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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 Ampere i Nacka (nedan kallad
*foreningen”) information till dig.

. Uppgifter om foreningen

. Uppgifter om foretaget

Fdreningens hus kommer att uppforas i samarbete med OBOS Nya Hem Produktion AB som har lamnat

. Byggprojektet och avtalsforhallandet mellan ' f A5 1158
en offert angaende uppférandet av féreningens byggnad.

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 Ampere i Nacka
. o0 o . isati 769640-4222
. Information om vasentliga avvikelser Organisationsnummer
Telefonnummer 070-330 69 93 (Goran Olsson Styrelseledamot)
. Férhallandet mellan OBOS och fﬁreningen Adress c/o OBOS Nya Hem, R&sundavégen 4, 169 67 Solna
E-postadress bostadsratt@OBOS.se

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

11. Méjligheten att frantrada forhandsavtalet

2 Uppgiiter om byggioretaget

Byggforetagets namn (nedan kallat "OBOS”) ~ OBOS Nya Hem Produktion AB

Organisationsnummer 559305-0940
Telefonnummer 010-434 18 70 (Projektledare Sofie Blom)
Adress Rasundavagen 4, 169 67 Solna

E-postadress sofie.blom@OBOS.no
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Byggprojektet och avtalsforhallandet
mellan féoreningen och féorhandstecknaren

Byggprojektet

Bebyggelsen utgors av 60 bostadsrattslagenheter i ett lamellhus upp till 10 vaningar samt en lokal.
Produktionsstart pa plats for projektet har startat under kvartal 1, 2023. Inflyttning i
bostadsrattslagenheterna berdknas preliminart ske med start under kvartal 1, 2025.

Inom fastigheten finns ett skyddsrum som vanligtvis anvdnds som gemensamt cykelrum. L4s mer om vad
detta innebar for foreningen: Till dig som ager och ska underhalla ett skyddsrum (msb.se)

Overgripande tidslinje ver byggnationen av fdreningens hus:

Ungeférlig tidpunkt Handelse
Kvartal 2 2023 Totalentreprenadavtal tecknas.
Erhéllet 2022-03-16, Diarienr B2021-002477 Bygslov.

Startbesked erhdllet 2022-07-21 Tekniskt samrad och startbesked

Pabdrjat januari 2023 Arbeten med grundlaggning och palning pabdrijas.

Arsskiftet 2023/24 Husets stomme uppférd.
Arsskiftet 2024/25 Utvéndig byggnation av huset fardigstalld.
Arsskiftet 2024/25 Invéndig byggnation av huset fardigstalld.

Under kvartal 4, 2024 Besiktning av huset och bostadsréttsléagenheterna pabérjas.

Kvartal 1, 2025 Slutbesiktningen godkand. Slutbesked/interimistiskt slutbesked erhalles.

Frén kvartal 1, 2025 Tilltrade pabérjas med méjlighet att flytta in.

Ingen tillhérande mark for Brf Ampere

Genomférande av aterstaende planerade byggarbeten samt arbete med utemiljon.

Frén kvartal 1, 2027 Garantibesiktning genomférs.

3.2

Avtalsférhallandet mellan forhandstecknaren och féreningen

Férhandsavtal ar ett juridiskt bindande avtal om framtida upplatelse av bostadsratt. Genom avtalet forbin-
dersig féreningen att i framtiden upplata en viss lagenhet med bostadsratt. Den som tecknar forhandsavtal
forbinder sig & sin sida att férvarva 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 efterfoljande upplatelseavtalet.

Sjalva bostadsratten skapas genom upplatelsen, da foreningen och respektive férhandstecknare ingar
upplatelseavtal. Infor tecknandet av upplatelseavtal kommer de som tecknat féorhandsavtal att beviljas
medlemskap i foreningen. Det ar genom ingaendet av upplatelseavtalet med foreningen som férhandsteck-
narna blir bostadsrattshavare, och darmed far de rattigheter som tillkommer en bostadsréattshavare. Detta
innefattar t. ex. ratten att vara med och bestamma 6ver foreningen genom att bl. a. résta pa féreningsstam-
mor. Efter att féreningens hus ar fardigstallt och inflyttning skett kommer de boende att fa mojlighet att ta
over forvaltningen av féreningen och sjalva utse féreningens styrelse.

Tilltrade till en specifik I1agenhet sker vid det datum som kommer att vara angivet i upplatelseavtalet.

Vid tecknandet av férhandsavtalet betalar forhandstecknaren ett férskott om 125 000 kr till 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 betalas genom en delbetalning om 10% (minus tidigare erlagt férskott) i samband
med upplatelsen och en slutbetalning av resterande belopp innan tilltradet till lagenheten. Féreningen
skickar separata fakturor for forskott, delbetalning respektive slutbetalning.

Oversiktlig tidslinje for avtalsférhallandet
mellan férhandstecknaren och féreningen:

Ungefirlig tidpunkt Handelse

Férhandsavtal tecknas. Intresseanmalan for parkeringsplats tas in. Parkeringsplats ar

Frén kvartal 1, 2023 garanterad for bostadslagenheter 3 RoK-5 RoK.

Under Kvartal 2, 2023 Avtal om stilval tecknas. Avtal om eventuella tillval tecknas och faktureras infor tilltrade.

Fran kvartal 3, 2023 Betalning av férskott mot faktura.

Kvartal 1, 2023 Byggnationen har pabdrijats.

Kvartal 3, 2024 Ekonomisk plan uppréttas.

Kvartal 3-4, 2024 Upplatelseavtal tecknas. Efter tecknat upplatelseavtal faktureras handpenning.
Kvartal 1, 2025 Slutbetalning av insats och upplatelseavgift faktureras infor tilltrade.

Tilltrade till bostadsrattslagenheten. | samband med tilltrade tecknas eventuella avtal om

Kvartal 1, 2025 R
parkeringsplats.

Utdver lagenhetens standardutférande kommer forhandstecknaren att ha mojlighet att gora stilval samt
vissa tillval inom stopptid till lagenheten.
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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 att ingas, som bl.a. reglerar byggnationen
av féreningens hus. Féreningen och OBOS eller ett till OBOS narstaende bolag kommer dven att inga ett
separat avtal om féreningens kdp av fastighet (mark).

Féreningens anskaffningskostnader bestar framst av kostnaden for féreningens fastighet (mark) samt
kostnaden for byggnationen av foreningens hus. Foreningens anskaffningskostnad finansieras dels genom
de insatser och upplatelseavgifter som bostadsrattshavarna betalar nar de tecknar upplatelseavtal for sina
bostadsrattslagenheter i foreningen, dels genom att foreningen tar banklan. Under byggtiden finansieras
féreningen genom ett tillfalligt banklan (byggkreditiv).

Beraknade kostnader for foreningens fastighetsforvarv
(hamtat fran kostnadskalkylen):

-

Visste du att? i ]

~

Beraknad slutlig anskaffningskostnad (som bestér av anskaffnings- 322510 350 kr
kostnad for foreningens fastighet, Totalentreprenadkontrakt med

OBOS (innefattar entreprenadkostnad, anslutningsavgifter, bygglov,

kontroll, besiktning, konsulter, réntor, lagfart, forséljningskostnad och

moms) samt féreningens kassa pa avrakningsdagen):

Beraknad finansiering (hamtat fran kostnadskalkylen):

Insatser och upplatelseavgifter: 264 332 250 kr

Fastighetslan, totalt 58178 100 kr

Summa beréknad finansiering: 322510 350 kr

Képprocessen kan innebéra fyra
avtalstillfallen; bokningsavtal,
inredningsavtal, forhandsavtal
samt upplatelseavtal. Formellt
tecknar du avtalen med olika
parter — bokningsavtal och
inredningsavtal tecknas mellan
OBOS och bostadskdparen.
Férhandsavtal och upplatelseavtal

ntecknas mellan bostadskoparen

och bostadsréttsforeningen.




4.2 Ekonomisk prognos (hamtad fran kostnadskalkylen)

Utbetalningar Ar1 Ars Ar11
Rantor? 2618 2531 2400
Amortering ? 485 485 485
Driftskostnader 1272 1377 1551
Varmvatten/Hushallsel/IT 594 643 724
Eventuell vakans garage 78 88
Fastighetsavgift bostader

Fastighetsskatt lokaler ¥ 19 21 24
Summa arskostnader:

Inbetalningar

Ar‘savgifter 6 3756 4226 4760
Varmvatten/Hushallsel/IT ¥ 594 643 724
Lokalintakt inkl fastighetsskatt 277 299 337
Gastlagenhet 72 78 88
Arsavgifter kr/BOA 1055 1187 1337
Arets nettobetalningar -290 112 638
Foreningens kassa

Ingaende saldo 800

Kassabehallning ? 510 461 1450

Varav ackumulerad avsattning till yttre underhallsfond 3

4.3 Nyckeltal (hdmtade fran kostnadskalkylen)

Nyckeltal Kr/m2 boarea
Anskaffningskostnad: 90 593 kr
Belaning (slutfinansiering): 16 342 kr
Insats + upplatelseavgift: 74 251 kr
Arsavgift, snitt: 1055 kr
Féreningens driftskostnad: 357 kr
Lagenhetsinnehavarnas berédknade driftskostnad: 167 kr
Avsattning till yttre underhall: 35kr
Avskrivning byggnader: 444 kr
Amortering: 136 kr

4.4 Kanslighetsanalys
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Féreningen har kontaktat flera banker och inhamtat offerter pa banklan och rantor. | féreningens
kostnadskalkyl har féreningen kalkylerat med en genomsnittlig ranta pa féreningens lan med 4,5% . 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 beréknad
utifran den rantenivan. Rantenivaerna kan férandras fram till att det ar dags att placera féreningens lan.
Om réntan hdjs, kan féreningen behdva héja arsavgiften for att ticka de dkade rantekostnaderna. Aven
andrade inflationsnivaer kan komma att paverka berakningen 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.

Réantescenarios

Snittranta i prognosen 450

Arsavgift (krm2) enligt prognos respektive vid en
procentenhet hogre och lagre ranta.

Inflationsscenarios

Inflation i prognosen 2,00

Arsavgift (krm2) enligt prognos respektive vid en
procentenhet hogre 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
1 892 1055 1218 1 1055 1055 1055
2 914 1076 1238 2 1072 1076 1080
3 937 1098 1258 3 1090 1098 1110
4 960 1120 1279 4 1107 1120 1132
5 984 1142 1300 5 1125 1142 1155
6 1008 1165 1321 6 1144 1165 1178
1 1136 1286 1436 1 1241 1286 1301
16 1277 1420 1563 16 1346 1420 1436

Exempel: Arsavgiftsférandring per lagenhet, 30 m2 per &r/man

1% lagre ranta, avgar 4903 /409
1% hogre ranta, tilkommer 4903 /409
2 % hogre ranta, tillkommer 9540/795
3 % hogre ranta, tillkommer 14 310/1193
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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.

Férhandsavtalet ar villkorat av att styrelsen senast 2023-09-30, som anges i forhandsavtalet, fattar beslut
om att fortsatta byggnationen av foreningens hus. Detta ar ett internt styrelsebeslut som inte ar kopplat till
beslut om bygglov. Om féreningen beslutar att inte fortsatta byggnationen kommer de férskott som betalats
av forhandstecknarna att aterbetalas. Om det vid entreprenadtidens utgang fortfarande finns lagenheter
som inte ar salda, dvs. lagenheter som det inte tecknats forhandsavtal eller upplatelseavtal fér, atar sig OBOS
att ersatta foreningen for kapital- och driftskostnaderna for dessa lagenheter. Om upplatelseavtal inte teck-
nats 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 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
kdpare i en sddan situation, ar den att betrakta som osald och OBOS atar sig da att férvarva lagenheten med
bostadsratt. Uppsagningar fran forhandstecknare som har ratt att frantrada sina férhandsavtal, bedéms
darfér inte paverka féreningens ekonomi.

4.5.5 Forhandstecknare som inte fullgdr sina avtalsforpliktelser

En férhandstecknare som, utan laglig grund, inte fullgér sitt forhandsavtal begar ett avtalsbrott. Aven en bo-
stadsréattshavare 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 képare. 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 mellanskilinad i pris som kan uppsta vid
upplatelse till en ny kdpare, féreningens forsaljningskostnader samt de arsavgifter som férfaller till betalning
fore det att den nya képaren tilltrader bostadsratten m.m. Om en sadan situation uppstar atar sig OBOS att
efter den nya koparens tilltrade férvarva foreningens skadestandsfordran mot den avtalsbrytande férhand-
stecknaren eller bostadsrattshavaren och kompensera féreningen for kapitalbeloppet. Féreningen star
darforingen risk for att en avtalsbrytande forhandstecknare eller bostadsrattshavare inte fullgor sitt avtal.

4.5.6 Lokaler, parkeringsplats/garage som inte hyrs ut

Delar av féreningens intakter kommer fran lokal som hyrs ut av féreningen. OBOS ansvarar for uthyrning av
lokal, och atar sig att, underde tvd forsta aren fran det att byggnationen slutforts, ersatta foreningen for
uteblivna hyresintakter till foljd av att lokalen inte blivit uthyrd. Féreningen star darfér ingen risk for outhyrd
lokal under denna tid. Darefter bar foreningen risken for outhyrd lokal. Nar det galler féreningens parke-
ringsplatser/garage star féreningen sjalv risken for att dessa inte blir uthyrda eller att en hyresgéast sager upp
sitt avtal och att de tomma platserna ger upphov till ett inkomstbortfall. Kostnadskalkylen ar baserad pa en
vakansgrad om 10% for parkeringsplatserna.
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4.5.7 Skattemassiga risker

| det fall OBOS till féljd av sina ataganden gentemot féreningen férvarvar bostadsratter i foreningen, 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 odkta bostadsrattsférening. Detta far skatteméassiga konsekvenser fér saval féreningen som
de enskilda bostadsrattshavarna. Fér att denna situation ska uppsta kravs dock, forenklat beskrivet, att 40
procent av féreningens intéakter kommer fran andra én de boende i foreningen samt att detta sker varaktigt,
d.v.s. underen langre tid. Mer information om vad det innebar att en férening ar oékta finns pa Skatteverkets
webbsida.

Kostnaden for fastighetsskatt till och med faststallt vardear for foreningens 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 férsta aren
fran fardigstallandet av foreningens hus.

Foéreningen ar som utgangspunkt inte skattskyldig for moms. Detta innebar att féreningen inte behéver betala
in nagon utgdende moms till Skatteverket men aven att féreningen inte far géra avdrag fér ingdende moms

vid kép av varor och tjanster.

Om féreningen férvarvar sin fastighet (marken) genom aktiedverlatelseavtal, s.k. paketering, och féreningen
darefter vill sdlja fastigheten eller delar av fastigheteten, kan detta innebara att latent skatt utléses.

Det som redovisats har avseende gallande skatteregler kan komma att &ndras genom framtida politiska
beslut. Andringar av skatteregler kan leda till 6kade kostnader fér foreningen.

= f e,
r———— ¥ |

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
férhandstecknare har ratt att sédga upp avtalet. Om du inte fullgdr det bindande férhandsavtalet och inte har
rattslig grund for att inte fullgdra avtalet, riskerar du att bli skadestandsansvarig gentemot féreningen. Foren-
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 kdparens tilltrade, kostnader for omforsaljning 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 férmaga att fullgéra forhandsavtalet kan paverkas om du bli arbetslés, 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 sakerhet 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 istéllet sker en uppgang, kan dock aven 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 kostnhaderna for den bostadsratt du tecknar tecknat férhandsavtal 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 framkomma behov av att géra andringar av utformningen i forhallande till vad som ursprungligen
projekterades. Detta kan avse bade lagenheterna som andra delar av foreningens hus. Ett Andrat utfo-
rande kan uppsta till foljd av att t. ex. markférhallanden visar sig vara annorlunda an vad som framgatt
av gjorda utredningar, att nya omstandigheter blir kdnda antingen vid detaljprojekteringen eller efter det
att byggnationen pabdrjats samt om nya myndighetsforeskrifter utfardas. Den narmare utformningen av
lagenheterna kan ocksa andras till foljd av andringar i leverantérers produktsortiment under tiden fram
till att Iagenheterna ska fardigstallas. Aven faktorer i omvarlden som féreningen inte kan rada éver kan
paverka mojligheten att t. ex. kdpa visst material som da kan behova 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.

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 fem ar fér material och fem ar fér utfért 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 halls en garantibesiktning.

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. om lagenheten 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.

230503

18



	Textfält 11: Brf Ampere i Nacka
	Textfält 90: sofie.blom@OBOS.no
	Textfält 12: Föreningens hus kommer att uppföras i samarbete med OBOS Nya Hem Produktion AB som har lämnat en offert angående uppförandet av föreningens byggnad. 
	Textfält 13: Brf Ampere i Nacka
	Textfält 14: 769640-4222
	Textfält 15: 070-330 69 93 (Göran Olsson Styrelseledamot)
	Textfält 16: c/o OBOS Nya Hem, Råsundavägen 4, 169 67 Solna
	Textfält 17: bostadsratt@OBOS.se
	Textfält 18: OBOS Nya Hem Produktion AB
	Textfält 19: 559305-0940
	Textfält 20:  010-434 18 70 (Projektledare Sofie Blom)
	Textfält 21: Råsundavägen 4, 169 67 Solna
	Textfält 22: Bebyggelsen utgörs av 60 bostadsrättslägenheter i ett lamellhus upp till 10 våningar samt en lokal. Produktionsstart på plats för projektet har startat under kvartal 1, 2023. Inflyttning i bostadsrättslägenheterna beräknas preliminärt ske med start under kvartal 1, 2025. 



 Inom fastigheten finns ett skyddsrum som vanligtvis används som gemensamt cykelrum. Läs mer om vad detta innebär för föreningen: Till dig som äger och ska underhålla ett skyddsrum (msb.se)    
	Textfält 23:  Kvartal 2 2023
	Textfält 24: Erhållet 2022-03-16,  Diarienr B2021-002477
	Textfält 25:  Startbesked erhållet 2022-07-21
	Textfält 26:  Påbörjat januari 2023
	Textfält 27:  Årsskiftet 2023/24
	Textfält 28:  Årsskiftet 2024/25
	Textfält 29:  Årsskiftet 2024/25
	Textfält 30:  Under kvartal 4, 2024 
	Textfält 31: Kvartal 1, 2025 
	Textfält 32:  Från kvartal 1, 2025 
	Textfält 33: Ingen tillhörande mark för Brf Ampere
	Textfält 91:  Från kvartal 1, 2027
	Textfält 34: 125 000 kr
	Textfält 36: 10%
	Textfält 37:  Från kvartal 1, 2023
	Textfält 38:  Under Kvartal 2, 2023
	Textfält 39:  Från kvartal 3, 2023 
	Textfält 40:  Kvartal 1, 2023
	Textfält 41:  Kvartal 3, 2024
	Textfält 42:  Kvartal 3-4, 2024
	Textfält 43:  Kvartal 1, 2025
	Textfält 44:  Kvartal 1, 2025
	Textfält 92:  Utöver lägenhetens standardutförande kommer förhandstecknaren att ha möjlighet att göra stilval samt vissa tillval inom stopptid till lägenheten. 
	Textfält 45: 322 510 350 kr
	Textfält 48: 264 332 250 kr
	Textfält 49: 58 178 100 kr
	Textfält 50: 322 510 350 kr
	Textfält 51: 2 618 
	Textfält 54: 485
	Textfält 57: 1 272
	Textfält 93: 3 756
	Textfält 60: 594
	Textfält 94: 4 226
	Textfält 63: 
	Textfält 95: 4 760
	Textfält 66: 
	Textfält 96: 594
	Textfält 69: 19
	Textfält 97: 643
	Textfält 72: 
	Textfält 98: 724
	Textfält 111: 800
	Textfält 113: 
	Textfält 52: 2 531
	Textfält 55: 485
	Textfält 58: 1 377
	Textfält 99: 277
	Textfält 61: 643
	Textfält 100: 299
	Textfält 64: 78
	Textfält 101: 337
	Textfält 67: 
	Textfält 102: 72
	Textfält 70: 21
	Textfält 103: 78
	Textfält 73: 
	Textfält 104: 88
	Textfält 1010: 461
	Textfält 1011: 1 450
	Textfält 53: 2 400
	Textfält 56: 485
	Textfält 59: 1 551
	Textfält 105: 1 055
	Textfält 62: 724
	Textfält 106: 1 187
	Textfält 65: 88
	Textfält 107: 1 337
	Textfält 68: 
	Textfält 108: -290
	Textfält 71: 24
	Textfält 109: 112
	Textfält 74: 
	Textfält 110: 638
	Textfält 112: 
	Textfält 114: 510
	Textfält 87: 4,5%
	Textfält 75: 90 593 kr 
	Textfält 76: 16 342 kr
	Textfält 77: 74 251 kr 
	Textfält 78: 1 055 kr
	Textfält 79: 357 kr
	Textfält 80: 167 kr
	Textfält 81: 35 kr
	Textfält 82: 444 kr
	Textfält 83: 136 kr
	Textfält 116: 4,50
	Textfält 117: 892
	Textfält 120: 914
	Textfält 123: 937
	Textfält 126: 960
	Textfält 129: 984
	Textfält 132: 1 008
	Textfält 135: 1 136
	Textfält 138: 1 277
	Textfält 141: 1 055
	Textfält 165: 2,00
	Textfält 144: 1 072 
	Textfält 147: 1 090
	Textfält 150: 1 107
	Textfält 153: 1 125
	Textfält 156: 1 144
	Textfält 159: 1 241
	Textfält 162: 1 346
	Textfält 118: 1 055
	Textfält 121: 1 076
	Textfält 124: 1 098
	Textfält 127: 1 120
	Textfält 130: 1 142
	Textfält 133: 1 165
	Textfält 136: 1 286
	Textfält 139: 1 420
	Textfält 142: 1 055
	Textfält 145: 1 076 
	Textfält 148: 1 098
	Textfält 151: 1 120
	Textfält 154: 1 142
	Textfält 157: 1 165
	Textfält 160: 1 286
	Textfält 163: 1 420
	Textfält 119: 1 218
	Textfält 122: 1 238
	Textfält 125: 1 258
	Textfält 128: 1 279
	Textfält 131: 1 300
	Textfält 134: 1 321
	Textfält 137: 1 436
	Textfält 140: 1 563
	Textfält 143: 1 055
	Textfält 146: 1 080
	Textfält 149: 1 110
	Textfält 152: 1 132 
	Textfält 155: 1 155
	Textfält 158: 1 178
	Textfält 161: 1 301
	Textfält 164: 1 436
	Textfält 88: två
	Textfält 115: 10%
	Textfält 167: 230503


