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Information till forhandstecknare

Enligt bostadsrattslagen ar en bostadsrattsférening, i samband med att den erbjuder nagon att teckna
ett forhandsavtal, skyldig att tillhandahalla viss information. Syftet med informationen ar att den som
erbjuds att teckna férhandsavtal ska kunna fatta ett valinformerat beslut baserat pa uppgifterna i denna
informationshandling tillsammans med utkastet till férhandsavtal jamte bilagor. Denna handling utgér
Brf Bolinder i Eskilstuna (nedan kallad "féoreningen") information till dig.

Foreningens hus kommer att uppféras i samarbete med Obos Karnhem Bostadsproduktion AB.

1 Uppgifter om foreningen
Foreningens namn: Brf Bolinder i Eskilstuna
Organisationsnummer; 769635-0219
Telefonnummer: 0470-799890
Adress: Box 217, 351 05 Vaxjo6
E-postadress: brf@oboskarnhem.se

2 Uppgifter om byggforetaget

Byggforetagets namn: OBOS Karnhem Bostadsproduktion AB
(nedan kallat "Obos™)

Organisationsnummer; 556653-3922

Telefonnummer: 0470-799890

Adress: Box 217, 351 05 Vaxjo

E-postadress: info@oboskarnhem.se

3 Byggprojektet och avtalsforhallandet mellan foreningen och
forhandstecknaren

31 Byggprojektet
Fastighetsbeteckning: Natten 2, Eskilstuna kommun
Adress: Ester Kvarnstréms gata 7 och 9, Arbylundsgatan 1 och 3

67 lagenheter fordelat i tva huskroppar pa fyra vaningar plus ett femte indraget vindsplan. Under
huskropparna och den gemensamma innergarden finns kallare och garage. Byggnaderna har
fyra gemensamma trapphus. Gemensamma utrymmen med tvattstuga, fastighetsforrad,
barnvagns- och rullstolsforrad, stadd- och cykelférrad finns i kallaren. | bottenplan finns
gemensamt miljérum och cykelforrad.

Parkering sker i garage under innergarden. Innergarden kommer att bli del av en

gemensamhetsanldggning tillsammans med intilliggande bostadsrattsférening. Pa innergarden
anlaggs gangvagar, grasytor och gemensam uteplats tillsammans med trdd, buskar och
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planteringar. Det finns ett vaxthus och en mindre lekplats. P& garden finns &ven belysning,
sittplatser samt cykelparkeringar.

Overgripande tidslinje déver byggnationen av féreningens hus:

Ungefarlig tidpunkt Héndelse
Kvartal 3, 2021 Bygglov beviljat
Kvartal 1, 2022 Avtal om byggnation av féreningens hus

ingas mellan féreningen och Obos

Kvartal 1, 2022 Avtal om kdp av féreningens fastighet (mark)
ingas mellan féreningen och Obos eller bolag
inom Obos-koncernen

Kvartal 2, 2022 Arbeten med grundlaggning och palning
paborjas

Kvartal 3, 2023 Husens stommar beraknas vara uppforda

Kvartal 4, 2023 Utvandig byggnation beraknas vara
fardigstalld

Kvartal 1, 2024 Invandig byggnation beraknas vara
fardigstalld

Kvartal 3, 2023 Besiktning av féreningens hus och

lagenheterna paborjas

Kvartal 2, 2024 Slutbesiktningen férvantas vara godkand
Slutbesked/interimistiskt slutbesked erhalles

Kvartal 2, 2024 Tilltrdde pabdrjas med mojlighet att flytta in

Kvartal 2, 2024 Genomférande av eventuellt aterstaende
planerade byggarbeten samt arbete med
utemiljén

Kvartal 2, 2026 Garantibesiktning berdknas genomféras

Avtalsforhallandet mellan féorhandstecknaren och foreningen

Forhandsavtal ar ett juridiskt bindande avtal om framtida upplatelse av bostadsratt. Genom
avtalet forbinder sig foéreningen att i framtiden upplata en viss lagenhet med bostadsratt. Den
som tecknar forhandsavtal forbinder sig a sin sida att férvarva lagenheten med bostadsratt. Den
insats, eventuell upplatelseavgift samt arsavgift som ar angiven i férhandsavtalet ar beraknade
utifran foreningens granskade och intygsgivna kostnadskalkyl och kan komma att justeras i det
efterféljande upplatelseavtalet.

Sjalva bostadsratten skapas genom upplatelsen, d& foreningen och respektive
forhandstecknare ingar upplatelseavtal. Infér tecknandet av upplatelseavtal kommer de som
tecknat forhandsavtal att beviljas medlemskap i féreningen. Det ar genom ingaendet av
upplatelseavtalet med foreningen som férhandstecknarna blir bostadsrattshavare, och darmed
far de rattigheter som tillkommer en bostadsrattshavare. Detta innefattar t.ex. ratten att vara
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med och bestdmma &ver foreningen genom att bl.a. rosta pa féreningsstammor. Efter att
foreningens hus ar fardigstallt och inflyttning skett kommer de boende att ta éver férvaltningen
av féreningen och sjalva utse féreningens styrelse.

Tilltrade till en specifik lagenhet sker vid det datum som kommer att vara angivet i
upplatelseavtalet.

Vid tecknandet av férhandsavtalet betalar férhandstecknaren ett férskott om 125 00Okr fill
foreningen. Den slutliga insatsen faststalls av féreningens styrelse och anges i
upplatelseavtalet. Det inbetalda forskottet avraknas fran insatsen. Den kvarvarande insatsen
betalas genom slutbetalning av resterande belopp innan tilltradet till lagenheten. Foéreningen
skickar separata fakturor for forskott och slutbetalning.

Oversiktlig tidslinje for avtalsforhallandet mellan férhandstecknaren och féreningen:

Ungefarlig tidpunkt Héndelse

Kvartal 1, 2022 - framét Foérhandsavtal tecknas

Kvartal 2, 2022 - framat Betalning av forskott mot faktura

Kvartal 2, 2022 Styrelsen fattar beslut om huruvida
byggnationen ska pabdrjas

Kvartal 1, 2024 - framét Upplatelseavtal tecknas.

Kvartal 2, 2024 Slutbetalning av insats

Kvartal 2, 2024 Tilltrade till 1Agenheten

Utdver lagenhetens standardutférande kommer férhandstecknaren eventuellt att ha majlighet
att gora vissa tillval till lAgenheten. Avtal om eventuella tillval kommer att tecknas mellan Obos,
foreningen och férhandstecknaren. Betalning av gjorda tillval ska goéras fore tilltrade till
lagenheten.

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 allmén beskrivning av vilka
ekonomiska risker som finns for en bostadsrattsférening vid nyproduktion.

Finansiering av féreningens fastighet och byggnation av féreningens hus

Mellan féreningen och Obos kommer ett totalentreprenadkontrakt att ingas, som bl.a. reglerar
byggnationen av féreningens hus och mark. Féreningen och Obos eller ett till Obos narstaende
bolag kommer aven att inga ett separat avtal om féreningens kép av fastighet (mark).

Foéreningens anskaffningskostnader bestar framst av kostnaden for foreningens fastighet (mark)
samt kostnaden for byggnationen av féreningens hus. Foreningens anskaffningskostnad
finansieras dels genom de insatser som bostadsrattshavarna betalar nar de tecknar
upplatelseavtal fér sina bostadsrattslagenheter i féreningen, dels genom att féreningen tar
banklan. Under byggtiden finansieras foreningens kostnader genom ett tillfalligt banklan
(byggkreditiv) som vid fardigstallandet omvandlas till ett slutplaceringslan.

Sékerhet for lanen ar pantbrev i fastigheten.
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Berdknade kostnader for féreningens fastighetsforvarv (hdmtat fran kostnadskalkylen):

Ké&peskilling for féreningens fastighet 37 500 000
Entreprenadkostnader 177 581 000
Berdknad slutlig anskaffningskostnad 215081 000

Fastigheten kommer att vara forsakrad till fullvdrde och ar under entreprenadtiden férsakrad
genom OBOS Karnhems entreprenadférsakring eller av OBOS Karnhem anlitat
byggentreprenadforetag.

Taxeringsvardet ar preliminart berdknat till 69 000 000 kr, varav byggnadsvardet beraknat till
57 000 000 kr.

Preliminar finansieringsplan (hdmtad fran kostnadskalkylen):

Specifikation dver lan och insatser som berdknas kunna upptas fér fastighetens finansiering.
Investeringslan totalt 63 115 000

Sakerhet for lanen ar pantbrev.

Insatser 151 966 000

Summa berdknad finansiering 215081 000
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Ekonomisk prognos (hdmtad fran kostnadskalkylen)

Ar1
Summa kostnader 3 546
Samtliga belopp anges i
kkr om inget annat anges
Kapitalkostnader 2083
Rantor 1452
Amorteringar 631
Driftkostnader™ 1073
Underhallskostnader 300
Lépande underhall* 100
Avsattning foér underhall* 200
Ovriga kostnader 90
Fastighetsavgift bostader™ 0
Fastighetsskatt garage™™* 22
Ovriga of6rutsedda kostnader® 68
Summa intékter 3 546
Arsavgifter” 3162
D:o kronor per m2 701
Hyresintakter* 384
Avskrivningar 1480
Bokféringsmiéssigt drsresultat -849
efter avskrivningar
Likviditet vid arets utgang™* 200
Ackumulerad likviditet 200

(Fran likviditeten tas medel till planerat underhall)

Ranteantagande % 23
Inflationsantagande % 2,0
Lagenhetsyta m? 4 509
Investeringslan kkr 63 115
Antal lagenheter 67

Den ekonomiska prognosen och kanslighetsanalysen ar beraknade | I6pande priser.

Ar2

3 561

2068
1437
631

1094

306
102
204

92

22
69

3617
3225
715

392
1480
-793

260
460

Ar3

3576

2054
1423
631

1116

312
104
208

94

23
71

3 689
3289
730

400
1480
-736

321
781

Ar4

3592

2039
1408
631

1139

318
106
212

96

23
72

3763
3355
744

408
1480
678

383
1165

Ars

3608

2025
1394
631

1161

325
108
216

98

24
74

3838
3422
759

416
1480
619

446
1611
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Are

3625

2010
1379
631

1185

331
110
221

99

24
75

3915
3491
774

424
1480
-560

510
2121

Ar 11

3721

1038
1307
631

1308

366
122
244

110

27
83

4322
3854
855

468
1480
247

845
5 666

Ar 16

3 965

1865
1234
631

1444

404
135
269

253
132
30
N

4772
4255
944

517
1480
-42

1076
10 836

*Kostnadsutvecklingen for poster markerade med * forutsatts folja inflationen. Hyresintakter fér garage foljer i
verkligheten kostnadsutveckling enligt konsumentprisindex (KPI).

**Fastighetsavgift utgar forst 15 ar efter fastighetens fardigstallande.

**Summan av avsatining fill underhall och arets overskott (exkl. avskrivningar).

***Fastighetsskatt for qarage utgar fran ar 1.
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Nyckeltal (hdmtade fran kostnadskalkylen)

Anskaffningskostnad per kvm 47 700 krikvm
Belaning per kvm ar 1 13998 krikvm
Insats per kvm 33703 kr/kvm
Arsavgift per kvm ar 701 Kkr/kvm
Driftskostnader per kvm ar 1* 280 kr/kvm
Avsattning till underhall per kvm 44 Kr/kvm

Nyckeltalen &r berdknade med Kronor per kvadratmeter boarea (BOA).
* EXKI. avséttning till underhall.

Kénslighetsanalys

Foreningen har kontaktat flera banker och inhamtat offerter pa banklan och rantor. | féreningens
kostnadskalkyl har féreningen kalkylerat med en genomsnittlig ranta pa féreningens lan med
2,3%. Den kalkylerade rantan bygger pa en antagen offert som féreningen har inhamtat fran
den bank som féreningen har valt att samarbeta med jamte viss marginal. Den arsavgift som
anges i forhandsavtalet ar beraknad utifran den rantenivan. Rantenivaerna kan férandras fram
till att det ar dags att placera féreningens lan. Om rantan hgjs, kan féreningen behdva héja
arsavgiften for att ticka de dkade rantekostnaderna. Aven éndrade inflationsnivaer kan komma
att paverka berdkningen av arsavgiften. Kanslighetsanalysen nedan, som ar hamta fran
foreningens kostnadskalkyl, visar hur den genomsnittliga arsavgiften per kvadratmeter
paverkas nar rantan pa féreningens lan respektive inflationen ékar eller minskar.

Erforderlig arsavgift
Belopp i kr/m?2

(exkl. hushéllsel, kall- och varmvatten samt tjanster for internet, tv och telefoni)

Ldpande priser Art Ar2 Ar3 Ard Ar5 Ar6 Ar11 Ar16
Dagens inflationsniva och

1. Dagens ranteniva 701 715 730 744 759 774 855 944
2. Dagens ranteniva + 1 % 841 858 875 893 911 929 1025 1132
3. Dagens ranteniva + 2 % 981 1001 1021 1041 1062 1083 1196 1321
4. Dagens ranteniva + 3 % 1121 1144 1166 1190 1214 1238 1367 1509
5. Dagens ranteniva - 1 % 561 572 584 596 607 620 684 755
6. Dagens ranteniva - 2 % 421 430 438 447 456 465 514 567

Dagens ranteniva och

7. Dagens inflationsniva + 1 % 701 722 744 766 789 813 942 1092
8. Dagens inflationsniva + 2 % 701 729 758 789 820 853 1038 1263
9. Dagens inflationsniva - 1 % 701 708 715 722 730 737 775 814
10. Dagens inflationsniva - 2 % 701 701 701 701 701 701 701 701
Ranteantagande % 2,3
Inflationsantagande % 2,0

Kanslighetsanalysen visar vilka arsavgifter som erhalles nar samtliga rante- och inflationsberoende intakts-
/kostnadsposter justeras med hansyn till redovisade rante- och inflations&ndringar.

6 (10)



4.5

4.5.1

452

453

454

Upprattad den 20230220

Ekonomiska risker for foreningen
Okade rantekostnader

De rantekostnader som redovisas i féreningens kostnadskalkyl @r baserade pa offererade
rantesatser fran bank. Dessa rantesatser ar prelimindra. Foreningens lan placeras efter att
byggnationen av féreningens hus fardigstallts och tillirdde lamnats. Ranteldget kan ha
forandrats vid denna tidpunkt. Detta innebar att féreningen kan fa hogre rantekostnader an vad
som beraknats i kostnadskalkylen. For att ticka sadana eventuella kostnader kan féreningen
behdva hoja arsavgifterna i forhallande till berakningarna i kostnadskalkylen. Om rantenivaerna
i stallet blir lagre an vad som forutsetts i foreningens kostnadskalkyl, kan detta medféra att
styrelsen beslutar om att sénka féreningens arsavgifter.

Okade omkostnader

Om féreningens driftkostnader, exempelvis kostnader for sophdmtning, gemensam
uppvarmning, snérdjning m.m. ékar jamfért med vad som har angetts i féreningens kalkyler,
kan detta medféra att féreningen behdver hoja arsavgiften i férhallande till berdkningarna i
kostnadskalkylen.

Fdrseningar eller férdyrningar av byggnationen av féreningens hus

Byggnationen av foéreningens hus kommer att utféras till ett fast pris utan indexreglering och
enligt byggbranschens standardvillkor ABT 06. Detta innebéar att kostnaderna for byggnationen
kan komma att 6ka om féreningens styrelse gor en andrings- eller tillaggsbestalining, vilket
styrelsen kan gora om den bedémer det vara till nytta for féreningen. Vidare kan kostnaden for
byggnationen férandras om uppgifter som Obos inte haft anledning att rakna med foéranleder
merarbeten. Aven om byggnationskostanden dkar av de skalen s& kommer det inte paverka
foreningens totala anskaffningskostnad da priset for fastighetskdpet (marken) kommer att
sankas i motsvarande man.

Om byggnationen skulle férsenas kan upplatelse och/eller tilltradet till lAgenheterna komma att
behova senarelaggas. Vid en férsening av byggnationen atar sig Obos att ersatta féreningen
med ett schabloniserat belopp (vite) om 0,3 % av kontraktssumman. Obos skyldighet att betala
denna ersattning ar dock begransad och kopplad till hur omfattande férseningen ar. Under vissa
forhallanden har en férhandstecknare eller bostadsrattshavare ratt att sdga upp sitt férhands-
respektive upplatelseavtal om det uppstar forseningar i projektet. Obos atar sig att ersatta
foéreningen om férhandstecknare/bostadsrattshavare med laglig ratt frantrader sina avtal innan
tilltradet. Av denna anledning bedéms foreningens ekonomiska situation i normalfallet inte
paverkas av en forsening i byggprojektet.

Lagenheter som inte blivit salda m.m.

Foérhandsavtalet ar villkorat av att styrelsen senast en viss dag, som anges i férhandsavtalet,
fattar beslut om att pabérja byggnationen av féreningens hus. Detta ar ett internt féreningsbeslut
som inte ar kopplat till beslut om bygglov. Om féreningen beslutar att inte paboérja byggnationen
kommer de forskott som betalats av forhandstecknarna att aterbetalas. Om det vid
entreprenadtidens utgang fortfarande finns lagenheter som inte ar salda, dvs. lagenheter som
det inte 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 darfor ingen risk for lagenheter som inte blivit salda.

En forhandstecknare har under vissa forhallanden ratt att efter uppsagning frantrada sitt
forhandsavtal, vilket beskrivs i avsnitt 11. Obos atar sig att ersatta foreningen fér 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 &tar sig da att forvarva lagenheten med bostadsratt. Uppsagningar fran
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forhandstecknare som har ratt att frantrada sina forhandsavtal, bedéms darfor inte paverka
féreningens ekonomi.

Forhandstecknare som inte fullgdr sina avtalsforpliktelser

En férhandstecknare som, utan laglig grund, inte fullgor sitt férhandsavtal begar ett avtalsbrott.
Aven en bostadsréattshavare som tecknat upplatelseavtal, men inte fullgér avtalet genom att
erlagga avtalad insats gor sig skyldig till avtalsbrott. Om s& sker kommer féreningen att hava
det aktuella férhands- eller upplatelseavtalet och darefter upplata lagenheten till en ny kdpare.
Den avtalsbrytande férhandstecknaren eller bostadsrattshavaren blir skadestdndsansvarig mot
foreningen for kostnader som uppstar till félid av avtalsbrottet. Dessa kostnader inkluderar bl.a.
den eventuella mellanskillnad i pris som kan uppsta vid upplatelse till en ny képare, féreningens
forsaljningskostnader samt de arsavgifter som forfaller till betalning fére det att den nya kdparen
tilltrader bostadsratten m.m. Om en sadan situation uppstar atar sig Obos att efter den nya
koparens tilltrade forvarva foéreningens skadestandsfordran mot den avtalsbrytande
forhandstecknaren eller bostadsrattshavaren och kompensera féreningen for kapitalbeloppet.
Foreningen star darfér ingen risk for att en avtalsbrytande forhandstecknare eller
bostadsrattshavare inte fullgér sitt avtal.

Parkeringsplats/garage som inte hyrs ut

Delar av foreningens intédkter kommer fran parkeringsplatser/garage. Obos ansvarar for
uthyrning av parkeringsplatserna, och atar sig att, under de tva forsta aren fran det att
byggnationen slutforts, ersatta foreningen for uteblivna hyresintakter till foljd av att de inte blivit
uthyrda. Foreningen star darfor ingen risk for outhyrda parkeringsplatser under denna tid.
Darefter bar féreningen ansvar for uthyrning samt risk for outhyrda parkeringsplatser.

Skattemassiga risker

| det fall Obos till folid av sina ataganden gentemot foreningen férvarvar bostadsratter i
féreningen, kan det paverka féreningens skattemassiga status som ett s.k. privatbostadsforetag
(aven kallat "akta bostadsrattsférening"). Om ett bolag som Obos innehar ett stort antal
bostadsrattslagenheter kan féreningen komma att klassas som en oakta bostadsrattsférening.
Detta far skattemassiga konsekvenser for saval féreningen som de enskilda
bostadsrattshavarna. For att denna situation ska uppsta kravs dock, férenklat beskrivet, att 40
procent av féreningens intakter kommer fran andra an de boende i féreningen samt att detta
sker varaktigt, d.v.s. under en langre tid. Mer information om vad det innebar att en férening ar
oakta finns pa Skatteverkets webbsida.

Kostnaden for fastighetsskatt till och med faststallt vardear for foreningens fastighet ingar i
foéreningens anskaffningskostnad. Déarefter betalar féreningen fastighetsskatt for eventuellt
uthyrda lokaler och garageplatser. Foreningen 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
behover betala in ndgon utgaende moms till Skatteverket men &aven att féreningen inte far
g6ra avdrag for ingaende moms vid kdp av varor och tjanster.

Det som redovisats har avseende gallande skatteregler kan komma att andras genom
framtida politiska beslut. Andringar av skatteregler kan leda till 6kade kostnader for
féreningen.

Privatekonomiska risker for forhandstecknaren

Forhandsavtalet ar ett bindande avtal som innebar att du atar dig att i framtiden forvarva en
lagenhet med bostadsratt och erldgga avtalad insats. | bostadsrattslagen anges situationer da
en férhandstecknare har ratt att sdga upp avtalet. Om du inte fullgér det bindande
forhandsavtalet och inte har rattslig grund for att inte fullgéra avtalet, riskerar du att bli
skadestandsansvarig gentemot féreningen. Foreningens skada kan t. ex. besta i en eventuell
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mellanskillnad i pris vid forsaljning till ny kdpare, arsavgift for ldagenheten under tiden fram till
den nya kdparens tilltrade, kostnader for omférsaljning av Idgenheten, t.ex. kostnad for méaklare
och styling av lagenheten, samt kostnader for juridiskt ombud som féreningen anlitar for att
tillvarata sin ratt. Foreningen har ocksa ratt till drojsmalsranta pa avtalad insats saval som pa
foreningens Ovriga kostnader. Drojsmalsranta enligt rantelagen ar 8 %-enheter Over
referensrantan.

Fran det att forhandsavtalet undertecknas till det att det ar dags att erlagga avtalad insats kan
det intraffa handelser som paverkar din ekonomiska situation och din férmaga att fullgéra
avtalet. Din ekonomiska formaga att fullgéra férhandsavtalet kan paverkas om du bli arbetsls,
drabbas av sjukdom som begransar arbetsformagan eller om du far andrade
familjeforhallanden. Sadana omstandigheter utgér inte skal for att frantrada férhandsavtalet.

Nar det ar dags att tilltrada lagenheten och betala insats kan prislaget pa bostadsmarknaden
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 fér din bostad som du
rédknat med. En prisnedgang pa bostadsmarknaden kan innebéara att den lagenhet som du
tecknat férhandsavtal for blir mindre vard som sdkerhet for ett bolan, vilket kan paverka hur
mycket du far lIana i banken.

En prisnedgang pa bostadsmarknaden kan ocksd innebara att det, nar det ar dags for
upplatelse av  bostadsratten, finns andra likvardiga bostadsrattslagenheter pa
bostadsrattsmarknaden till ett lagre pris &n vad du ska betala enligt férhandsavtalet. Om det
istallet sker en uppgang, kan aven det omvanda galla.

Din mojlighet att erhalla bolan och storleken pa lanet kan ocksa paverkas av forandringar i det
allmanna rantelaget. En stigande ranta pa bolanet medfér ocksa 6kande kostnader for lanet.
Det kan aven 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 ocksa medféra att du far svarigheter att betala de 16pande kostnaderna for
den bostadsratt du tecknar férhandsavtal for.

Forandringar av byggprojektet under processens gang

Foérhandsavtalet tecknas nar arbetet med att uppféra foreningens hus fortfarande ar pa ett tidigt
stadium och projektering pagar. Under det fortsatta projekteringsarbetet och tiden efter att
byggnationen av féreningens hus pabdorjats kan det framkomma behov av att géra andringar av
utformningen i forhallande till vad som ursprungligen projekterades. Detta kan avse bade
lagenheterna som andra delar av féreningens hus och mark, miljéhus och andra byggnader pa
féreningens mark, parkering/garage m.m. Ett &ndrat utférande kan uppsta till foljd av att t.ex.
markfoérhallanden visar sig vara annorlunda an vad som framgatt av gjorda utredningar, att nya
omstandigheter blir kdnda antingen vid detaljprojekteringen eller efter det att byggnationen
paborjats samt om nya myndighetsforeskrifter utfardas. Den narmare utformningen av
lagenheterna kan ocksa andras till folid av andringar i leverantérers produktsortiment under
tiden fram till att Idgenheterna ska fardigstallas. Aven faktorer i omvarlden som féreningen inte
kan rada over kan paverka mojligheten att t. ex. kdpa visst material som da kan behéva ersattas
med annat likvardigt.

Forandringar av de beraknade avgifterna for bostadsratten innan
lagenheten upplats med bostadsratt

De avgifter som ska betalas for bostadsratten och som anges i forhandsavtalet, dvs. insats 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 foreningens kostnader komma att andras under tiden fram till upplatelsen av
bostadsratten. Detta innebar att avgifterna for bostadsratten ocksé kan komma att behéva
justeras. De slutliga avgifterna kommer att anges i upplatelseavtalet och grundar sig pa en
registrerad ekonomisk plan som ar granskad av tva oberoende intygsgivare.
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Féreningens arsavgift ska tacka kostnaderna for féreningens Idpande verksamhet. Arsavgiften
fordelas efter de grunder som anges i stadgarna. Berakningen av den arsavgift som anges i
forhandsavtalet grundar sig pa férvantade och antagna kostnader for féreningens drift som
redovisas i kostnadskalkylen. De réntesatser som anvands i kalkylen &r baserade pa offererade
rantor fran den som bank féreningen valt att samarbeta med och ar prelimindra. Under tiden
fram till upplatelsen kan det allmanna rantelaget och aven prislaget i 6vrigt ha férandrats. Om
foreningen far okade l6pande kostnader, t. ex. avseende uppvarmning, vatten eller el, eller
Okade rantekostnader kan féreningen behdva hdja arsavgiften.

Arsavgifterna kan aven efter att Iagenheterna upplatits med bostadsratt komma att 6ka eller
minska efter beslut fran féoreningens styrelse.

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

Information om vasentliga avvikelser

Enligt bostadsrattslagen ar foéreningen skyldig att sa snart som mojligt skriftligen informera de
som tecknat forhandsavtal om det kan forutses att vasentliga avvikelser kommer att ske fran
det som ar Overenskommet i forhandsavtalet. Det kan till exempel avse &andringar av
lagenhetens storlek/yta, planlésning, balkong eller annat i lAgenheten. Det kan ocksa avse
vasentliga avvikelser relaterade till de avgifter som ska betalas for bostadsratten. Information
ska ocksa lamnas om forseningar uppstar i byggprojektet, vilka kan leda till senarelagd tid for
upplatelse i forhallande till vad som avtalats. Samma galler nar &ndring av den information om
tilltréde som ldmnats i denna handling gjorts om andringen anses vara en vasentlig avvikelse.
Informationsskyldigheten omfattar vidare vasentliga avvikelser relaterade till andra villkor som
avtalats, t. ex. rérande garage, parkeringsplatser, hissar, tvattstuga eller annat som har med
foreningens hus eller mark att gora.

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

Forhallandet mellan Obos och féreningen

Obos ar det byggféretag som har initierat bildandet av féreningen och som pa uppdrag av
foreningen kommer att utféra byggnationen av féreningens hus. Obos ar ett separat och
sjalvstandigt bolag i férhallande 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 stmma valt styrelse. Av styrelseledaméterna ar
tva konsulter med relevant kompetens och som yrkesmassigt atar sig uppdrag som
styrelseledaméter i nybildade bostadsrattsféreningar. Den tredje styrelseledamoten ar anstalld
vid Obos. Styrelseledaméterna har i sitt uppdrag att tillvarata féreningens intressen.

En férhandstecknare ar inte medlem i féreningen och saknar darfér insyn och bestdmmanderatt
i foreningen. 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
foreningens verksamhet och de avtal som galler mellan Obos och féreningen samt aven mellan
foreningen och andra som foreningen ingar avtal med.

Obos har under vissa forhallanden, som redovisats under avsnitt 4.5.4 atagit sig att férvarva
lagenheter i foreningen som ar osalda. Vid ett sadant férvarv blir Obos bostadsrattshavare till
den lagenheten/de lagenheterna och darmed medlem i féreningen. Oavsett hur manga
lagenheter Obos kommer att behdva forvarva utifran sina ataganden mot féreningen om
osalda lagenheter, sa har Obos anda bara en rost pa stamman.
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Foreningens mojlighet att rikta krav mot byggforetaget vid forseningar
eller fel

Om byggnationen skulle férsenas kan upplatelse och/eller tilltradet till IAgenheterna komma att
behova senarelaggas. Vid en férsening av byggnationen atar sig Obos att ersatta féreningen
med ett schabloniserat belopp (vite) om 0,3 % av kontraktssumman. Obos skyldighet att
betala denna ersattning ar dock begransad och kopplad till hur omfattande férseningen ar.
Under vissa férhallanden har en forhandstecknare eller bostadsrattshavare ratt att sédga upp
sitt férhands- respektive upplatelseavtal om det uppstar forseningar i projektet. Obos atar sig
att ersatta foreningen om férhandstecknare/bostadsrattshavare med laglig ratt frantrader sina
avtal innan tilltradet

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

Tva ar efter entreprenadens godkdnnande har féreningen maojlighet att kalla till en
garantibesiktning. Foreningen bekostar besiktningen.

Mojligheten att frantrada forhandsavtalet

En foérhandstecknare har enligt bostadsrattslagen under vissa forhallanden ratt att efter
uppsagning frantrada sitt forhandsavtal. Denna ratt att frantrdda avtalet galler bl.a. i féljande
situationer:

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

2. om de avgifter som ska betalas for bostadsratten ar vasentligt hogre an det som anges i
forhandsavtalet; eller

3. om lagenheten eller andra delar av féreningens hus eller mark vasentligen avviker fran vad
som avtalats.

Om férhandstecknaren vill frantrada avtalet pa grund av vasentligt hdgre avgifter (punkt 2 ovan)
eller vasentliga avvikelser (punkt 3 ovan) ska férhandstecknaren sdga upp avtalet av den
anledningen inom tre manader frdn den dag da han eller hon fick kdnnedom om den hogre
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 férskott med ranta enligt 2 § rantelagen (1975:635).
Forhandstecknaren har ocksa ratt till skalig ersattning for sddana kostnader som han eller hon
med féreningens godk@nnande har atagit sig for Idagenhetens inredning och utformning och som
blivit onyttiga for honom eller henne. Darutéver har férhandstecknaren ratt till ersattning for
annan skada som foreningen genom férsumlighet har fororsakat honom eller henne.
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