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Beslut om intygsgivares verksamhet

Beslut

Boverkets tillsyn efter anmélan foranleder inte nagon annan atgard an vad som
uttalas nedan.

Bakgrund

Victor Kjellander har anmélt Claes Mork och Anders Uby for deras intygsgiv-
ning av den ekonomiska planen for Bostadsrattsforeningen Svartgarn Kustvil-
lorna, organisationsnummer 769640-3471.

Projektet omfattar nio nybyggda lagenheter fordelade pa tre parhus och tre
”minivillor”. Den ekonomiska planen intygades den 29 mars 2022.

Sammanfattning av anmalan
Victor Kjellander (fortsattningsvis anmalaren) har sammanfattningsvis framfort
foljande:

e Nyckeltalen har felaktigt baserats pa totalarea och inte pa boarea.

e Intygsgivarna har intygat den ekonomiska planen trots att det bygglov
som de tagit del av avser en enplansvilla.

o Det behover forklaras hur lagfartskostnaden pa 1,5 procent kan anges
till 721 972 kronor nar kdpeskillingen uppskattas till 31 297 950 kro-
nor.

e | den ekonomiska planen gar att utldsa att foreningen kommer att redo-
visa den slutliga kostnaden for féreningens hus pa en féreningsstamma.
Detta var ett alternativt rekvisit i bostadsréattslagen fére den 1 januari
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2023 for att fa upplata bostadsratter. Om det inte &r uppfyllt maste fore-
ningen ha tillstand fran Bolagsverket. Vid tiden for intygandet sa sakna-
des tillstand att upplata bostadsratter, eftersom det inte fanns nagot till-
stand fran Bolagsverket samtidigt som inte heller nagon slutlig kostnad
hade redovisats pa foreningsstamma.

Anmélaren har dven framfort att de allvarliga brister som noteras ar systema-
tiska och banar vag for och utgor en del i det fusk inom byggbranschen som
gor att myndigheter far felaktig information, institut som banker ger kredit pa
felaktiga uppgifter med mera.

Intygsgivarnas yttranden

Intygsgivarna Claes Mork och Anders Uby (fortsattningsvis intygsgivarna) har
i tva gemensamma yttranden anfort foljande om anmalan:

o Nar det galler nyckeltalen sa infordes i Boverkets allmanna rad den 1
januari 2023 anvisningarna att nyckeltal ska baseras pa boarea. Den
ekonomiska planen intygades dessforinnan, den 29 mars 2022, varfor
berékningen inte ar felaktig. |1 den ekonomiska planen framgar det klart
att nyckeltalen baseras pa totalytan.

e Vid intygsgivningen foreldg nédvandiga bygglov som de tog del av.
e Lagfartskostnaden &r beraknad pa fastigheternas bokforda vérde.

e Berédknad kostnad for foreningens fastighetsforvarv redovisas i den eko-
nomiska planen och enligt denna ska den slutliga kostnaden redovisas
pa foreningsstamma. Sa skedde ocksa sedermera.

Bestdmmelser med mera

Den ekonomiska planen ska enligt 3 kapitlet 1 8 bostadsrattslagen (1991:614),
BRL, i den lydelse som var tillamplig nar den aktuella planen intygades, inne-
halla de upplysningar som &r av betydelse for en bedémning av foreningens
verksambhet.

Av 3 kapitlet 2 § forsta stycket BRL framgar att intygsgivarna ska intyga att de
uppgifter som ldamnats i planen ar riktiga och stammer 6verens med tillgangliga
handlingar (punkten 2) samt att gjorda berakningar ar vederhaftiga och att den
ekonomiska planen framstar som hallbar (punkten 3).

Enligt 3 kapitlet 2 8§ andra stycket BRL ska intygsgivarna i intyget ocksa ange
de huvudsakliga omstandigheter som ligger till grund for deras bedémning och
vilka handlingar som har varit tillgangliga for dem.

Enligt 4 kapitlet 2 8§ BRL, den lydelse som var tillamplig fore den 1 januari
2023, ar det inte tillatet att upplata bostadslagenheter med bostadsratt utan till-
stand av Bolagsverket innan den slutliga kostnaden for foreningens hus har re-
dovisats i en registrerad ekonomisk plan eller pa en foéreningsstamma.
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Det huvudsakliga syftet med den ekonomiska planen &r att utgora ett underlag
for intygsgivarnas beddmning av foreningens ekonomiska stabilitet (proposit-
ion 2002/03:12 sidan 31 och 36). | bedomningen av att den ekonomiska planen
framstar som hallbar ligger att intygsgivaren ska bedoma att den tilltankta bo-
stadsrattsforeningen framstar som ekonomiskt hallbar pa sikt och inte ar allt for
ekonomiskt kanslig (a.a. sidan 46).

Intygsgivningen géller férhallandena vid tidpunkten for denna. De beslut som
en forenings styrelse eller féreningsstdmma fattar dérefter, och som senare kan
paverka utfallet av ekonomin i en annan riktning an den som anges i planen, ar
intygsgivare inte ansvariga for.

Det framgar av 10 e § bostadsrattsforordningen (1991:631) att Boverket ska
aterkalla behdrigheten for en intygsgivare som inte &r tillrackligt omsorgsfull
vid utférandet av sina skyldigheter enligt bland annat 3 kap. 2 § BRL. Boverket
far dock ge en varning eller erinran i stallet for att aterkalla behorigheten, om
det kan anses vara en tillracklig atgard.

Boverket har skrivit allmanna rad (2017:7) om ekonomiska planer och kost-
nadskalkyler for bostadsrattsforeningar, ekonomiska planer for kooperativa hy-
resrattsforeningar och férenklade ekonomiska planer for bostadsféreningar
samt om intygsgivare (fortsattningsvis allmanna rad). De allméanna raden &r
inte formellt bindande utan ska ses som generella rekommendationer.

Av avsnitt 2.1 i de allmanna raden framgar att det i den ekonomiska planen bor
framga vilka lov och tillstand som kravs for féreningens verksamhet. Att fore-
ningen har erforderliga lov och tillstdnd bor anges, i de fall det har betydelse
for verksamheten.

I de allménna radens avsnitt 2.15 anges ett antal nyckeltal som bor anvéandas
vid ekonomiska uppstéllningar i en ekonomisk plan eller kostnadskalkyl. Det
anges inledningsvis att upplaten eller uthyrd lagenhetsarea omfattar boarea
(BOA) och lokalarea (LOA). Dérefter foljer foljande nyckeltal.

1. Anskaffningsvarde kronor per kvadratmeter bruttoarea (BTA).

2. Insatser och upplatelseavgifter kronor per kvadratmeter upplaten lagenhetsa-
rea (BOA+LOA).

3. Lan kronor per kvadratmeter upplaten lagenhetsarea (BOA+LOA).

4. Arsavgift kronor per kvadratmeter upplaten lagenhetsarea (BOA+LOA).

5. Enskilds (hushall/innehavare) genomsnittliga forbrukningsavgift som debite-
ras separat — utéver arsavgift enligt andelstal/insats — kronor per kvadratmeter
upplaten lagenhetsarea (BOA+LOA).

6. Driftskostnader kronor per kvadratmeter upplaten lagenhetsarea + uthyrd la-
genhetsarea (BOA+LOA).

7. Hyresintékter per kvadratmeter uthyrd area (BOA + LOA).

8. Kassaflode kronor per kvadratmeter total lagenhetsarea (BOA+LOA).
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9. Avsittning till underhallsfond + avskrivningar per kvadratmeter bruttoarea
total lagenhetsarea (BOA+LOA).

Avsnitt 5:2 i de allmanna radden handlar om intygets utformning. Dér anges
bland annat att vid upprékningen av handlingar som varit tillgangliga for in-
tygsgivaren bor anges vad handlingarna avser och nar de ar daterade. Om in-
tygsgivaren bedomer att nagon uppgift i planen saknar saklig grund bor intygs-
givaren inte intyga planens hallbarhet.

Skalen for Boverkets beslut

Boverket gar nedan igenom vad anmélaren och intygsgivarna har framfort och
redogor for Boverkets bedémning i respektive del.

Berakning av nyckeltal

Anmaéalan

Anmalaren har framfort att nyckeltalen i den ekonomiska planen inte har base-
rats pa boarea (1 098 kvadratmeter) utan totalarea (totalyta 1 365 kvadratme-
ter). Det ar en avvikelse fran Boverkets allmanna rad, vilket innebér att intygs-
givarna inte har sékerstéllt att planen &r utformad i enlighet med géllande rikt-
linjer. Det &r okej sa lange tillvagagangssattet hade gett ett liknande utfall om
man anvant ratt varden. Har ar det en avvikelse pa cirka 25 procent. Man har
lagt till ej métvart utrymme om cirka 300 kvadratmeter.

Intygsgivarna

Intygsgivarna har framfort att det i Boverkets allmanna rad den 1 januari 2023
infordes anvisningar att nyckeltal ska baseras pa boarea. Den ekonomiska pla-
nen intygades dock dessforinnan, den 29 mars 2022, varfor berakningen inte ar
felaktig. | den ekonomiska planen framgar det klart att nyckeltalen baseras pa
totalytan.

Boverkets beddémning

| avsnitt 2.15 i Boverkets allmanna rad finns rad om nyckeltal som bor anvén-
das vid ekonomiska uppstéllningar i den ekonomiska planen.

I den aktuella ekonomiska planen anges nyckeltal fér anskaffningskostnad, be-
laning, driftskostnad, arsavgift, manadsavgift, avskrivning, kassaflode fran 16-
pande drift, fondavsattning och amortering. Samtliga nyckeltal har angetts per
“totalyta”.

| Boverkets allmanna rad anges nyckeltal per bruttoarea nar det galler anskaff-
ningskostnad, vid 6vriga poster summan av boarea och lokalarea. Nyckeltal for
amortering saknas i de allmanna raden. | fraga om nyckeltalen for avséttning
till underhallsfond och avskrivningar (punkt 9) har Boverket formulerat radet
som att bruttoarea ar att likstalla med summan av bo- och lokalarean, vilket
inte &r korrekt.
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De allmanna raden har haft samma lydelse av avsnitt 2.15 alltsedan de borjade
gélla den 1 oktober 2017. Det ar darfor oklart vad intygsgivarna menar nar de
skriver att det var den 1 januari 2023, alltsa fore deras intygsgivning av den ak-
tuella planen, som Boverket inforde i de allménna raden att nyckeltalen bor ba-
seras pa boarea.

Syftet med nyckeltalen &r bland annat att underlétta jamférande analyser for till
exempel presumtiva medlemmar i foreningen. Boverket bedomer dock att re-
dovisningen inte har paverkat mojligheten att bedéma projektets ekonomiska
hallbarhet. Dessutom &r avsnittet om nyckeltal i de allmanna raden delvis otyd-
ligt i enlighet med vad som angetts ovan.

Uppgift om bygglov

Anmaéalan

Anmélaren har framfort kritik mot att intygsgivarna har intygat den ekono-
miska planen trots att det bygglov som de tagit del av for ett av parhusen avser
en enplansvilla. Anmalaren har aven framfort bland annat foljande.

Intygsgivarna har inte sakerstallt att erforderliga bygglov finns i enlighet med
vad som anges i intyget. Intygsgivare har en direkt skyldighet att kontrollera att
uppgifterna i den ekonomiska planen &r riktiga och 6verensstimmer med till-
gangliga handlingar. En ekonomisk plan ska enligt 3 kapitlet 1 och 2 88 bo-
stadsréattslagen ge en tillforlitlig bild av féreningens ekonomi och framtida
verksamhet. Om bygglov saknas eller inte tillater avsedd anvandning, ar det
uppenbart att detta paverkar projektets genomforbarhet och foreningens ekono-
miska hallbarhet.

Att intyga en ekonomisk plan baserad pa ett felaktigt eller icke relevant bygg-
lov &r en allvarlig brist och kan leda till ekonomiska konsekvenser for fore-
ningens medlemmar. Vid tiden for upplatelsen fanns inte bygglov for deras la-
genhet och det saknades slutbesked. Intygsgivarna har vid flera tillfallen gjort
intygsgivning at samma bostadsutvecklare som genom kryphal i lagen lurar
kommunen om avsikten med vad de ska bygga.

Enligt vad som framgar av tidigare tillsynsbeslut (diarienummer 847/2021,
933/2021 och 1073/2021) tolkar Boverket intygsgivarnas uppdrag lite snavt nar
myndigheten konstaterar att intygsgivarna inte behover sékerstélla bygglovets
relevans for projektet. | kontrast till tidigare arenden sa har man i detta fall re-
dogjort for att ratt tillstand och bygglov finns och att de ska vara forenliga med
stadgarna som sager att det ar for boende. | Boverkets allmanna rad anges att
den ekonomiska planen bor innehalla uppgifter om nédvéndiga tillstand, inklu-
sive bygglov. Att samtidigt hdvda att intygsgivarna inte behdver sakerstélla
dessa uppgifter kanns valdigt mérkligt.

Om intygsgivare inte behover kontrollera att det finns ett giltigt bygglov, kan
bostadsutvecklare enkelt ga runt plan- och bygglagstiftningen genom att skapa
bostadsrattsforeningar pa mark avsedd for nagot helt annat. Det gor att kopare



riskerar att investera i bostader som inte far anvandas som tankt, samtidigt som
intygsgivare kan godkénna ekonomiska planer utan att sakerstélla att de fak-
tiskt gar att genomfora.

Intygsgivarna
Intygsgivarna har framfort att det vid intygsgivningen forelag nodvandiga
bygglov som de tog del av.

Boverkets beddémning
I den ekonomiska planen anges att projektet omfattar parhus och minivillor och
att alla byggnader har erforderliga bygglov.

Intygsgivarna har i sitt intyg uppgett att de vid sin granskning haft tillgang till
”Bygglov Osterakers kommun, 2020-03-18 additionsbyggnad 2021-03-16". |
det foljande bortses fran minivillorna och byggloven for dessa, “additionsbygg-
nad”.

| intyget star dven att de faktiska uppgifterna som lamnats i planen stammer
overens med innehallet i tillgangliga handlingar och i dvrigt med férhallanden
som dar k&nda for dem.

Anmélaren har inkommit med byggloven. Byggloven som meddelades den 18
mars 2020 gallde nybyggnad av enbostadshus. Anmalaren har ocksa skickat in
handlingar som visar att kommunen senare, efter intygsgivningen, meddelade
startbesked den 2 september 2022 for att i dessa enbostadshus inreda ytterligare
en bostad. Det vill sdga enbostadshusen fick bli tvabostadshus.

Enligt 9 kapitlet 4 ¢ § plan- och bygglagen (2010:900) krévs inte bygglov for att
inreda ytterligare en bostad i en byggnad som utgor ett enbostadshus. For start-
besked efter anméalan maste dock kommunen gora en viss provning, till exempel
av att atgarden inte genomfors inom eller i anslutning till vissa omraden som &r
av riksintresse for totalforsvaret eller att atgarden inte kraver bygglov enligt den
detaljplan som galler for omradet.

Intygsgivarnas skyldighet att kontrollera Iamnade uppgifters riktighet och over-
enstammelse med tillgangliga handlingar begréansar sig till sadana uppgifter som
ar obligatoriska till foljd av krav i bindande forfattning. Av Boverkets allmanna
rad foljer att en kontroll av bygglov bor goras, men raden &r inte bindande, och
ingen av de bindande forfattningarna — bostadsrattslagen eller bostadsrattsfor-
ordningen — staller ndgot sadant krav. Boverkets uppfattning har kommit till
uttryck tidigare i bland annat de tre beslut den 2 november 2021 som anmélaren
anfor (diarienummer 847/2021, 933/2021 och 1073/2021). Dessa beslut hand-
lade om eventuell avvikelse fran den verksamhet som hade forutsatts i bygglo-
ven, anvandningssattet. Det nu aktuella &rendet handlar om att bygglovet vid
tidpunkten for intygsgivarnas granskning avsag enbostadshus, medan den eko-
nomiska planen angav parhus, alltsa tvabostadshus. Boverket gor anda samma
beddmning som i de tidigare arendena. Det innebar att intygsgivarna inte ska
anses ha haft nagon skyldighet att kontrollera projektets forenlighet med
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bygglovet eller méjligheten att fa startbesked for att inreda ytterligare en bostad
i de byggnader som inneholl ett enbostadshus.

Lagfartens utrakning

Anmalan

Anmalaren har framfort att savitt han har forstatt ska lagfartskostnaden om 1,5
procent raknas pa kopeskillingen, om inte taxeringsvardet ar hogre. Han stéller
sig fragande till hur lagfarten kan bli 721 972 kronor nar kopeskillingen upp-
skattas till 31 297 950 kronor. Det &r fel att basera utrakningen pa det bokforda
vardet.

Intygsgivarna

Intygsgivarna har framfort att lagfartskostnaden ar beraknad pa fastigheternas
bokforda vérde.

Boverkets beddmning

I den ekonomiska planen anges som en del av den berédknade kostnaden for for-
eningens fastighetsforvérv bland annat 31 297 950 kronor for kopeskilling och
aktier, och lagfartskostnaden om 1,5 procent anges till 721 972 kronor. Det
framgar av planen att forvarvet skett genom sa kallad paketering av fastighet-
erna.

Som anmaélaren har framfort ska lagfartskostnaden raknas pa det hogsta av tax-
eringsvardet och kopeskillingen for fastigheterna, inte det bokforda vérdet. Bo-
verket anser att planen &r otydlig och att intygsgivarna borde ha bett om en tyd-
ligare redovisning av detta i planen.

Berédknad kostnad for féreningens forvarv

Anmaéalan

Anmadlaren har vidare kritiserat intygsgivarna med hanvisning till att det vid
tidpunkten for intygandet saknades tillstand att upplata bostadsratter. Detta ef-
tersom den slutliga kostnaden for fastighetsforvarvet inte var kand da, det inte
fanns nagot tillstand fran Bolagsverket och nagon slutlig kostnad inte heller
hade redovisats pa en foreningsstamma. En framtida avhangig handelse utanfor
intygsgivarnas kontroll kan inte vara tillrackligt for att intyga att nagot ar pa ett
visst satt. Om anskaffningskostnaden kan géras avhangig hur féreningen valjer
att agera senare finns ingen sakerhet alls for koparna. Da kan de vélja vilket be-
lopp som helst och flytta 6ver pengarna de far av forhandstecknarna/upplatelse-
tagarna. Det kan knappast vara forenligt med en korrekt ekonomisk plan.

Intygsgivarna

Intygsgivarna har framfort att en berédknad kostnad for foreningens fastighets-
forvérv redovisas i den ekonomiska planen, och den slutliga kostnaden skulle
enligt planen redovisas pa foreningsstimma. Sa skedde sedermera.
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Boverkets beddmning

| 4 kapitlet 2 § bostadsréattslagen anges under vilka forutsattningar en bostads-
rattsforening far upplata bostadslagenheter med bostadsrétt innan den slutliga
kostnaden dr kand. Sasom bestammelsen var formulerad fére den 1 januari
2023 kunde upplatelse ske utan Bolagsverkets tillstand, trots att den slutliga
kostnaden inte var kand nér den ekonomiska planen upprattades, om den slut-
liga kostnaden for foreningens hus hade redovisats pa en foreningsstamma fore
upplatelsen. Sadan redovisning pa foreningsstamma behover enligt Boverkets
mening inte ha &gt rum nér planen intygas. Boverket har darfor inga syn-
punkter pa intygsgivningen i denna del.

Ytterligare fragestallning

Boverket har begart att intygsgivarna, forutom anmalan, aven skulle yttra sig
over den ekonomiska planens finansieringsplan (punkten 5, sidan 6). Narmare
bestamt om att det dar anges upplatelseavgifter om 8 190 000 kronor och i en
fotnot star foljande: For det fall att foreningen utdver insatserna tar ut uppla-
telseavgifter kommer foreningens anskaffningskostnad att forandras med
samma belopp.” Boverket har fragat intygsgivarna hur de har tolkat och be-
domt detta.

Intygsgivarna

Intygsgivarna framforde forst att om foreningen kommer att ta ut upplatelseav-
gifter kommer foreningens anskaffningskostnad for fastigheterna att 6kas. An-
skaffningskostnaden &r berdknad och den slutliga anskaffningskostnaden kom-
mer att bestimmas pa en foreningsstamma.

Intygsgivarna yttrade sig senare pa nytt och skrev: ”Fragan om hur vi tolkade
att anskaffningskostnaden skulle férandras med samma belopp fortydligas. Av
aktieoverlatelseavtalet framgar att 6kad anskaffningskostnad for fastigheterna
kommer att minska i motsvarande grad med bolagets aktievérde. Ordet forand-
ras har vi saledes bedomt som minskas. Enligt uppgift har den slutliga anskaff-
ningskostnaden blivit lagre &n den beréknade”.

Boverkets beddémning

Planen uppréttades och intygades i mars 2022. | stadgarna, som upprattades i
februari 2022, star att foreningen kan ta ut upplatelseavgift och att det beslutas
av styrelsen.

Upplatelseavgifterna ar en del av finansieringsplanen, vilken visar hur fére-
ningen ska finansiera den totala anskaffningskostnaden. Utifran det som fram-
kommer i planen, och i intygsgivarnas svar, kommer ckade upplatelseavgifter
oka bade finansieringsplanen och anskaffningskostnaden. Intygsgivarnas upp-
gift om att 6kad anskaffningskostnad for fastigheterna kommer minska i mot-
svarande grad med bolagets aktievarde, borde i sa fall innebéra att anskaff-
ningskostnaden blir oforandrad, och inte minskad. Hur detta paverkar finansie-
ringsplanen framkommer ej. Detta gor att lydelsen i den ekonomiska planen ér,
om inte inkorrekt, sa i vart fall mycket otydlig.



Intygsgivarna har inte heller kommenterat det faktum att fotnoten inleds med
”For det fall...” och det samtidigt finns en summa pa 8 190 000 kronor redovi-
sat som upplatelseavgifter som ar medraknat i den summerade finansierings-
planen.

Sammantaget anser Boverket att intygsgivarna, vid sin granskning av den eko-
nomiska planen, har brustit i att tydliggora innebdrden av skrivningen i den
ekonomiska planen genom att inte ha anmarkt pa formuleringen i fraga och be-
gart en tydligare beskrivning av upplagget.

Sammanfattning

Trots de anmarkningar Boverket har pa intygsgivningen i vissa delar ar dessa
inte av sadan beskaffenhet att Boverket finner skal att meddela nagon disciplin-
pafoljd.

| detta drende har enhetschef Joacim Mohlnhoff beslutat och signerat beslutet
elektroniskt. Foredragande har varit jurist Carl-Magnus Oredsson. | den slut-
liga handlaggningen har ocksé senior fastighetsekonom Lisa Borgstrom Akes-
son deltagit sdvitt avser avsnittet Y tterligare fragestéllning”.

Joacim MohInhoff
enhetschef

Carl-Magnus Oredsson
jurist

Kopia till:

Victor Kjellander
victor.kjellander@hotmail.com
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