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Beslut enligt bostadsrattsforordningen om intygsgivares
verksamhet

Beslut

Boverket beslutar att AA meddelas varning, enligt 10 ¢ 8 bostadsrattsforord-
ningen (1991:630).

Boverket beslutar att BB meddelas varning, enligt 10 ¢ 8 bostadsréattsforord-
ningen.

Bakgrund

Boverket har den 17 maj 2019 initierat slumpmaéssig tillsyn av registerad eko-
nomisk plan for Bostadsrattsforeningen Fagleviksvagen 23, organisations-
nummer 769636-9631 (nedan kallad foreningen).

Foreningen bildades den 26 november 2018. Den ekonomiska planen har in-
tygsgivarna AA och BB intygat den 29 april 2019, genom individuella intyg.
Planen registrerades hos Bolagsverket den 10 maj 2019.

Ekonomisk plan

Bakgrund till upprattande av den ekonomiska planen ar att foreningen forvar-
vat en fastighet som sedan tidigare innehaller tva lagenheter och ett attefalls-
hus. Foreningen avser att upplata lagenheterna och attefallshuset med bostads-
ratt.

Forvarvet av fastigheten sker fran tva privatpersoner. Finansering av forvarvet
sker genom medleminsatser och lan. Medlemsinsatserna uppgar till 4 859 000
kronor och lanen uppgar till 1 464 000 kronor.

Kopeskillingen for fastigheten uppgar till 6 200 000 kronor och den samman-
lagda anskaffningsutgiften for fastigheten uppgar till 6 323 825 kronor.
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Upplatelse av lagenheterna och inflyttning beraknas ske under maj 2019.

Bestammelser

Tillampliga bestammelser &ar 3 kap. 2 §, 4 kap. 2 § bostadsrattslagen
(1991:614), BRL och 10 c § bostadsrattsforordningen (1991:630), BRF.

Boverkets bedémning
AA och BB har den 17 juni 2019 lamnat varsitt yttrande dver intygsgivning av
den ekonomiska planen.

Slutlig anskaffningskostnad

Bakgrund

I den ekonomiska planen framgar det att anskaffningskostnaden som anges i
den ekonomiska planen ar slutlig. Intygsgivarna har i sina intyg &ven angett att
anskaffningskostnaden ar slutlig.

BB har i sitt yttrande angett att den slutliga anskaffningskostnaden &r bedémd
utifran det pris som anges i kopeavtalet for fastigheten och som nu aven fram-
gar av fastighetsregistret.

AA har i sitt yttrande uppgett att den slutliga anskaffningskostnaden &r bedémd
utifran relevanta underlag som fanns tillgangliga vid intygsgivning. De un-
derlag som var tillgadngliga vid intygsgivningen var uppdragsbestéllning, stad-
gar, fastighetsutdrag, registeringsbevis, ej undertecknat kopeavtal, underhalls-
plan, laneoffert SEB och garantiutfastelse osalda lagenheter. Han har dven
uppgett att han grundat sin bedémning av att kostnaden &r den slutliga, pa att
affaren genomfors utifran de forutsattningar som anges i den ekonomiska pla-
nen.

Skal for beslutet

Med slutlig kostnad forstas att den definitiva kostnaden for fastigheten ar kand och
inte kan forandras pa grund av oférutsedda tillkommande kostnader. Det forutsatts
att inga omstandigheter kan komma att fordndra uppgiften om slutlig kostnad.

Uppgiften om den slutliga kostnaden grundas, i foreliggande drende, enbart pa ett
kopeavtal mellan bostadsrattsforeningen och tva privatpersoner som inte ar under-
tecknat. Intygsgivarna har tagit del av kopeavtalet i samband med intygsgivningen.
Uppgifterna i ett kdpeavtal som inte ar undertecknat kan forandras. Boverket anser
darfor att kostnaden for forvarvet av fastigheten inte &r slutlig.

Enligt bestimmelserna i bostadsrattslagen (se 4 kap. 2 8 BRL) krévs, om en
slutlig kostnad inte &r definitiv eller kand, tillstind fran Bolagsverket for att
upplata lagenheterna.

Detta skydd satts ur spel om en redovisad slutlig kostnad i sjélva verket ar en
preliminar kostnad (jfr kammarrattens dom i mal nr 833-12 den 12 februari
2012). Boverket finner mot bakgrund av det ovan nd&mnda att det &r en brist i
intygsgivningen att intygsgivarna felaktigt bedomt den slutliga kostnaden.



Bristen leder till att uppgiften om slutlig kostnad i den ekonomiska planen ar
felaktig.

Driftskostnader

Bakgrund

AA har i sitt yttrande medgett att han bedomt driftkostnaderna som lagt berak-
nade i sitt intyg. Han anser dock att det driftsméssiga 6verskottet som uppges i
planen gjorde att planen trots det kunde intygas. BB har i yttrandet uppgett att
planen trots relativt lagt beraknade driftkostnader kan anses vila pa tillforlitliga
grunder, eftersom foreningen ger ett resultatméssigt verskott. Han anger dess-
utom att det positiva kassaflodet ar 186 kronor per kvadratmeter.

Skal for beslutet

Boverket anser att de driftkostnader som anges i den ekonomiska planen tro-
ligtvis inte kommer att rdcka for att tdcka de egentliga driftkostnaderna, vilket
aven intygsgivarna medgett i sina intyg. Driftkostnaderna kan darfor inte anses
korrekt berdknade i den ekonomiska planen. Intygsgivarna ska enligt 3 kap. 2 §
3 BRL kontrollera att uppgifterna i den ekonomiska plan framstar som veder-
haftiga. P4 grund av att intygsgivarna intygat den ekonomiska planen trots att
driftkostnaderna inte framstar som vederhéftiga foreligger det en brist i intygs-
givningen av den ekonomiska planen.

Icke undertecknat kdpeavtal

Bakgrund

Intygsgivarna har i samband med intygsgivningen tagit del av ett kbpeavtal
som inte var undertecknat. AA har i sitt yttrande anfort att han noterat att avta-
let inte varit undertecknat. Han accepterade underlaget utan underskrift, ef-
tersom saljaren &r samma personer som har majoritet i styrelsen. BB har i sitt
yttrande medgett att det i normalfallet ar sjalvklart for intygsgivare att alltid
krdva ett underskriviet kdpeavtal. | det har fallet var dock séljare och kdpare
samma personer. Han anser att séljaren genom att uppratta kbpeavtal och un-
derteckna den ekonomiska planen maste ha férbundit sig att genomfora affaren
i enlighet med den ekonomiska planen, vilket aven har skett. Han anser dven
att om andringar tillkommer sa ska planen andras pa det satt som bostadsrétts-
lagen och Boverket anvisar. Pa grund av att parterna ar desamma rader de éver
kdpeavtalet oavsett om det ar undertecknat eller inte enligt hans mening.

Skal for beslutet

Kdopeavtal som inte &r undertecknade &r inte bindande. Ett kbpeavtal géllande fast
egendom ska undertecknats av saljare och kopare for att vara bindande (se 4 kap.
1 8 jordabalken). Boverket anser att det icke undertecknade kdpeavtalet endast ar
att betrakta som ett utkast, och uppgift om kopeskilling kan déarmed inte laggas till
grund for en ekonomisk plan. Képeavtalet kan komma att &ndras efter att den eko-
nomiska planen har intygats och registrerats.
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Mot den bakgrunden far det anses vara en allvarlig brist att lagga ett kopeavtal
som inte ar undertecknat till grund for beddmning av bostadsprojektets ekono-
miska barighet.

Paféljd

AA och BB har felaktigt beddmt den slutliga kostnaden. Med en redovisad
slutlig kostnad fordras inte tillstand fran Bolagsverket for att upplata lagenhet-
erna och att betryggande sdkerhet stélls. Det ar darfor av stor vikt att den redo-

visade kostnaden verkligen &r den slutliga. | annat fall saknar bostadsrattsha-
vare det skydd som avses i 4 kap. 2 § BRL.

For att kunna bedoma den ekonomiska verksamhetens hallbarhet kréavs att de i
planen l[amnade uppgifterna ar riktiga och stammer Gverens med tillgangliga
handlingar, att gjorda berakningar ar vederhaftiga samt att planen framstar som
hallbar (se 3 kap. 2 8 BRL). Intygsgivarna har tagit del av ett kdpeavtal som
inte har varit undertecknat och darmed inte ar bindande. Det innebér att uppgif-
terna i den ekonomiska planen inte kan anses som vederhéftiga. Intygsgivarna
har aven intygat den ekonomiska planen trots att driftkostnaderna inte framstar
som vederhaftiga.

En felaktigt bedomd slutlig anskaffningskostnad och kdpeavtal som saknar
underskrift utgor allvarliga brister i intygsgivningen. Sammantaget har AA och
BB inte iakttagit tillborlig omsorg vid utférandet av sina aligganden enligt 10 ¢
8§ BRF. Det far anses vara en tillracklig atgard att meddela varning.

| detta &rende har stf. rattschef Anette Martinsson beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Jurist Albert Lindgren har varit féredragande. | den slutliga hand-
laggningen har ocksa verksjurist Carl-Magnus Oredsson, avdelningschef Peter
Fransson och enhetschef Cecilia Ljungberg deltagit.

Anette Martinsson

stf. rattschef
Albert Lindgren
jurist
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Hur man 6verklagar

Den som &r missndjd med detta beslut kan 6verklaga det hos Forvaltningsratten
i Vaxjo. Skrivelsen med 6verklagandet ska ha kommit in till Boverket inom tre
veckor fran den dag klaganden fick del av beslutet. Om klaganden &r en part
som foretrader det allmanna, ska 6verklagandet dock ha kommit in inom tre
veckor fran den dag dé beslutet meddelades. Aven om Boverket andrar beslutet
pa sétt som begérts, skickas handlingarna vidare till Forvaltningsratten i Vaxjo
for beslut. Adressen till Boverket & Box 534, 371 23 Karlskrona.

I skrivelsen ska anges namn, postadress, telefonnummer och e-postadress samt
det beslut som 6verklagas med uppgift om diarienummer och beslutsdag. Tala
om i skrivelsen pa vilket satt beslutet ska dndras. Om ombud anlitas ska ombu-
dets namn, postadress, telefonnummer och e-postadress anges.




