-
e - Aae Beslut

Datum

2019-04-26 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 ¢ 8 bostadsréattrattsfor-
ordningen (1991:630).

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

Bakgrund

Boverket har den 10 januari 2019 initierat slumpmaéssig tillsyn av registerad
ekonomisk plan for Bostadsrattsforeningen Blafjell i Kébdalis, organisations-
nummer 769636-8906 (nedan kallad féreningen).

Foreningen bildades den 31 oktober 2018. Den ekonomiska planen har intygs-
givarna AA och BB gemensamt intygat den 9 december 2018. Planen registre-
rades hos Bolagsverket den 8 januari 2019.

Ekonomisk plan

| den ekonomiska planen framgar det att féreningen avser att forvarva 13 fas-

tigheter, Jokkmokk Kabdalis 2:49, 2:55 och 2:57-2:67, innehallande 26 lagen-
heter. Fastigheterna ar bebyggda med ett bostadshus i tva plan pa varje fastig-

het innehallande 2 lagenheter. Samtliga byggnader ar uppforda under 2008.

Forvarvet av fastigheterna kommer att ske genom forvarv av aktiebolag. For-
varvet finanseras genom enbart medlemsinstaser som totalt uppgar till
42 900 000 kronor. Foreningen kommer inte att uppta nagra lan.

Upplatelse av lagenheterna ar i den ekonomiska planen berdknad till det fjarde
kvartalet 2018. | den ekonomiska planen framgar det att inflyttning har skett i
ldgenheterna.
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AA och BB har den 15 mars 2019 lamnat ett gemensamt yttrande éver intygs-
givning av den ekonomiska planen.

Bestammelser
Tillampliga bestdammelser &r 3 kap. 2 §, 4 kap. 2 § bostadsréattslagen
(1991:614), BRL och 10 c § bostadsrattsforordningen (1991:630), BRF.

Skal for beslutet

Slutlig anskaffningskostnad

I den ekonomiska planen uppges det att kostnaden for forvarvet av fastigheten
ar slutlig. Med slutlig kostnad forstas att den definitiva kostnaden for fastigheten
ar kand och inte kan forandras pa grund av oférutsedda tillkommande kostnader.
Det forutsétts att inga omstandigheter kan komma att forandra uppgiften om slutlig
kostnad. Uppgiften om den slutliga kostnaden grundas enbart pa ett utkast till ett
aktiedverlatelseavtal mellan aktiebolaget och foreningen. Intygsgivarna har tagit
del av avtalsutkastet i samband med intygsgivningen. Uppgifterna i ett utkast till
aktieoverlatelseavtal kan forandras. Boverket anser darfor att kostnaden for for-
vérvet av fastigheten inte &r slutlig. Intygsgivarna har i sitt intyg inte uppgett
huruvida de bedémt om kostnaden &r preliminér eller slutlig. De har i yttrande
framfor att de beddmt kostnaden som slutlig, eftersom den anges som slutlig i
den ekonomiska planen.

Enligt bestimmelserna i bostadsrattslagen (se 4 kap. 2 § BRL) kréavs om en
slutlig kostnad inte &r definitiv eller kand tillstand 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 bedémt den slutliga kostnaden.
Bristen leder till att uppgiften om slutlig kostnad i den ekonomiska planen ar
felaktig.

Tillhangliga handlingar

| intyget som intygsgivarna undertecknat framgar det vilka handlingar som de
tagit del. Handlingarna ar stadgar for Brf Blafjell i Kabdalis, registrerade 2018-
10-31, registeringsbevis for Brf Blafjell i Kabdalis, utkast till aktieGverlatelse-
avtal mellan Nordic Creative Investment AB och Brf Blafjell i Kabdalis, utdrag
fran Lantmateriets fastigheterregister. Intygsgivarna har endast tagit del av ett
fatal handlingar i samband med intygsgivningen. Intygsgivarna har i yttrande
framfort att de anser sig ha tagit del av erforderliga handlingar for att kunna
gora en korrekt bedémning av den ekonomiska planen. Yttrandet innehaller
aven ett medgivande att de tagit del av ytterligare handlingar som inte framgar
av intyget sasom diverse offerter som styrker de bedémda driftkostnaderna. Av
3 kap. 2 § BRL framgar det att intygsgivarna ska ange vilka handlingar som
varit tillgangliga for dem. Intygsgivarna har darfor brustit i sin skyldighet att
ange samtliga handlingar som varit tillganglig for dem.
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Vidare anser Boverket att intygsgivarna behover ta del av erforderliga hand-
lingar i samband med intygsgivningen och déribland kontrollera att féreningen
har nédvandiga lov och tillstdnd som har betydelse for féreningens verksamhet.
Vid en samlad bedémning anses intygsgivarna inte tagit del av erforderliga
handlingar for att kunna bedoma den ekonomiska planens hallbarhet och ve-
derhaftighet. Det &r darfor en brist i intygsgivningen att intygsgivarna inte tagit
del av erforderliga handlingar.

Icke undertecknade avtal

Av intyget som intygsgivarna lamnat framgar det att intygsgivarna tagit del av
ett utkast till aktiedverlatelseavtal som inte dr undertecknat. Avtal som inte ar
undertecknade dr inte bindande. | férevarande projekt medfor detta att den ekono-
miska planens uppgifter saknar ett vederhaftigt underlag. Utformning av utkastet
till avtal kan &ndras efter att den ekonomiska planen har intygats och registrerats.
Mot den bakgrunden far det anses vara en allvarlig brist att lagga avtalsutkastet till
grund for bedémning av bostadsprojektets ekonomiska barighet.

Pafoljd

AA och BB har felaktigt bedémt 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.

Pa grund av att intygsgivarna inte tagit del av erforderliga handlingar i sam-
band med intygsgivningen finns det risk att uppgifterna i den ekonomiska pla-
nen inte &ar vederhaftiga.

For att kunna bedoma den ekonomiska verksamhetens hallbarhet kravs att de i
planen lamnade 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 avtalsutkast som
inte har varit undertecknat och darmed inte ar bindande. Det innebar att uppgif-
terna i den ekonomiska planen inte kan anses som vederhaftiga.

En felaktigt bedomd slutlig anskaffningskostnad och underlatenhet att ta del av
erforderliga handlingar samt avtalsutkast om aktiedverlatelse som saknar un-
derskrift utgor allvarliga brister i intygsgivningen, eftersom grunden for be-
démningen av verksamheten inte framstar som vederhaftigt. Sammantaget har
AA och BB inte iakttagit tillborlig omsorg vid utférandet av deras aligganden
enligt 10 ¢ 8 BRF. Det far anses vara en tillracklig atgard att meddela varning.

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

rattschef
Albert Lindgren
jurist

Hur man 6verklagar

Den som &r missnojd med detta beslut kan dverklaga 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 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 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 dverklagas med uppgift om diarienummer och beslutsdag. Tala
om i skrivelsen pa vilket sétt beslutet ska andras. Om ombud anlitas ska ombu-
dets namn, postadress, telefonnummer och e-postadress anges.




