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o on . Enligt bostadsrattsiagen ar en bostadsriattsforening, i samband med att den
Innehaus'for‘teCknlng erbjuder nagon att teckna ett forhandsavtal, skyldig att tillhandahalta viss
information. Syftet med informationen ar att den som erbjuds att teckna
forhandsavtal ska kunna fatta ett vélinformerat beslut baserat pa uppgifterna

i denna informationshandling tillsammans med utkastet till férhandsavtal jamte
bilagor. Denna handling utgér Brf Bjornvaktaren i Vallentune (nedan kallad
“féreningen”) information till dig.

1. Uppgifter om féreningen

2. Uppgifter om byggforetaget

Foreningens hus kammer att upptoras i samarbele med OBOS Karnhem AB som har
lamnat cn offert angaende uppforandet av fureningens byggnader

3. Byggprojektet och avtalsforhallandet mellan
foreningen och férhandstecknaren

4. Féreningens ekonomi och ekonomiska risker for féreningen

5. Privatekonomiska risker for forhandstecknaren

6. Forandringar av byggprojektet under processens gang

e S S prif © O ¥alice, 1 Uppgifter om foreningen

7. Férandringar av de berdknade avgifterna for
bostadsratten innan ligenheten upplats med bostadsratt

Foremingens namn Bif Bjornvaklaren | Vallentuna
i 1696121408
8. Information om vésentliga avvikelser Organlsationsnummer
—_— = —— e : Telefonnummer 047079 98 90
9. Férhallandet mellan OBOS och féreningen Adresn c/0 GBOS Karnhem Bosladsproduklion AB Box 217 351 05 Vaxio
P G A N 0 o N 3 _ 4 v E-postadress bri@oboskarnhem se

10. Féreningens majlighet att rikta krav mot
byggforetaget vid férseningar eller fel

11, Mdjligheten att frantriada férhandsavtalet

54 ¥ Vel LR 55 2 Uppgifter om byggforetaget

Byggrorctagets namn {nedan kallat 'OB0OS’)  OBOS Karnhem Bostadsproduktion AB

Organisationsnummer 556653-3922
Telefonnummer 0470-79 98 90
Adress Box 217. 361 06 Vixjo

E-postadress info@oboskai nhem se
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Byggprojektet och avtalsforhallandet 3.2

mellan féreningen och forhandstecknaren

Byggprojektet

Foreningen bestar av 16 radhusboslader uppdelat pa fyra huskroppar. En forr adsbyggnad tillhor
respektive bostad

Parkering sker inlill varje bostad Till boslad 101, 104, 105, 109, 112,113 och 116 ingar en carpor| med
majlighet att parkera en bil pa uppfarten till carporten Till bostad 102,103, 106, 107,108, 110, 111, 114 ach
115 1ngar parkering intill bostaden med mojlighet atl parkera en bil

Pa fastighelen finns dessulom sex ovriga parkeringsplalser

Del tinns ell miliohus med teknikutrymme for undercentral | miljohusel finns utrymme for resl- och
matavfall samt sortering av den faslighetsnara insamligen Det finns aven tva ytor som ar forberedda for
sopskap vid eventuelil framlida behov

Overgripande tidslinje dver byggnationen av féreningens hus:

Ungefirlig tidpunkt Hindelse

Erhallel 20241216 Dianienummer SHRG2024-001454/6¢ Bygglov

Avlal om byggnalion av forcningens hus ingas mellan foreningen och
0BQ0S eller elt balag inom OBOS-kancernen

Kyarial 12025

Avtal om kop av foreningens fastighet ingas mellan foremngen
och OBOS eller ctt balag inam OBOS-kancernen

Kvartal 12025

Kvarlal 1:2 2025 Arbeten med grundlaggning och cventuell palning pabo) jas

Kvarial 3 2025 Husels/husens stomme/-ar beraknas vara uppférd/-a

Kvartal 12026 Utvandig byggnation av huset/husen berédknas vara lardigslalld

Kvarlal 12026 Invandip byggnation av huset/husen beraknas vara fardigstalld
Kvarlal 12026 Besiktning av huset/husen och bastadsrattslagenheterna paborjas

Slutbesiktningen férvanlas vara godkand/ Slulbesked/interimistiskt
slutbesked crhalles

Kvarial 1-2 2026

Kar tal 1-2 7026 Tilltrade paborjas med majlighel att flytta in

Genomlorande av eventuellt aterstaende planerade byggarbeten
samt arbete med utemiljon

Kvaridl 2 2026

Kvarlal 1-2 2028 Garantibesiktning beraknas genomfioras

Avtalsforhallandet mellan forhandstecknaren och foreningen

Foérhandsavtal r ett juridiskt bindande avtal om framtida upplatelse av ostadsratt. Genom avtalet forbin-
der sig foreningen att i ramtiden upplata en viss Egenhet med bostadsratt. Den som tecknar forhandsavtal
forbinder sig a sin sida att Brvirva Bigenheten med bostadsratt. Den insats, eventuell upplatelseavgift samt
arsavgift som ar angiven i férhandsavtalet ar berdknade utifran féreningens granskade och intygsgivna
kostnadskalkyl och kan komima att justeras i det efterfdljande upplatelseavtalet

Sjalva bostadsritten skapas genom upplatelsen, da féreningen och respektive forhandstecknare ingar
upplatelseavtal Infér tecknandet av upplatelseavtal kommer de som tecknat férhandsavtal att beviljas
medlemskap i [éreningen, Det ar genom ingdendet av upplatelseavtalet med foreningen som férhandsteck-
narna blir bostadsrattshavare, och diarmed far de rittigheter som tiltkommer en bostadsrittshavare. Detta
innefattar t ex. ritten att vara med och bestamma 6ver foreningen genom att bl. a. résta pa fbreningsstam-
mor. Efter att foreningens hus ar Brdigstallt och inflyttning skett kommer de boende att fa majlighet att ta
over forvaltningen av foreningen och sjalva utse foreningens styrelse.

Tilltrade till en specifik Bgenhet sker vid det datum som kommer dt vara angivet i upplatelseavtalet

Vid tecknandet av forhandsavtalet betalar forhandstecknaren ett forskott om 125 000 il foreningen

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

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

Oversiktlig tidslinje fér avtalsforhallandet
mellan férhandstecknaren och féreningen:

Ungefirlig tidpunkt Hindelse

Kvarlal 12025 Farhandaayial teckna

Kvartal 12025 Belalning av forsko(l mot faklura

Kvarial 12025 Styrelsen fallar beslul om huruvida byggnationen ska pabor|as

Kvarlal 2-2025 Avtal am tillval tecknas. 10% av beloppet laktureras och betalas inom 30 dagar

Dec 2024 - cb 2026 Ekonomisk plan upprattas

Jan - mars 2026 Uppléalelseavial lecknas
Slutbetalning av insats ach upplatelseavgift faklureras infor tilitrade Slutbetalning av

Mars - ma) 2026 :
tillval faktureras separat

Tilltrade till bostadsrittsla | b
om parkeringsplals

Mars - maj 2026 d med tilltrade tecknas eventuelia avtal
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Foreningens ekonomi och
ekonomiska risker for foreningen

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

Finansiering av féreningens fastighet
och byggnation av foreningens 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 kammer dven att inga separata avtal om féreningens kop av fastighet, vilket sker genom ett s.k indirekt
fastighetsforvarv,

Foreningens anskaffningskostnader bestar framst av kostnaden for férvarvet av foreningens fastighet samt
kostnaden for byggnationen av foreningens hus,

Foreningens anskaffningskostnad finansieras dels genom de insatser och upplatelseavgifter som bostads-
rattshavarna betalar nar de tecknar upplatelseavtal for sina bostadsrattsligenheter i foreningen, dels genom
att foreningen tar banklan Under byggtiden Ainansieras féreningen genom ett tillfilligt banklan (byggkreditiv),
Sidkerhet for lanen dr pantbrevi fastigheten,

Beraknade kostnader fér foreningens fastighetsforvarv
(hamtat fran kostnadskalkylen):

’r

Vissteduatt? @

~

‘Beraknad anskalfningskostnad for lastighet, entreprenad och dvriga 72 909 000 kr

der {i moms) samt foreningens kassa pa avr

Beriknad anskaffningskostnad: 72 909 000 kr

Beraknad finansiering (hamtat fran kostnadskalkylen):

Insalser ach upplalelseavgifter 55268 000 kr

Faslighetslan, lalall 17641000 kr

Summa berfknad finansiering: 72 909 000 kr

Kippracessen kan inneb&ra fyrn
avtalstiilfallen; bokningsautal,
tillvalsavta), forhandsavtal samit
negEtrtieuyial Formiii tecknor
il igbiaken i gt pirten <
bakningaavtsd tecknin mallsn
THOS och bostadskoparen. Ti-
wakiiiLirlet tikiad mellah OBOS,

UtGkiparge och froblinge. |




4.2 Ekonomisk prognos (himtad fran kostnadskaikylen)

A

Kénslighetsanalys

Féreningen har kontaktat flera banker och inhamtat offerter pa banklan och rantor. | féreningens

Utketalningar Ar1 Ars Ar10
— —_— — —— — - —_— kostnadskalkyl har foreningen kalkylerat med en genomsnittlig ranta pa féreningens 1an med 35% .Den
*Rantor 617000 ke S 511 000 ke kalkylerade rantan bygger pa en antagen offert som féreningen har inhdmtat fran den bank som féreningen
Amariermg 147 000 ki 147 000 kr 147 000 kr har valt att samarbeta med jamte viss marginal, Den arsavgift som anges i férhandsavtalet ar beriknad
utifran den rdntenivan, Réntenivaerna kan férandras fram till att det ar dags att placera féreningens lan.
Drillskostnader 152 000 kr 165 000 ke 182 000 kr Om rantan hijs, kan féreningen behdva héja arsavgiften for att ticka de dkade rantekostnaderna. Aven
Fastighetsavgilt bostader i e o andr?del[nflatloTsnll?/aer'kan komma att paverkalberaknlngen av arsav'glf'ten .Kansllghe(sanalysen nedan,
. — B som ar hdmta fran foreningens kostnadskalkyl, visar hur den genomsnittliga drsavgiften per kvadratmeter
Summa 4rskastnader: 916 000 kr 0% 000 kr 900 000 kr paverkas nar rintan pa féreningens lan respektive inflationen 6kar eller minskar.
Inbetalningar
o Ranteseenarlos Inflationsscenarios
Arsavgifter 1025 000kr 1110 000 kr 1225000 kr
B e — - Snittranta i prognosen 359 Inflation i prognosen 20%
Arsavgifter kr/BOA 668 kr/kvm 724 kr/kvm 799 kr/kvm ¢
Arsavgltt (kr/kvm) enligt prognos respektive vid en Arsavglft {krm2) enligt prognas respektive vid en
Arets nettobetalningar 142 000 kr 183 000 kr 305 00D kr procentenhet hogre och lagre rinta procentenhet higre och lagre inflation
1%-enhet Ranta 1 %-enhel 1%-enhet Inflalion 1%-enhel
B — — e — Ar lagre ranta prognos higraranla Ar lagreinflalion prognos hdgre inflation
Féreningens kassa 1 S53krfkvm  6bBkrkvm  T83krkvm |4 668 668 668
Ingéende saldo 142 00D kr 183 000 kr 305 000 ke 2 568 82 196 3 680 682 84
¥ Kassabehalining 142000 kr 736 000 kr 2015000 kr 3 sa2 495 809 5 692 595 699
AVarav ackumulerad till yttre under " 597 100 822 i 102 709 15
b 612 724 835 B 15 124 732
Rantcantogande 3.5%
& 628 138 848 6 728 738 149
10 693 799 904 10 779 199 i
20 an 974 N 20 901 974 1061

Exempel Arsavgiftsférandring per lagenhet, 102 kvm

4.3 Nyckeltal (hamtade fran kostnadskalkylen)

Nyckeltal

Anskalfningskostnad:

Belaning ar 1 {slutfinansiering):

Insats + upplatelseavgilt

1% lagre ranta, avgar
1% hogre ranta, tillkommer
2% hoges ranta, tilkammer

3 % hogre rinta, tillkommer

Kr/m? boarea

47529 kr/kvm

11 500 kr/kvm

36 029 kr/kvm

Arsuugilt, smitt ar 1

668 kr/kvm

Fareningens dr ar1 {exklus

Lagenhelsinnehavarnas beriknade driltskostnad ar1

Avsiattning till yttre underhall r 1

g Uil underhall}: 134 kr/kvm

368 kr/kvm

60 kr/kvm

Amortering per ar:

96 krikvm

per arfman

11/30ke/ 978 ke
1730 &r /978 kr
23 460kr /1955 kr
35190kr /2 933kr

10
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4.5

4.51

4.5.2

453

Ekonomiska risker for foreningen

Okade rantekostnader

De réntekostnader som redovisas i foreningens kostnadskalkyl ir baserade pa offererade rintesatser fran
bank. Dessa rantesatser ar preliminara. Féreningens lan placeras efter att byggnationen av féreningens hus
fardigstallts och tilitrdde iamnats Ranteldget kan ha férindrats vid denna tidpunkt. Detta innebar att féren-
ingen kan fa hogre rantekostnader 4n vad som beriknats i kostnadskalkylen. Fér att ticka sadana eventuella
kostnader kan fgreningen behdva hoja arsavgifterna i férhallande till berékningarna i kostnadskalkylen, Om
réntenivaerna i stallet blir lagre &n vad som férutsetts i féreningens kostnadskalkyl, kan detta medféra att
styrelsen beslutar om att sinka féreningens arsavgifter.

Okade omkostnader

Om féreningens driftkostnader, exempelvis kostnader for sophdmtning, gemensam uppvarmning, snérojning
m.m. 6kar jamfért med vad sam har angetts i féreningens kalkyler, kan detta medféra att féreningen behover
hoja arsavgiften i forhallande till berdkningarna i kostnadskalkylen,

Férseningar eller fordyrningar av entreprenaden

Byggnationen av foreningens hus kommer att utféras till ett fast pris utan indexreglering och enligt bygg-
branschens standardvillker ABT 06, Detta innebér att kostnaderna fér byggnationen kan komma att 6ka om
féreningens styrelse gér en andrings- eller tilliggsbestillning, vilket styrelsen kan gora om den bedémer
detvara till nytta for féreningen. Vidare kan kostnaden fér byggnationen férandras om uppgifter som OBOS
inte haft anledning att rikna med féranieder merarbeten. Aven om byggnationskostanden dkar av de skilen
sa kommer det inte paverka freningens totala anskaffningskostnad da priset for fastighetskopet {marken)
kommer att sankas i motsvarande man

Om byggnationen skulle férsenas kan upplatelse och/eller tilltridet till Iigenheterna komma att behdva
senareldggas. Vid en forsening av byggnationen atar sig OBOS att ersétta fdreningen med ett belopp som
motsvarar det som foreningen blir skyldig att utge till bostadsrittshavare och/eller hyresgister pa grund av
férseningen OBOS skyldighet att betala denna ersittning ar dock begrinsad och kopplad till hur omfattande
férseningen ar. Under vissa forhallanden har en forhandstecknare eller bostadsrattshavare ritt att saga upp
sitt férhands- respektive upplatelseavtal om det uppstar férseningar i projektet. OBOS atar sig att ersitta
féreningen om férhandstecknare/bostadsrattshavare med laglig ritt frantrader sina avtal innan tilltradet
Av denna anledning bedéms féreningens ekonomiska situation i normalfallet inte paverkas av en férsening i
byggprojektet.

4.5.4

455

Lagenheter som inte blivit sdlda m.m.

Om det vid entreprenadtidens utgang fortfarande finns lagenheter som inte ar salda, dvs. lagenheter som
det inte tecknats forhandsavtal eller upplatelseavtal for, atar sig OBOS att ersitta foreningen for kapital- och
driftskostnaderna fér dessa lagenheter. Om upplatelseavtal inte tecknats for dessa lagenheter efter sex
manader fran entreprenadtidens utgang atar sig OBOS sig att férvarva lagenheterna och betala insats ach
upplatelseavgift i enlighet med féreningens ekonomiska plan. Féreningen bar darfor ingen risk fér lagenheter
som inte blivit salda

En forhandstecknare har under vissa forhallanden ratt att efter uppsagning frantrida sitt forhandsavtal,
vilket beskrivs i avsnitt 11. OBOS atar sig att ersitta fareningen for kostnader som uppstér pa grund av att en
férhandstecknare med laglig ratt frantrader sitt fsrhandsavtal. Om en lagenhet inte kan upplatas till en ny
kopare i en sddan situation, &r den att betrakta som osald och OBOS atar sig da att férvarva ligenheten med
bostadsratt. Uppsagningar fran férhandstecknare som har ritt att frantrada sina forhandsavtal, bedéms
darfar inte paverka féreningens ekonomi

Férhandstecknare som inte fullgor sina avtalsforpliktelser

En forhandstecknare som, utan laglig grund, inte fullgér sitt forhandsavtal begar ett avtalsbrott, Aven en bo-
stadsréttshavare som tecknat upplatelseavtal, men inte fullgér avtalet genom att erlagga avtalad insats och
upplatelseavgift gor sig skyldig till avtalsbrott. Om s& sker kommer fdreningen att hiva det aktuella férhands-
eller upplatelseavtalet och dérefter upplata lagenheten till en ny kdpare Den avtalsbrytande férhandsteck-
naren eller bostadsréttshavaren blir skadestandsansvarig mot foreningen fér kastnader som uppstar till
foljd av avtalsbrottet. Dessa kostnader inkluderar bl a. den eventuella mellanskillnad i pris som kan uppsta vid
upplatelse till en ny kopare, féreningens forsiljningskostnader samt de arsavgifter som férfaller till betalning
fore det att den nya képaren tilltrader bostadsritten m m. Om en sadan situation uppstar atar sig OBOS att
efter den nya koparens tilltrade forvarva foreningens skadestandsfordran mot den avtalsbrytande férhand-
stecknaren eller bostadsrittshavaren och kompensera féreningen for kapitalbeloppet. Freningen star
darforingen risk for att en avtalsbrytande férhandstecknare eller bostadsrattshavare inte fullgér sitt avtal.

4.5.6 Skattemassiga risker

I det fall OBOS till fljd av sina ataganden gentemot féreningen férvirvar bostadsritter i féreningen, kan det
paverka foreningens skattemassiga status som ett sk. privatbostadsféretag (dven kallat "akta bostadsratts-
férening”). Om ett bolag som OBOS innehar ett stort antal bostadsrittsldgenheter kan féreningen komma att
klassas som en oidkta bostadsrittsforening. Detta far skattemassiga konsekvenser for savil féreningen som de
enskilda bostadsrattshavarna, Fér att denna situation ska uppsta kriavs dock, férenklat beskrivet, att 40 procent
av foreningens intakter kommer fran andra dn de boende i féreningen samt att detta sker varaktigt, d v.s, under
en léngre tid. Mer information om vad det innebdar att en forening ar odkta finns pa Skatteverkets webbsida

Kostnaden for fastighetsskatt till och med faststéllt vardear fér féreningens fastighet ingar i entreprenad-
kostnaden och betalas av OBOS. Darefter betalar féreningen fastighetsskatt for eventuellt uthyrda lokaler
och garageplatser. Foreningen betalar ingen fastighetsavgift f6r bostadsldgenheter under de 15 férsta aren
fran fardigstallandet av féreningens hus

Féreningen &r som utgangspunkt inte skattskyldig for moms Detta innebar att fdreningen inte behéver betala
in nagon utgaende morns till Skatteverket men dven att féreningen inte far géra avdrag for ingdende moms
vid kop av varor och tjanster.

Om féreningen i framtiden vill silja fastigheten eller delar av fastigheten, kan detta innebira att en latent
skatt utlgses,

Det som redovisats har avseende gillande skatteregler kan komma att indras genom framtida palitiska
beslut, Andringar av skatteregler kan leda till 6kade kostnader for foreningen

12
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4.5.7 Lokaler, parkeringsplats/garage som inte hyrs ut

Pa fastigheten finns ytterligare parkeringsplatser
I kaslnadkalkyl finns en inlakt upplagen for foreningens extra parkeringsplatser Vid icke ulhyrl
utgar hela cller del av intakten

14

Privatekonomiska risker
for forhandstecknaren

Férhandsavtalet ar ett bindande avtal som innebér att du atar dig att i framtiden forvarva en lagenhet med
bostadsratt och erlagga avtalad insats och upplatelseavgift | bostadsrattslagen anges situationer da en
férhandstecknare har ratt att saga upp avtalet. Om du inte fullgdr det bindande férhandsavtalet och inte har
rattslig grund for att inte fullgora avtalet, riskerar du att bli skadestandsansvarig gentemot féreningen Féren-
ingens skada kan t. ex besta i en eventuell mellanskillnad i pris vid férsalining till ny kdpare, arsavgift for
lagenheten under tiden fram till den nya kdparens tilltrade, kostnader fér omférsaljining av Iagenheten, t ex
kostnad fér maklare och styling av lagenheten, samt kostnader fér juridiskt ombud som féreningen anlitar fér
att tillvarata sin ratt. Féreningen har ocksa ratt till dréjsmalsranta pa avtalad insats och upplatelseavgift saval
som pa féreningens 6vriga kostnader. Drojsmalsrinta enligt rintelagen ar 8 %-enheter éver referensrantan

Fran det att férhandsavtalet undertecknas till det att det 4r dags att erlagga avtalad insats och upplatelse-
avgift kan det intraffa handelser som paverkar din ekonomiska situation och din férmaga att fullgéra avtalet.
Din ekonomiska fdrmaga att fullgdra forhandsavtalet kan paverkas om du bli arbetslés, drabbas av sjukdom
som begréansar arbetsférmagan eller om du far &ndrade familjeforhallanden. Sddana omstandigheter utgér
inte skal for att [rantrada forhandsavtalet

Nar det ar dags att tilltrada lagenheten och betala insats och upplatelseavgift kan prisldget pa bostadsmark-
naden ha férandrats. Om du infér inflyttningen ska salja din nuvarande bostad, kan en eventuell nedgang pa
bostadsmarknaden medféra att du inte far sa mycket pengar for din bostad som du raknat med. En prisned-
gang pa bostadsmarknaden kan innebéra att den Idgenhet som du tecknat férhandsavtal fér blir mindre vard
som sakerhet for ett bolan, vilket kan paverka hur mycket du far lana i banken

En prisnedgang pa bostadsmarknaden kan ocksa innebéra att det, nar det dr dags fér upplatelse av bostads-
ratten, finns andra likvardiga bostadsrattslagenheter pa bostadsrattsmarknaden till ett lagre pris an vad du
ska betala enligt forhandsavtalet. Om det istailet sker en uppgang, kan dock dven det omvanda gélla

Din méjlighet att erhalia bolan och storleken pa lanet kan ocksa paverkas av forandringar i det alimidnna
ranteldget. En stigande ranta pa bolanet medfor ocksa 6kande kostnader for lanet. Det kan dven ske andra
prisuppgangar i samhallet som medfér att férhandstecknarens privatekonomiska marginaler minskar. Ett
exempel pa det senare ar prisuppgangar pa el och energi, Detta kan acksa medféra att du far svarigheter att
betala de Idpande kostnaderna fér den bostadsratt du tecknat férhandsavtal for.

Férandringar av byggprojektet
under processens gang

Forhandsavtalet tecknas nar arbetet med att uppféra féreningens hus fortfarande ar pa ett tidigt stadium
Under det fortsatta arbetet och tiden efter att byggnationen av foreningens hus pabérjats kan det fram-
komma behov av att géra dndringar av utformningen i forhéllande till vad som ursprungligen projekterades
Detta kan avse bade lagenheterna som andra delar av féreningens hus och mark, miljshus och andra
byggnader pa foreningens mark, parkeringsgarage mm. Ett Andrat utférande kan uppsta till féljd av att t_ex
markforhallanden visar sig vara annorlunda &n vad som framgatt av gjorda utredningar, att nya omstandig-
heter blir kinda antingen vid detaljprojekteringen elier efter det att byggnationen paboriats samt om nya
myndighetsfaoreskrifter utfardas. Den nirmare utformningen av lagenheterna kan ocksa dndras till foljd
av andringar i leverantorers produktsortiment under tiden fram till att 1agenheterna ska fardigstallas
Aven faktorer i omvarlden som féreningen inte kan rada éver kan paverka mojligheten att t. ex kdpa visst
material som da kan behdva ersattas med annat likvardigt
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Forandringar av de beraknade
avgifterna for bostadsratten innan
lagenheten upplats med bostadsratt

De avgifter som ska betalas for bostadsritten och som anges i forhandsavtalet, dvs. insats, upplatelseavgift
och arsavgift, ar berdknade 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 andras under tiden fram till uppiatelsen av bostadsritten. Detta innebdr att avgifterna
for bostadsratten ocksa kan komma att behéva justeras. De slutliga avgifterna kommer att anges i upplatelse-
avtalet och grundar sig pa en registrerad ekonomisk plan som ér granskad av tva intygsgivare

Foreningens arsavgift ska ticka kostnaderna for féreningens lopande verksamhet. Arsavgiften fordelas efter
de grunder som anges i stadgarna Berakningen av den arsavgift som angesi f6rhandsavtalet grundar sig
pa férvantade och antagha kostnader for foreningens drift som redovisas i kostnadskalkylen. De rantesatser
som anvands i kalkylen &r baserade pa offererade rantor fran den bank som féreningen valt att samarbeta
med och &r prelimindra Under tiden fram till upplatelsen kan det allmanna rénteldget och dven prislaget i
ovrigt ha férandrats. Om foreningen far 6kade I6pande kastnader, t. ex. avseende uppviarmning, vatten eller
el, eller 6kade rantekostnader kan foreningen behdva héja arsavgiften

Arsavgifterna kan dven efter att ligenheterna upplatits med bostadsritt komma att 5ka eller minska efter
beslut fran foreningens styrelse.

Om det uppstar behov av ytterligare finansiering for tex 6kningar av anskaffningskostnader, kan féreningen
behova finansiera kostnadsékningen genom ékade 1an, och ddrmed fa 6kade riantekostnader.

Information om vasentliga avvikelser

Enligt bostadsrattslagen dr foreningen skyldig att sa snart som méjligt skriftligen informera de som tecknat
forhandsavtal om det kan férutses att visentliga avvikelser kommer att ske fran det som dr Sverenskommet

i forhandsavtalet. Det kan till exempel avse andringar av lagenhetens storlek/yta, planldsning, balkong eller
annat i lagenheten. Det kan ocksa avse visentliga avvikelser relaterade till de avgifter som ska betalas for
bostadsrétten. Information ska ocksa lamnas om forseningar uppstari byggprojektet, vilka kan leda till
senarelagd tid for upplateise i forhallande till vad som avtalats. Samma giller nir dndring av den information
om tilltrade som lamnats i denna handling gjorts om Andringen anses vara en visentlig avvikelse, Infor-
mationsskyldigheten omfattar vidare vasentliga avvikelser relaterade till andra villkor som avtalats, t ex.
rérande garage, parkeringsplatser, hissar, tvittstuga eller annat som har med féreningens hus att géra

Vad som &r en vasentlig avvikelse bedéms i férsta hand av foreningens styrelse. Bedémningen ska goras efter
vad som kan antas vara vasentligt for férhandstecknaren Om en avvikelse fran vad som avtalats bedéms
vara vasentlig ska styrelsen lamna skriftlig information sa snart som méjligt. Informationen limnas per
e-post till den adress som férhandstecknaren angivit i férhandsavtalet

Fragor?
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10

Forhallandet mellan OBOS och féreningen 1"

OBOS ar det byggforetag som har initierat bildandet av féreningen och som pa uppdrag av féreningen
kommer att utféra byggnationen av foreningens hus. OBOS ar ett separat och sjélvsténdigt bolag i férhallan-
de till féreningen. Féreningen har bildats av en sa kallad byggande styrelse, som kommer att leda féreningen
under den tid som byggnationen av féreningens hus pagar fram till att de boende flyttat in och pa stimma
valt styrelse. Av styrelseledaméterna 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 4r anstilld vid OBOS. Styrelseledaméterna har i sitt uppdrag att
tillvarata féreningens intressen

En férhandstecknare dr inte medlem i foreningen och saknar darfér insyn och bestdmmanderatt i féren-
ingen. Under tiden byggnationen av foreningens 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 géller mellan OBOS och féreningen samt dven mellan féreningen och andra som féreningen ingar
avtal med

OBQOS har under vissa férhallanden, som redovisats under avsnitt 4 5.4 Atagit sig att férvirva lagenheter i
foreningen som ar osalda. Vid ett sddant forvary blir OBOS bostadsrittshavare tilt den ligenheten/de lagen-
heterna och darmed medlem i féreningen. Oavsett hur manga ligenheter OBOS kommer att behéva fdrvarva
utifran sina dtaganden mot foreningen om osalda lagenheter, s har OBOS anda bara en rést pa stimman,

Féreningens mojlighet att rikta krav mot
byggforetaget vid forseningar eller fel

Vid forsening av byggnationen av féreningens hus kommer féreningen att ha ritt till ersittning 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 ersittning dr begransad till belopp ach
koppiad till hur omfattande férseningen blir. Om férseningen leder till att (Srhandstecknare med laglig ratt
valjer att frantrada sina forhandsavtal, atar sig OBOS att ersiatta foreningen fér dess kostnader i anledning av
frantradandet, samt att forvirva lagenheten med bostadsritt

For entreprenaden galler en garantitid om tva ar for material och fem ar fér utfért arbete. OBOS ansvarar
for fel som framtrader inom garantitiden. Efter garantitiden fortsétter en ansvarstid gilla under tio ar raknat
fréan entreprenadens godkdnnande OBOS ansvarar f§r visentliga fel som framtriader under ansvarstiden,
om felet visas ha sin grund i vardsloshet fran OBOS.

Tva ar efter entreprenadens godkannande har foreningen méjlighet att kalla tilt en garantibesiktning
Foéreningen bekostar besiktningen
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Méjligheten att frantrada forhandsavtalet

En férhandstecknare har enligt bostadsrittslagen under vissa férhallanden ratt att efter uppsédgning
frantréda sitt forhandsavtal. Denna ratt att frantrida avtalet géller bl.a. i féljande situationer:

1. omlégenheten inte upplats med bostadsratt inom skalig tid efter den berdknade tiden fér upplatelsen
och detta inte beror pa forhandstecknaren eller pa nagot férhallande pa hans eller hennes sida;

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

3. omlagenheten eller andra delar av foreningens 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 sdga upp avtalet av den anledningen inom tre
manader fran den dag da han eller hon fick kinnedom om den hogre avgiften respektive avvikelsen

En férhandstecknare som frantrider sitt avtali enlighet med ovanstaende har ritt att fa tillbaka belopp
som han eller hon har betalat i férskott med ranta enligt 2 § rantelagen (1975:635). Férhandstecknaren
har ocksa ratt tiil skélig ersattning for sadana kostnader som han eller hon med féreningens godkdnnande
har atagit sig f6r |lagenhetens inredning och utformning och som blivit onyttiga fér honom eller henne
Déarutover har forhandstecknaren ritt till ersattning for annan skada som foreningen genom forsumlighet
har férorsakat honom eller henne






