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‘ — Datum

2019-06-20 3.5.2
Boverket
Myndigheten fér samhallsplanering,
byggande och boende
AA
BB

Beslut enligt bostadsrattsforordningen om intygsgivares
verksamhet

Beslut
Boverket beslutar att AA meddelas varning, enligt 10 ¢ § bostadsrattsfoérord-
ningen (1991:630).

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

Bakgrund

Boverket har den 8 februari 2019 initierat tillsyn eftersom det forekommit upp-
gifter om brister i samband med intygsgivning av den ekonomiska planen for
Bostadsrattsforeningen Nya skalen 20, organisationsnummer 769635-8741
(nedan kallad féreningen).

Foreningen bildades den 17 januari 2018. Den ekonomiska planen har intygs-
givarna AA och BB gemensamt intygat den 2 november 2018. Planen registre-
rades hos Bolagsverket den 6 februari 2019.

Ekonomisk plan

Bakgrund till uppréttande av den ekonomiska planen &r att féreningen erbjudits
att forvarva tomtratten Stockholm Skalen 20 for att ombilda lagenheterna till
bostadsratter. Pa tomtratten Skalen 20 &r tre byggnader uppférda som samman-
lagt innehaller 112 bostadslagenheter, 3 hyreslokaler, 2 forradslokaler och ett
garage med plats for 50 bilar. Bygglov finns dven for 13 vindslédgenheter.

Forvarvet av tomtratten kommer att ske genom forvarv av aktiebolag. Finanse-
ring av forvarvet sker genom medleminsatser, upplatelseavgifter och lan. Med-
lemsinsatserna och upplatelseavgifterna uppgar till 324 115 790 kronor och
lanen uppgar till 176 000 000 kronor.

Boverket, Box 534, 371 23 Karlskrona. Telefon: 0455-35 30 00.
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Kopeskillingen for tomrétten uppgar till 465 000 000 kronor. Den samman-
lagda anskaffningsutgiften for tomratten uppgar till 500 115 790 kronor.

Upplatelse av lagenheterna ar i den ekonomiska planen beréknad till forsta
kvartalet 2019.

I samband med att Boverket kontaktades om brister i intygsgivningen av den
ekonomiska planen inlamnades anonyma handlingar till Boverket.

AA och BB har den 18 mars 2019 lamnat ett gemensamt yttrande 6ver intygs-
givning av den ekonomiska planen och de anonyma handlingarna som inlam-
nades till Boverket.

Bestammelser
Tillampliga bestdmmelser &r 3 kap. 2 § bostadsrattslagen (1991:614), BRL och
10 c § bostadsrattsforordningen (1991:630), BRF.

Affarsuppléagg
Bakgrund

| den ekonomiska planen framgar det att féreningen avser att forvarva tomrét-
ten genom forvarv av aktiebolag. Uppgiftslamnaren har anfort att upplégget ar
krangligt och enbart syftar till att saljaren ska slippa att betala stampelskatt.
Foreningen dvertar genom forvérvet aven séljarens latenta skatt.

Uppgiftlamnaren havdar att det inte finns nagra fordelar for foreningen med att
kopa bolagsforpackat jamfort med att kopa tomratten direkt fran séljaren och
att upplégget fordyrar forvarvet. Intygsgivarna har i sitt yttrande anfort att det
ar ett standarfarande att paketering sker bade vid ombildning och vid nypro-
duktion.

Gallande upplaget pa affaren har uppgiftlamnaren aven anfort att kopeskilling-
en for tomrétten ar for hog. Uppgiftlamnaren anser att priset inte ska ligga strax
under det samlade marknadsvardet pa bostadsratterna. Fastigheten har enligt
uppgiftlamnaren ett varde som hyresfastighet som ligger vasentligt under det
samlade marknadsvardet for bostadsratterna. Saljaren skulle aldrig fa lika
mycket betalt av nagon annan &n féreningen. Intygsgivarna har hanvisat till att
priset 6verenskommits mellan kdpare och saljare samt att det ar upp till fore-
ningsstaimman att ta stallning till om priset godtas eller inte.

Skal for beslutet

Boverket har ingen kritik mot att affaren genomforts genom paketering i aktie-
bolagsform. Ett sddant upplagg ar inte ovanligt och enbart upplagget i sig mo-
tiverar inte till nagon kritik. Boverket anser att det inte ar styrkt att upplagget
fordyrar affaren for foreningen. Tillvagagangssattet for féreningens forvarv av
tomtratten ar tydligt redovisat i den ekonomiska planen. Paketering av fastighet
i aktiebolag far anses som ett standarforfarande nar en forening forvarvar fas-
tigheter. Boverket tar vidare inte stallning i fragan om huruvida kopeskillingen
varit for hog da detta ar en fraga mellan foreningen och saljaren.
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Kassaflode
Bakgrund
I den ekonomiska planen redovisas det genomsnittliga kassaflédet under rubri-
ken H till 799 400 kronor. Uppgiftlamnaren har anfort att det genomsnittliga
kassaflodet ar felaktigt berdknat, eftersom amorteringar pa 1 000 000 kronor
inte &r inraknat i beloppet. Det genomsnittliga kassaflodet &r darmed negativt.
Intygsgivarna har uppgett att det inte finns nagot raknefel.

Skal for beslutet

Det ar enligt Boverkets mening mycket viktigt att kassaflodet i féreningen &r i
balans, i annat fall kan likviditetsbrist uppsta. Boverket anser att amorteringar
ska inga i kassaflodet. Det genomsnittliga kassaflodet ar darmed negativt, vil-
ket intygsgivarna borde ha upptackt. Pa grund av att det genomsnittliga kassa-
flodet redovisas felaktigt i den ekonomiska planen féreligger det en brist i in-
tygsgivningen. Berdkningarna i den ekonomiska planen ska vara vederhaftiga,
vilket intygsgivarna ska kontrollera enligt 3 kap. 2 8 BRL. Det &r darfor en
brist i intygsgivningen att det genomsnittliga kassaflodet ar felaktigt i den eko-
nomiska planen.

Skattemassig klassificering

Bakgrund

Ett bostadsforetag kan skattemassigt klassificeras som antingen ékta eller
odkta. | den ekonomiska planen framgar det att féreningen avser att bedriva sin
verksamhet som ett dkta bostadsforetag. Uppgiftslamnaren har anfort att hela
den ekonomiska planen utgar fran att foreningen blir ett &dkta bostadsforetag.

Personen har dven inlamnat en kalkyl som utvisar att foreningen inte kommer
att kunna betraktas som ett akta bostadsforetag. Intygsgivarna har anfort att
andelen lagenheter som kommer att kvarbli som hyresratter uppgar till 28,8 %
av boytan. De anser att mot bakgrund av deras erfarenhet att manga av dessa
hyresratter kommer att 6verga till att bli bostadsratter inom en 6 manaders pe-
riod, eftersom hyresgasterna far kopa lagenheterna for insatserna som anges i
den ekonomiska planen. Dessutom har de uppgett att Skatteverket har en praxis
att vanta nagra ar med att besluta om att foreningen ska betraktas som oékta.

Skal for beslutet

Med anledning vad som framkommit anser Boverket att det ar osékert hur for-
eningen kommer att klassificeras skattemassigt. Mot den bakgrunden finner
Boverket att kritik kan riktas mot intygsgivarna gallande hur féreningen har
klassificeras skattemassigt i den ekonomiska planen.

Driftskostnader

Bakgrund

Driftskostnaderna i den ekonomiska planen ar totalt beréknade till 3 120 000
kronor. Uppgiftlamnaren anser att vissa driftskostnader ar underskattade och
saknas helt.

Intygsgivarna anser att féreningen har avsatt 400 000 kronor for fastighetsskot-
sel och serviceavtal samt 150 000 kronor for reparation och underhall.
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Féreningen har dven avsatt 500 000 kronor extra i samband med forvarvet som
kan anvandas till 16pande reparation och underhall. Intygsgivarnas bedémning
ar darfor att det finns utrymme for I6pande underhall av fastigheten.

Skal for beslutet

Boverket anser att de driftkostnader som anges i den ekonomiska planen tro-
ligtvis inte kommer att racka for att tdcka de egentliga driftkostnaderna, ef-
tersom det saknas utrymme i driftkostnaderna for kostnader for hissar, sotning
etc. Driftkostnaderna kan darfor inte anses korrekt beraknade i den ekonomiska
planen. Intygsgivarna ska kontrollera att uppgifterna i den ekonomiska plan
framstar som rimliga. P4 grund av att intygsgivarna intygat den ekonomiska
planen trots att driftkostnaderna inte framstar som rimliga foreligger det en
brist i intygsgivningen av den ekonomiska planen.

Taxeringsvarde och fastighetsskatt

Bakgrund

Taxeringsvardet i den ekonomiska planen utgar fran 2016 ars niva och uppgar
totalt till 230 593 000 kronor. Taxeringsvardet for lokalerna uppgar till

17 800 000 kronor och marken géllande lokalerna till 4 793 000 kronor. Upp-
giftslamnaren har anfort att taxeringsvéardet for lokalerna kommer att hojas
kraftigt under 2019, eftersom fastigheten da blir taxerad igen. En fastighet i
naromradet har fatt hojning av taxeringsvardet gallande lokalerna med 42 %.
Taxeringsvardet for lokalerna paverkar fastighetsskattens storlek, eftersom
fastighetsskatten ar 1 % av taxeringsvérdet for lokalerna. Uppgiftslamnaren
anser dven att hyresavtalen for lokalerna saknar fastighetsskatteklausul.

Intygsgivarna anser att hyresavtalen for lokalerna har en fastighetsskatteklau-
sul. De anser vidare att det vanliga sattet att berdkna héjning av taxeringsvardet
for lokalerna ar det som anvands i den ekonomiska planen, d.v.s. 2 % hdjning
av taxeringvardet per ar.

Skal for beslutet

Boverket anser att dven om det finns en fastighetsskatteklausul i hyresavtalen
for lokalerna, ska fastighetsskatten i den ekonomiska planen berdknas utifran
kanda forhallanden nar den ekonomiska planen upprattas. Enligt Boverkets
mening var det inte kdnt med hur mycket taxeringsvérdet skulle éka nar den
ekonomiska planen uppréttades. Den ekonomiska planen &r undertecknad den
20 oktober 2018. Fastighetsagaren skulle i november 2018 lamna in fastighets-
deklaration. Kritik kan darfor inte riktas emot intygsgivarna angaende hur fas-
tighetsskatten ar angiven i den ekonomiska planen.

Tomtrattsavgald

Bakgrund

Tomrattsavgélden redovisas i den ekonomiska planen. Tomrattsavtalet 16per
till och med den 1 oktober 2019. Avgéldsperioderna ar 10 ar. Tomtrattsavgal-
den kommer att hojas stegvis fran nuvarande avgald 1 183 600 kronor per ar.
Den 1 oktober 2019 hdjs tomrattsavgalden till 1 808 000 kronor per ar, sedan
hojs avgalden stegvis varje ar fram till den 1 oktober 2023 da den kommer att
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uppga till 2 595 000 kronor per ar. Uppgiftlamnaren har anfort att tomtrattsav-
galden hojs stegvis och att det ar Stockholm stad som bestammer nivan pa
avgalden utan férhandling. Intygsgivarna har gallande tomtrattsavgélden enbart
anfort att den ar tydligt redovisad i den ekonomiska planen.

Skal for beslutet

Hojningen av avgalden finns redovisad korrekt i den ekonomiska planen. Bo-
verket anser darfor att det inte finns anledning att rikta kritik mot intygsgivarna
géllande hur tomtrattsavgélden ar redovisad i den ekonomiska planen eller hur
tomtrattsavtalet paverkar foreningens hallbarhet pa langre sikt.

Avsiéttning till yttre fond

Bakgrund

I den ekonomiska planen &r avsattning till yttre fond redovisad till 0,1 % av
taxeringsvardet, vilket motsvarar 231 000 kronor. Uppgiftlamnaren har anfort
att avsattningen till yttre fond ar for 1ag och att avsattningen brukar vara at-
minstone 0,3 % av taxeringsvardet. Avsattningen bor enligt uppgiftlamnaren
baseras pa en 30-arig underhallsplan.

Intygsgivarna har hanvisat till att féreningen har avsatt 25 360 000 kronor i
samband med forvarvet, vilket motsvarar det totala reparationsbehovet under ar
1-11 enligt den tekniska besiktningen. Den arliga avsattningen bér enligt in-
tygsgivarna ses tillsammans med amortering pa 1 000 000 kronor, vilket enligt
dem majliggor upplaning i senare skede.

Skal for beslutet

Boverket anser att avsattningen till yttre fond ar Iag, d&ven med beaktande av att
amorteringar sker. Da foreningen avsatt medel for det totala reparationsbehovet
under ar 1-11 anser dock Boverket inte att avsattningen &r sa Iag att den moti-
verar nagon kritik.

Skuldsattning
Bakgrund

Foreningens 1an kommer enligt den ekonomiska planen uppga till 176 000 000
kronor. I den ekonomiska planen saknas uppgift om en offert fran banken in-
nehallande en avbetalningsplan for lanen.

Uppgiftlamnaren har anfort att belaningen per kvm blir 30 293 kronor per
kvadratmeter. Foreningens medlemmar blir darmed valdigt hogt belanade till-
sammans med de privatlan som de troligtvis har pa minst 70 % av insatsbelop-
pet fOor bostadsrétten. Om rantan hojs kommer foreningen bli tvungen att hoja
manadsavgifterna.

Intygsgivarna anser att det blir fel att fordela lanebeloppet per kvadratmeter,
eftersom de hyresratter som kvarblir kommer att ombildas till bostadsratter
inom en 6 manaders period, vilket ger foreningen 6kade intékter. De anser vi-
dare att féreningen har bundit lanen under olika perioder for att minska réante-
risken. Enligt deras erfarenhet kvarstar det endast ett fatal hyresratter nagra ar
efter ombildningen och darmed far féreningen en bra ekonomi.
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I den ekonomiska planen framgar det att féreningen arligen avser att amortera
0,57 % av lanebeloppet. Uppgiftslamnaren har anfért amorteringen pa lanen
borde vara atminstone 1-2 %, eftersom lanebeloppet uppgar till 176 000 000
kronor. Féreningen behover skapa nytt laneutrymme infor kommande stamby-
ten om 40-50 ar. Intygsgivarna anser att amorteringen i den ekonomiska planen
framstar som rimlig.

Skal for beslutet

Boverket anser att amorteringen bor vara atminstone 1 % av lanebeloppet. For-
eningen ar valdigt rantekanslig, vilket framgar av kanslighetsanalysen. Om
rantan skulle stiga med 1 procentenhet inom en 11-arsperiod skulle féreningen
behdva hoja arsavgiften med ca 45 %, vilket framgar av kanslighetsanlysen.

Sammantaget anser Boverket darfor att féreningens amorteringsplan inte fram-
star som hallbar pa langre sikt. Intygsgivarna borde darfor inte intygat den
ekonomiska planen som hallbar.

Pafoljd

Intygsgivarna ska kontrollera att den ekonomiska planen framstar som hallbar.
| beddmningen av att den ekonomiska planen framstar som hallbar ligger att
intygsgivarna ska bedéma att den tilltankta foreningen har barkraft pa sikt
(Prop. 2002/03:12 s 113). Om en ekonomisk plan som inte ar hallbar pa langre
sikt intygas, riskerar foreningen att hamna i ekonomiska svarigheter, vilket
ytteryst drabbar bostadsrattsinnehavarna. Det &r darfor en allvarlig brist i in-
tygsgivningen att intygsgivarna intygat en ekonomisk plan som inte framstar
som hallbar pa langre sikt.

Intygsgivarna ska enligt 3 kap. 2 8 BRL kontrollera att berakningarna i den
ekonomiska planen ar vederhéftiga. En ekonomisk plan som inte framstar som
hallbar och felaktiga berakningar i planen utgor allvarliga brister i intygsgiv-
ningen, eftersom foreningen inte framstar som hallbar pa langre sikt och grun-
den for bedémningen av verksamheten inte framstar som vederhéftigt. Sam-
mantaget har AA och BB inte iakttagit tillborlig omsorg vid utférandet av deras
aligganden enligt 10 ¢ § BRF. Det far anses vara en tillracklig atgard att med-
dela varning.

| detta &rende har réttschef Yvonne Svensson beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Jurist Albert Lindgren har varit féredragande. | den slutliga hand-
laggningen har ocksa verksjurist Carl-Magnus Oredsson och enhetschef Cecilia
Ljungberg deltagit.
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Yvonne Svensson

rattschef
Albert Lindgren
jurist

Hur man 6verklagar

Den som ar missndjd med detta beslut kan 6verklaga det hos Foérvaltningsratten
I Vaxjo. Skrivelsen med dverklagandet 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 allménna, ska 6verklagandet dock ha kommit in inom tre
veckor fran den dag da beslutet meddelades. Aven om Boverket andrar beslutet
pa sétt som begarts, skickas handlingarna vidare till Férvaltningsratten i Vaxjo
for beslut. Adressen till Boverket &r Box 534, 371 23 Karlskrona.

I skrivelsen ska anges namn, postadress, telefonnummer och e-postadress samt
det beslut som dverklagas 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.




