansieras dels genom de insatser och upplatelseavgifter som bostads-
rattshavarna betalar nar de tecknar upplatelseavtal for sina bostadsrattslagenheter i foreningen, dels genom
att féreningen tar banklan. Under byggtiden finansieras foreningen genom ett tillfalligt banklan (byggkreditiv).
Séakerhet for lanen ar pantbrev i fastigheten.

Beraknade kostnader for foreningens fastighetsférvarv
(hamtat fran kostnadskalkylen):

V-
Visste du att? (i ]

~

Képprocessen kan innebéara fyra
avtalstillfallen; bokningsavtal,
tillvalsavtal, forhandsavtal samt
upplatelseavtal. Formellt tecknar
du avtalen med olika parter —
bokningsavtal tecknas mellan
OBOS och bostadsképaren. Till-
valsavtalet tecknas mellan OBOS,
bostadskdparen och féreningen.
- Férhandsavtal och upplatelseavtal
~ tecknas mellan bostadskdparen
'mh_bostadsréttsféreningen.

Beraknad anskaffningskostnad for fastighet, entreprenad och évriga

. . - . N 125 923000 kr
kostnader (inklusive moms) samt féreningens kassa pa avrakningsdagen.

Beraknad anskaffningskostnad: 125923 000 kr

Beraknad finansiering (hamtat fran kostnadskalkylen):

Insatser och upplatelseavgifter: 30429 000 kr

Fastighetslan, totalt 17 641 000 kr

Summa berdknad finansiering: 125923 000 kr




4.2 Ekonomisk prognos (himtad fran kostnadskalkylen) 4.4 Kanslighetsanalys

Utbetalningar Ar1 Ars Ar10 Féreningen har kontaktat flera banker och inhdmtat offerter pa banklan och rantor. | féreningens
kostnadskalkyl har féreningen kalkylerat med en genomsnittlig ranta pa féreningens lan med 35% . Den
"Réntor 1065000 kr 1029 000 kr 978 000 kr kalkylerade rantan bygger pa en antagen offert som féreningen har inhamtat fran den bank som féreningen
Amortering 254 000 kr 254 000 kr 305 000 kr har valt att samarbeta med jamte viss marginal. Den arsavgift som anges i férhandsavtalet ar beraknad
utifran den rantenivan. Rantenivderna kan férandras fram till att det &r dags att placera féreningens lan.
Driftskostnader 466 000 kr 505 000 kr 557 000 kr Om rantan héjs, kan féreningen behéva hdja arsavgiften for att tacka de 6kade rantekostnaderna. Aven
) ) . andrade inflationsnivaer kan komma att paverka berékningen av arsavgiften. Kanslighetsanalysen nedan,
Fastighetsavgift bostader 0 kr Okr Okr . . o . . . - o .
som ar hamta fran féreningens kostnadskalkyl, visar hur den genomsnittliga arsavgiften per kvadratmeter
Summa érskostnader: 1785000 kr 1788 000 kr 1840 000 kr paverkas nar rantan pa féreningens lan respektive inflationen ékar eller minskar.

Inbetalningar

Réntescenarios Inflationsscenarios
Arsavgifter 1785000 kr 1932000 kr 2133000 kr
Snittranta i prognosen 35% Inflation i prognosen 2.0%
Arsavgifter kr/BOA 645 kr/kvm 698 kr/kvm 771 kr/kvm
Arsavgift (kr/kvm) enligt prognos respektive vid en Arsavgift (krm?2) enligt prognos respektive vid en
Arets nettobetalningar 142 000 kr 183 000 kr 305 000 kr procentenhet hdgre och lagre ranta. procentenhet hdgre och lagre inflation.
1%-enhet Ranta 1%-enhet 1%-enhet Inflation 1%-enhet
Ar lagre ranta prognos hoégre ranta Ar lagre inflation  prognos hdgre inflation
Féreningens kassa 1 530 kr/kvm 645kr/kvm 760 kr/kvm | 1 668 645 668
Ingéende saldo 209 000 kr 316 000 kr 483 000 kr 9 544 658 772 2 680 658 684
2Kassabehallning 209 000 kr 1235000 kr 3207 000 kr 3 558 671 784 3 692 671 699
2Varav ackumulerad avsattning till yttre underhallsfond 4 572 684 796 4 703 684 715
5 587 698 809 5 715 698 732
" Ranteantagande 3,5%
6 602 712 822 6 728 712 749
10 665 770 876 10 779 770 820
20 851 939 1027 20 901 939 1061
Exempel: Arsavgiftsférandring per lagenhet, 102 kvm per ar/man
4.3 Nyckeltal (himtade fran kostnadskalkylen)
1% lagre ranta, avgar 11730 kr/ 978 kr
1% hogre ranta, tilkommer 11730 kr / 978 kr
Nyckeltal Kr/m2 boarea 2 % hogre ranta, tillkommer 23 460 kr /1955 kr
3 % hogre ranta, tillkomme
Anskaffningskostnad: 47 590 kr/kvm gren : r 35190 kr /2933 kr
Belaning ar 1 (slutfinansiering): 11500 kr/kvm
Insats + upplatelseavgift: 36 090 kr/kvm
Arsavgift, snitt ar 1: 645 kr/kvm
Foéreningens driftskostnad ar 1 (exklusive avsattning till underhall): 116 kr/kvm
Lagenhetsinnehavarnas berzknade driftskostnad &r 1: 368 kr/kvm
Avsiattning till yttre underhall ar1: 60 kr/kvm

Amortering per ar: 96 kr/kvm
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4.5

4.5

4.5.2

4.5.3

Ekonomiska risker fér féreningen

Okade rantekostnader

De rantekostnader som redovisas i foreningens kostnadskalkyl ar baserade pa offererade rantesatser fran
bank. Dessa rantesatser ar preliminara. Féreningens lan placeras efter att byggnationen av féreningens hus
fardigstallts och tilltrade lamnats. Ranteldget kan ha forandrats vid denna tidpunkt. Detta innebar att féren-
ingen kan fa hégre rantekostnader an vad som beraknats i kostnadskalkylen. For att ticka sddana eventuella
kostnader kan foreningen behéva hoja arsavgifterna i forhallande till berakningarna i kostnadskalkylen. Om
rantenivaerna i stallet blir lagre &n vad som forutsetts i foreningens kostnadskalkyl, kan detta medfora att
styrelsen beslutar om att sénka féreningens arsavgifter.

Okade omkostnader

Om foreningens driftkostnader, exempelvis kostnader fér sophamtning, gemensam uppvarmning, snérdjning
m.m. 6kar jamfort med vad som har angetts i foreningens kalkyler, kan detta medféra att foreningen behover
hoja arsavgiften i forhallande till berdakningarna i kostnadskalkylen.

Forseningar eller fordyrningar av entreprenaden

Byggnationen av féreningens hus kommer att utforas till ett fast pris utan indexreglering och enligt bygg-
branschens standardvillkor ABT 06. Detta innebar att kostnaderna for byggnationen kan komma att 6ka om
féreningens styrelse gor en andrings- eller tillaggsbestallning, vilket styrelsen kan géra om den bedémer
det vara till nytta for foreningen. Vidare kan kostnaden for byggnationen férandras om uppgifter som OBOS
inte haft anledning att rakna med féranleder merarbeten. Aven om byggnationskostanden 6kar av de skélen
sa kommer det inte paverka féreningens totala anskaffningskostnad dé priset for fastighetsképet (marken)
kommer att sdnkas i motsvarande man.

Om byggnationen skulle forsenas kan upplatelse och/eller tilltradet till IAgenheterna komma att behdva
senareldggas. Vid en férsening av byggnationen atar sig OBOS att ersatta foreningen med ett belopp som
motsvarar det som foreningen blir skyldig att utge till bostadsrattshavare och/eller hyresgaster pa grund av
férseningen. OBOS skyldighet att betala denna ersattning ar dock begransad och kopplad till hur omfattande
férseningen ar. Under vissa férhallanden har en férhandstecknare eller bostadsrattshavare ratt att sdga upp
sitt forhands- respektive upplatelseavtal om det uppstar férseningar i projektet. OBOS atar sig att ersétta
féreningen om férhandstecknare/bostadsrattshavare med laglig ratt frantrader sina avtal innan tilltradet.
Av denna anledning bedéms foreningens ekonomiska situation i normalfallet inte paverkas av en férsening i
byggprojektet.
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4.5.4 Lagenheter som inte blivit sdlda m.m.

Om det vid entreprenadtidens utgang fortfarande finns lagenheter som inte ar salda, dvs. lagenheter som
detinte tecknats férhandsavtal eller upplatelseavtal for, atar sig OBOS att ersatta féreningen for kapital- och
driftskostnaderna for dessa lagenheter. Om upplatelseavtal inte tecknats for dessa lagenheter efter sex
manader fran entreprenadtidens utgang atar sig OBOS sig att forvarva lagenheterna och betala insats och
upplatelseavgift i enlighet med féreningens ekonomiska plan. Féreningen bar darfér ingen risk for lagenheter
som inte blivit salda.

En forhandstecknare har under vissa forhallanden ratt att efter uppsagning frantrada sitt férhandsavtal,
vilket beskrivs i avsnitt 11. OBOS atar sig att ersatta foreningen for kostnader som uppstar pa grund av att en
férhandstecknare med laglig ratt frantrader sitt forhandsavtal. Om en lagenhet inte kan upplatas till en ny
képare i en sadan situation, ar den att betrakta som osald och OBOS atar sig da att forvarva lagenheten med
bostadsratt. Uppsagningar fran férhandstecknare som har ratt att frantrada sina forhandsavtal, bedéms
darfor inte paverka féoreningens ekonomi.

4.5.5 Forhandstecknare som inte fullgor sina avtalsforpliktelser

En férhandstecknare som, utan laglig grund, inte fullgér sitt fdrhandsavtal begar ett avtalsbrott. Aven en bo-
stadsrattshavare som tecknat upplatelseavtal, men inte fullgor avtalet genom att erlagga avtalad insats och
upplatelseavgift gor sig skyldig till avtalsbrott. Om sa sker kommer féreningen att hava det aktuella férhands-
eller upplatelseavtalet och darefter upplata lagenheten till en ny kdpare. Den avtalsbrytande férhandsteck-
naren eller bostadsrattshavaren blir skadestandsansvarig mot féreningen for kostnader som uppstar till
foljd av avtalsbrottet. Dessa kostnader inkluderar bl.a. den eventuella mellanskillnad i pris som kan uppsta vid
upplatelse till en ny kbpare, foreningens forsaljningskostnader samt de arsavgifter som forfaller till betalning
fore det att den nya kdparen tilltrader bostadsratten m.m. Om en sadan situation uppstar atar sig OBOS att
efter den nya képarens tilltrade forvarva foreningens skadestandsfordran mot den avtalsbrytande forhand-
stecknaren eller bostadsrattshavaren och kompensera féreningen for kapitalbeloppet. Féreningen star
darfor ingen risk for att en avtalsbrytande forhandstecknare eller bostadsrattshavare inte fullgér sitt avtal.

4.5.6 Skattemassiga risker

| det fall OBOS till foljd av sina ataganden gentemot féreningen forvarvar bostadsratter i féreningen, kan det
paverka féreningens skattemassiga status som ett s.k. privatbostadsforetag (aven kallat “akta bostadsratts-
férening”). Om ett bolag som OBOS innehar ett stort antal bostadsrattslagenheter kan féreningen komma att
klassas som en ozkta bostadsrattsforening. Detta far skattemassiga konsekvenser for saval foreningen som de
enskilda bostadsrattshavarna. For att denna situation ska uppsta kravs dock, forenklat beskrivet, att 40 procent
av féreningens intakter kommer fran andra én de boende i féreningen samt att detta sker varaktigt, d.v.s. under
en langre tid. Merinformation om vad det innebar att en férening ar oakta finns pa Skatteverkets webbsida.

Kostnaden for fastighetsskatt till och med faststallt vardear fér féreningens fastighet ingar i entreprenad-
kostnaden och betalas av OBOS. Darefter betalar foreningen fastighetsskatt for eventuellt uthyrda lokaler
och garageplatser. Féreningen betalar ingen fastighetsavgift for bostadslagenheter under de 15 forsta aren
fran fardigstallandet av féreningens hus.

Foreningen ar som utgangspunkt inte skattskyldig for moms. Detta innebar att féreningen inte behodver betala
in nagon utgdende momes till Skatteverket men aven att féreningen inte far gora avdrag for ingdende moms
vid kép av varor och tjanster.

Om foreningen i framtiden vill salja fastigheten eller delar av fastigheten, kan detta innebéra att en latent
skatt utldses.

Det som redovisats har avseende gallande skatteregler kan komma att andras genom framtida politiska
beslut. Andringar av skatteregler kan leda till 6kade kostnader for foreningen.
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4.5.7 Lokaler, parkeringsplats/garage som inte hyrs ut

P4 fastigheten finns ytterligare parkeringsplatser.
| kostnadkalkyl finns en intakt upptagen for foreningens extra parkeringsplatser. Vid icke uthyrt
utgar hela eller del av intéakten.

Privatekonomiska risker
for forhandstecknaren

Forhandsavtalet ar ett bindande avtal som innebar att du atar dig att i framtiden férvarva en lagenhet med
bostadsratt och erlagga avtalad insats och upplatelseavgift. | bostadsrattslagen anges situationer da en
forhandstecknare har ratt att saga upp avtalet. Om du inte fullgér det bindande férhandsavtalet och inte har
rattslig grund for att inte fullgdra avtalet, riskerar du att bli skadestandsansvarig gentemot féreningen. Féren-
ingens skada kan t. ex. besta i en eventuell mellanskillnad i pris vid férsaljning till ny kdpare, arsavgift for
lagenheten under tiden fram till den nya képarens tilltrade, kostnader fér omférséljning av lagenheten, t. ex.
kostnad for méklare och styling av lagenheten, samt kostnader for juridiskt ombud som féreningen anlitar for
att tillvarata sin ratt. Féreningen har ocksa rétt till dréjsmalsranta pa avtalad insats och upplatelseavgift saval
som pa foreningens évriga kostnader. Dréjsmalsranta enligt rantelagen ar 8 %-enheter éver referensrantan.

Fran det att férhandsavtalet undertecknas till det att det ar dags att erlagga avtalad insats och upplatelse-
avgift kan det intraffa handelser som paverkar din ekonomiska situation och din formaga att fullgéra avtalet.
Din ekonomiska formaga att fullgdra férhandsavtalet kan paverkas om du bli arbetsl6s, drabbas av sjukdom
som begransar arbetsférmagan eller om du far &ndrade familjeférhallanden. Sadana omstandigheter utgor
inte skal for att frantrada férhandsavtalet.

Nar det ar dags att tilltrada Iagenheten och betala insats och upplatelseavgift kan prislaget pa bostadsmark-
naden ha férandrats. Om du infor inflyttningen ska sélja din nuvarande bostad, kan en eventuell nedgang pa
bostadsmarknaden medfdra att du inte far sa mycket pengar for din bostad som du raknat med. En prisned-
gang pa bostadsmarknaden kan innebara att den lagenhet som du tecknat férhandsavtal for blir mindre vard
som sékerhet for ett bolan, vilket kan paverka hur mycket du far lana i banken.

En prisnedgang pa bostadsmarknaden kan ocksa innebara att det, nar det ar dags for upplatelse av bostads-
ratten, finns andra likvardiga bostadsrattslagenheter pa bostadsrattsmarknaden till ett 1agre pris an vad du
ska betala enligt forhandsavtalet. Om det istallet sker en uppgang, kan dock dven det omvanda galla.

Din mojlighet att erhalla bolan och storleken pa lanet kan ocksa paverkas av férandringar i det allmanna
rantelaget. En stigande ranta pa bolanet medfor ocksa 6kande kostnader fér lanet. Det kan dven ske andra
prisuppgangar i samhallet som medfor att forhandstecknarens privatekonomiska marginaler minskar. Ett
exempel pa det senare ar prisuppgangar pa el och energi. Detta kan ocksa medféra att du far svarigheter att
betala de I6pande kostnaderna for den bostadsratt du tecknat forhandsavtal for.

Forandringar av byggprojektet
under processens gang

Férhandsavtalet tecknas nar arbetet med att uppfora foreningens hus fortfarande ar pa ett tidigt stadium.
Under det fortsatta arbetet och tiden efter att byggnationen av féreningens hus paboérjats kan det fram-
komma behov av att géra andringar av utformningen i férhallande till vad som ursprungligen projekterades.
Detta kan avse bade lagenheterna som andra delar av féreningens hus och mark, miljohus och andra
byggnader pa féreningens mark, parkeringsgarage mm. Ett andrat utférande kan uppsta till féljd av att t. ex.
markforhallanden visar sig vara annorlunda &n vad som framgéatt av gjorda utredningar, att nya omstandig-
heter blir kanda antingen vid detaljprojekteringen eller efter det att byggnationen paboérjats samt om nya
myndighetsforeskrifter utfardas. Den narmare utformningen av lagenheterna kan ocksa andras till féljd
av andringarileverantorers produktsortiment under tiden fram till att lagenheterna ska fardigstéllas.
Aven faktorer i omvarlden som foreningen inte kan rada éver kan paverka mojligheten att t. ex. kdpa visst
material som da kan behdéva ersattas med annat likvardigt.
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Forandringar av de beraknacde
avgifterna for bostadsratten innan
lagenheten upplats med bostadsratt

De avgifter som ska betalas for bostadsratten och som anges i forhandsavtalet, dvs. insats, upplatelseavgift
och arsavgift, ar beraknade och grundas pa féreningens kostnadskalkyl. Kostnadskalkylen ar granskad

och intygsgiven av tva oberoende intygsgivare. Eftersom kostnadskalkylen ar just en kalkyl kan féreningens
kostnader komma att &ndras under tiden fram till upplatelsen av bostadsratten. Detta innebar att avgifterna
for bostadsratten ocksa kan komma att behdva justeras. De slutliga avgifterna kommer att anges i upplatelse-
avtalet och grundar sig pa en registrerad ekonomisk plan som ar granskad av tva intygsgivare.

Foreningens arsavgift ska tacka kostnaderna for féreningens I6pande verksamhet. Arsavgiften férdelas efter
de grunder som anges i stadgarna. Berakningen av den arsavgift som anges i forhandsavtalet grundar sig
pa forvantade och antagna kostnader for féreningens drift som redovisas i kostnadskalkylen. De rantesatser
som anvands i kalkylen ar baserade pa offererade rantor fran den bank som féreningen valt att samarbeta
med och ar preliminara. Under tiden fram till upplatelsen kan det allmanna rantelaget och aven prislaget i
ovrigt ha forandrats. Om féreningen far 6kade I6pande kostnader, t. ex. avseende uppvarmning, vatten eller
el, eller 6kade rantekostnader kan féreningen behdva hoja arsavgiften.

Arsavgifterna kan dven efter att Iagenheterna upplatits med bostadsratt komma att &ka eller minska efter
beslut fran féreningens styrelse.

Om det uppstar behov av ytterligare finansiering for t.ex. 6kningar av anskaffningskostnader, kan féreningen
behova finansiera kostnadsdkningen genom 6kade lan, och darmed fa 6kade rantekostnader.

Information om vasentliga avvikelser

Enligt bostadsrattslagen ar foreningen skyldig att sa snart som mojligt skriftligen informera de som tecknat
forhandsavtal om det kan férutses att vasentliga avvikelser kommer att ske fran det som ar 6verenskommet
i forhandsavtalet. Det kan till exempel avse andringar av Iagenhetens storlek/yta, planldsning, balkong eller
annat i lagenheten. Det kan ocksa avse vasentliga avvikelser relaterade till de avgifter som ska betalas for
bostadsratten. Information ska ocksa Iamnas om férseningar uppstar i byggprojektet, vilka kan leda till
senarelagd tid for upplatelse i férhallande till vad som avtalats. Samma galler nar &ndring av den information
om tilltrade som lamnats i denna handling gjorts om andringen anses vara en vasentlig avvikelse. Infor-
mationsskyldigheten omfattar vidare vasentliga avvikelser relaterade till andra villkor som avtalats, t. ex.
rérande garage, parkeringsplatser, hissar, tvattstuga eller annat som har med féreningens hus att gora.

Vad som ar en vasentlig avvikelse beddms i forsta hand av féreningens styrelse. Beddmningen ska goras efter
vad som kan antas vara vasentligt for forhandstecknaren. Om en avvikelse fran vad som avtalats bedéms
vara vasentlig ska styrelsen lamna skriftlig information sa snart som mojligt. Informationen lamnas per
e-post till den adress som férhandstecknaren angivit i forhandsavtalet.

Undrar du 6ver nagot i
koépprocessen eller kring
bostadsrattsforeningen kan

du alltid kontakta maklaren i
projektet. Kontaktuppgifter hittar
du pa projektsidan pa obos.se.
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Forhallandet mellan OBOS och foreningen

OBOS ar det byggforetag som har initierat bildandet av féreningen och som pa uppdrag av féreningen
kommer att utféra byggnationen av féreningens hus. OBOS ar ett separat och sjalvstandigt bolag i forhallan-
de till féreningen. Féreningen har bildats av en sa kallad byggande styrelse, som kommer att leda féreningen
under den tid som byggnationen av féoreningens hus pagar fram till att de boende flyttat in och pa stamma
valt styrelse. Av styrelseledamdéterna ar tva konsulter med kompetens inom exempelvis konstruktion och
fastighetsekonomi och som yrkesmassigt atar sig uppdrag som styrelseledaméter i nybildade bostadsratts-
féreningar. Den tredje styrelseledamoten ar anstalld vid OBOS. Styrelseledaméterna hari sitt uppdrag att
tillvarata foreningens intressen.

En férhandstecknare ar inte medlem i féreningen och saknar darfér insyn och bestammanderéatt i féren-
ingen. Under tiden byggnationen av féreningens hus pagar ar det den byggande styrelsen som fattar beslut.
Detta innebar att den byggande styrelsen hanterar samtliga fragor kring féreningens verksamhet och de
avtal som galler mellan OBOS och féreningen samt aven mellan féreningen och andra som féreningen ingar
avtal med.

OBOS har under vissa férhallanden, som redovisats under avsnitt 4.5.4 atagit sig att forvarva lagenheter i
féreningen som ar osalda. Vid ett sddant forvarv blir OBOS bostadsrattshavare till den Iagenheten/de lagen-
heterna och darmed medlem i féreningen. Oavsett hur manga lagenheter OBOS kommer att behoéva forvarva
utifran sina ataganden mot féreningen om osalda lagenheter, sa har OBOS anda bara en rést pa stamman.

Foreningens mojlighet att rikta krav mot
byggidretaget vid forseningar eller fel

Vid férsening av byggnationen av féreningens hus kommer féreningen att ha réatt till ersattning fran OBOS
med ett belopp motsvarande vad foreningen blir skyldig att utge till bostadsrattshavarna eller eventuella
hyresgaster pa grund av forseningen. OBOS skyldighet att utge ersattning ar begransad till belopp och
kopplad till hur omfattande férseningen blir. Om férseningen leder till att férhandstecknare med laglig ratt
véljer att frantrada sina forhandsavtal, atar sig OBOS att ersatta foreningen for dess kostnader i anledning av
frantradandet, samt att forvarva lagenheten med bostadsratt.

For entreprenaden galler en garantitid om tva ar féor material och fem ar for utfoért arbete. OBOS ansvarar
for fel som framtrader inom garantitiden. Efter garantitiden fortsatter en ansvarstid gélla under tio ar réknat
fran entreprenadens godkannande. OBOS ansvarar for vasentliga fel som framtrader under ansvarstiden,
om felet visas ha sin grund i vardsléshet fran OBOS.

Tva ar efter entreprenadens godkannande har féreningen méjlighet att kalla till en garantibesiktning.
Féreningen bekostar besiktningen.

1"

Mojligheten att frantrada forhandsavtalet

En forhandstecknare har enligt bostadsréattslagen under vissa férhallanden ratt att efter uppsagning
frantrada sitt forhandsavtal. Denna rétt att frantrada avtalet géller bl.a. i féljande situationer:

1. omlagenheten inte upplats med bostadsratt inom skalig tid efter den beréknade tiden for upplatelsen
och detta inte beror pa férhandstecknaren eller pa nagot forhallande pa hans eller hennes sida;

2. omde avgifter som ska betalas for bostadsratten ar vasentligt hogre an det som anges i férhandsavta-
let; eller

3. omlagenheten eller andra delar av féreningens hus vasentligen avviker fran vad som avtalats.

Om férhandstecknaren vill frantrada avtalet pa grund av vasentligt hégre avgifter (punkt 2 ovan) eller
vasentliga avvikelser (punkt 3 ovan) ska férhandstecknaren saga upp avtalet av den anledningen inom tre
manader fran den dag da han eller hon fick kinnedom om den hégre avgiften respektive avvikelsen.

En forhandstecknare som frantrader sitt avtal i enlighet med ovanstaende har ratt att fa tillbaka belopp
som han eller hon har betalat i forskott med ranta enligt 2 § rantelagen (1975:635). Férhandstecknaren
har ocksa ratt till skalig ersattning for sddana kostnader som han eller hon med féreningens godkannande
har atagit sig for lagenhetens inredning och utformning och som blivit onyttiga fér honom eller henne.
Darutover har forhandstecknaren ratt till ersattning fér annan skada som féreningen genom férsumlighet
har férorsakat honom eller henne.
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