TJIANSTEUTLATANDE

MARKKONTORET
dnr M2005-551-577
2006-01-02
Kontaktperson Till
Christer Starkenberg Markndmnden 2006-01-26

Mark och vérdering
Telefon: 08-508 269 80

Ansokan om tillstand till forvarv av tomtratten till fastigheten
Holaveden 1 i Traneberg. Yttrande till hyresnamnden.

Forslag till beslut

Marknamnden beslutar att

1. avstyrka Sverbe Forvaltning Ekonomisk férening ansékan om
tillstand till forvirv av tomtritten till fastigheten Holaveden 1

2. omedelbart justera beslut i detta drende med hénsyn till att yttrandet
ska avges till hyresndmnden senast den 31 januari 2006.

Goran Lingsved
Torsten Samuelsson

Sammanfattning

Sverbe Forvaltning Ekonomisk forening har forvirvat tomtritten till
fastigheten Holaveden 1, som ar bebyggd med ett flerbostadshus.
Markndmnden har beslutat att padkalla hyresndmndens provning av forvérvet.
Foreningen har darefter sokt forvérvstillstind och hyresndmnden har begért
stadens yttrande Over foreningens ansdkan.

Kontoret anser att foreningen inte har gjort sannolikt att den har for avsikt
att langsiktigt forvalta tomtrétten. Kontoret anser vidare att foreningens
dgare kan antas ha underlatit att lamna ldgenheter till formedling

enligt verenskommelsen om bostadsanvisning. Detta kan medfora att
foreningen och dess medlemmar dven i andra avseenden inte kommer

att iaktta god sed 1 hyresforhdllanden. Sammantaget foreslar kontoret
dérfor att markndmnden 1 yttrande till hyresndmnden avstyrker bifall

till foreningens ansdkan.
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Bakgrund

Marianne Kilnes (Ernst & Young AB) har till staden anmailt att Sverbe
Forvaltning Ekonomisk forening forvérvat tomtrétten till fastigheten
Holaveden 1. Enligt kopekontrakt den 29 juni 2005 dverldter Sverbe
Forvaltning AB tomtritten pd foreningen for 3 207 782 kronor.
Kopeskillingen, som betalas genom att kdparen utstéller en revers till
sdljaren pa hela kopeskillingen, ska erldggas pa tilltrddesdagen, som é&r
den 29 juni 2005.

Markndmnden beslutade den 27 oktober 2005 att inte utdva forkopsritten
men pakalla hyresndmndens provning. Motivet var att ndrmare utreda
foreningens avsikt med forvérvet och om foreningen och deras medlemmar
kan anses komma att iaktta god sed i hyresforhallanden.

Sedan hyresndmnden forelagt foreningen att ansdka om forvérvstillstdnd
har sddan ansokan inkommit till nimnden, som 6versént den till staden

for yttrande. Detta ska ha inkommit till hyresndmnden senast den 31 januari
2005.

Beskrivning av fastigheten och byggnaden

Fastigheten Holaveden 1 &r upplaten med tomtrétt och har adress
Hallebergsviagen 26-28 i Traneberg. Fastigheten &r bebyggd ar 1938 med
ett flerbostadshus, som inrymmer 12 bostadsldgenheter jaimte lokaler.
Ligenheternas bruksarea (BRA) dr 791 m”. Byggnadstaxeringsvirdet

ar 4 418 000 kronor. K&peskillingen, 3 207 782 kronor, &r ca 0,73 ganger
sa stor som byggnadstaxeringsvirdet. Kopeskillingen motsvarar 4 055
kronor per m®.

En intresseanmélan om forvérv for ombildning till bostadsritt har inskrivits
2004-11-08 for bostadsrittsforeningen Hallebergsvigen 26-28.

Sokanden

Sverbe Forvaltning Ekonomisk forening registrerades med denna firma
2005-08-23. Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas
ekonomiska intresse genom att 4ga och forvalta fastighet, dir medlemmarna
deltar genom att begagna forenings tjénster. Styrelsen utgors av Eva
Axelsson, Bertil Svahn och Urban Svahn. Enligt anmilan ar féreningen ett
helédgt dotterbolag till Sverbe Forvaltning AB, som ir séljare av tomtratten.

Styrelseledamoten Bertil Svahn &r dven styrelseledamot i Sverbe Forvaltning
AB, som han édger. Han forvdrvade ar 1981 tomtrétten till fastigheten
Holaveden 1 for 775 000 kronor och dverlét den ar 1997 till sitt bolag
Sverbe Forvaltning AB for 3 600 000 kronor. Bolaget 6verlater nu
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tomtrétten for 3 207 782 kronor. Styrelseledamoten Urban Svahn &r dven
styrelsesuppleant i Sverbe Forvaltning AB.

Urban Svahn ér styrelseledamot och vd i Hoganishuset AB med tidigare
firma Nygren & Svahn AB. Bertil Svahn var till mitten av april 2004
ledamot och ordforande i bolagets styrelse. Bertil Svahn ar dven
styrelseledamot 1 Trebeko Givle-Dala AB med foregdende firma

AB Dala-Bilar.

Enligt ansokan dger Sverbe Forvaltning AB ”sedan 1997 tva
hyresfastigheter 1 Stockholm, Bergborren 1 och Holaveden 1.
Vidare uppges att bolaget 4r moderbolag till "Trebeko AB”, som édger
och forvaltar 15 hyresfastigheter 1 bl a Stockholm och Sandviken.

Sokanden har ingivit en arsredovisning for Trebeko Gévle-Dala AB

for rakenskapsaret 2004-01-01 till 2004-12-31. Enligt denna framgér

bl a att bolaget sedan december 2004 &r ett heldgt dotterbolag till Sverbe
Forvaltning AB och att bolaget under ar 2004 forvarvat tre fastigheter.

Enligt ingiven arsredovisning for Sverbe Forvaltning AB for rakenskapsaret
2004-01-01 till 2004-12-31 dger bolaget och forvaltar fast egendom samt
bedriver handel med vérdepapper. Det framgér inte vad det &r for fast
egendom som bolaget dger och forvaltar.

Av lag om forvarv av hyresfastighet m.m. (11 §) framgar foljande.
Bolag som 4ger fast egendom som avses i 1 § ska i balansridkningen
lamna uppgift om egendomens registerbeteckning, taxeringsvirde
och bokforda virde. Vid redovisning av aktie eller andel i svenskt
dotterbolag ska pa motsvarande sitt uppgift om dotterbolagets innehav
av sadan fast egendom, som hir avses, lamnas i moderbolagets
balansrakning. Uppgift, som avses i forst stycket, far intagas i not,

om tydlig hdnvisning gors vid de poster i balansrdkningen, till vilka
de hanfor sig. Styrelseledamot, verkstillande direktor eller bolagsman
som uppsatligen eller av oaktsamhet underlater att fullgéra vad som
aligger honom enligt denna paragraf, ska ersétta skada som darigenom
vallas annan.

Kontoret konstaterar att de ingivna arsredovisningarna saknar

ovannidmnda uppgifter om bolagens innehav av fastigheter som
ar taxerade som hyreshusenhet.
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Forvarvarens lamplighet
For nu aktuellt forvirv giller att forvarvstillstdnd ska végras,
1) om forvérvaren inte visar att han &r i stind att forvalta fastigheten,

2) om forvidrvaren inte gor sannolikt att syftet med forvérvet dr att han
ska forvalta fastigheten och darvid halla den i sddant skick att den
motsvarar de ansprak de boende enligt lag har ritt att stélla,

3) om det kan antas att forvirvaren 1 ndgot annat avseende inte kommer
att iaktta god sed i hyresforhallanden eller

4) om det kan antas att forvirvaren eljest med hénsyn till brottslig gérning
eller visad brist vid fullgérande av &ligganden enligt lag &r fran allmén
synpunkt oldmplig att inneha fastigheten.

Om forvirvaren dr en juridisk person far bestimmelserna tillimpas
pd den eller de fysiska personer som dr dgare till eller har ett visentligt
inflytande 6ver bolaget.

Punkt 1

Enligt denna punkt ankommer det pa sokanden att pa ett overtygande sdtt
visa att han har praktiska och sdrskilt ekonomiska forutsdttningar att
forvalta fastigheten.

Kontoret har inte funnit anledning att avstyrka ansdkan under denna punkt.
Punkt 2

For att avsikten med forvdrvet ska kunna bedémas ska forvdrvaren enligt
forordningen om tillimpningen av lagen om forvdrv av hyresfastighet m.m.
bland annat uppge vad han dger eller har dgt for fast egendom, som dr
taxerad som hyreshusenhet, samt aktier och andelar i bolag, som dger eller
har dgt sadan egendom. Kravet pd att sokanden ska géra sannolikt att hans
syfte med forvdrvet dr att forvalta fastigheten avser bl a att férebygga
spekulation i hyresfastigheter och hindra att sadana fastigheter till nackdel
for hyresgdsterna ofta byter dgare. Sokanden mdste sdledes i allmdnhet visa
att hans syfte vid forvdrv av fastighet eller av delar i bolag, som dger
hyresfastighet, dr att forvalta fastigheten langsiktigt.

Kontoret konstaterar att sokandens styrelseledaméter inte har ldmnat
alla de uppgifter som framgar ovan.
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Bland annat kan konstateras att Sverbe Forvaltning AB, d& med firma
Hogandshuset AB, ar 1997 har forvérvat fastigheten Lejongapet 36, med
adress Tegelbruksvigen 7-9 i Midsommarkransen, och dverlatit den ar 2004.
Handelsbolaget Nordané, med bl a Bertil Svahn och Urban Svahn som
bolagsmin, har dgt tomtrétten till fastigheten Bergborren 1
(Minnebergsviagen 16-18 i Traneberg).

John Ericssons Plattsdttning AB, med Bertil Svahn som ledamot och
hilftendgare, har dgt tomtritten till fastigheten Stubintraden 7

( Margretelundsvégen 32-34 1 Traneberg) och tomtritten till fastigheten
Bergborren 1. Inga av dessa uppgifter har 1amnats av s6kanden.

Foreningen uppger att avsikten med forvarvet &r “att fortsatta den ar 1997
paborjade bostadsforvaltningen och dérvid hélla tomtrétten i1 sddant skick
att den motsvarar de ansprak de boende enligt lag har ritt att stilla”.

Som ovan ndmnts finns en intresseanmédlan om forvarv for ombildning
till bostadsrétt inskriven 2004-11-08 for bostadsréttsforeningen
Hallebergsvigen 26-28. Enligt hyresgéster pa fastigheten pagar sedan
lange forberedelser for ombildning till bostadsrétt genom konsulten
Bjorn Isaksson. Enligt en ekonomisk plan for bostadsrittsforeningen
Hallebergsvigen 26-28 ar foreningens avsikt att kopa samtliga andelar
1 den ekonomiska forening som innehar tomtratten Holaveden 1.
Kopeskillingen for andelarna dr angiven till 10 542 218 kronor.
Kontoret haller for troligt att 4garna av Sverbe Forvaltning Ekonomisk
forening har for avsikt att forsdlja samtliga andelar 1 den ekonomiska
foreningen till bostadsrittsforeningen Hallebergsvégen 26-28.

Det ror sig hdr uppenbarligen om en s.k. paketering av tomtrétten.

For att Gverlata tomtratten utan att behdva skatta fram en vardeékning
séljs tomtrétten till den ekonomiska féreningen, som sedan séljer den
till bostadsréttsforeningen.

Enligt forarbetena till forvirvslagstiftningen framgar att transaktioner dér
fastigheter anvinds som handelsvaror for att ”...tjdna s& mycket pengar
som mojligt” (prop 1975/76:33, sid 60) i mojligaste man bor forhindras.
Sokandens forvérv synes saledes vara just en sddan transaktion som
lagstiftningen ér till for att stoppa.

Kontoret anser att koparen avser att direkt eller indirekt dverlata tomtrétten.
Sokanden har inte gjort sannolikt att syftet med forvarvet ar att [angsiktigt
forvalta tomtrétten. Kontoret anser att ansdkan ska avstyrks

under denna punkt.
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Punkt 3

Enligt denna punkt ska sokanden antas komma att iaktta god sed

i hyresforhdllanden. Det innebdr bl a att han ska ha goda relationer
med hyresgdster och att sékanden foljer 6verenskommelsen om
formedling av ldgenheter mellan Fastighetsdgarna Stockholm AB
och Stockholms Stads Bostadsformedling AB.

Enligt 6verenskommelse om formedling av 1dgenheter mellan
Fastighetsdgarna Stockholm AB och Stockholms Stads Bostadsformedling
AB forbinder sig fastighetsdgarna att rekommendera sina medlemmar att
lamna 50 procent av ledigblivna och nyproducerade 1dgenheter till
bostadsformedlingen.

Fastighetsédgare har efter 6verenskommelse med Stockholms Stads
Bostadsformedling AB i varje sdrskilt fall rétt att for evakueringsdndamal
vid ombyggnader, bl a for att mojliggdra “rullande” ombyggnader, anvinda
lagenheter som egentligen skulle ha ldmnats till bostadsformedlingen.

Det antal ldgenheter som pé detta sétt anvénts for evakuering ska ldmnas
till bostadsformedlingen nir ombyggnaden ir klar.

Hyresndmnden har tidigare funnit (H 5202/91-09) att underlatenhet att
folja rekommendationer i en sadan betydelsefull fraga som bostadsanvisning
strider mot god sed i hyresforhallanden.

Svea Hovritt har i beslut 2000-07-06(SOH 249) funnit att det fir anses att
den fastighetségare som illojalt asidosdtter rekommendationen inte iakttar
god sed i1 hyresforhéllanden.

Enligt ansokan dger Sverbe Forvaltning AB, som dgs av Bertil Svahn,
foljande flerbostadshus 1 Stockholm. Bolaget har dven &gt fastigheten
Lejongapet 36, som séldes ar 2004.

Fastighets- Adress Antal bostads- Forvérvsdatum

beteckning lagenheter

Bergborren 1 Minnebergsvéigen 16 och |12 1997-08-15
18 1 Traneberg

Holaveden 1 Hallebergsviagen 26 och |12 1997-12-28
28 1 Traneberg

Lejongapet 36 | Tegelbruksvégen 7-9 16 1997-04-30
1 Midsommarkransen

Summa 40

Kontoret har den 15 december 2005 fran Stockholms Stads
Bostadsformedling AB fatt besked att Sverbe Forvaltning AB eller
Bertil Svahn inte inldmnat ndgon bostadslidgenhet till formedling
efter 1997-01-01.
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Som tidigare ovan ndmnts har Bertil Svahn mellan aren 1981 och 1997
dgt tomtrétten till fastigheten Holaveden 1. Enligt uppgift fran hyresgéister
pa fastigheten Holaveden 1 kan flera ldgenheter dir vara eller komma att
bli vakanta. Det synes markligt att ingen lagenhet tidigare kunnat l[dmnas
till formedling. Intill dess att en godtagbar forklaring till varfér nagon
lagenhet inte inldmnats till formedling anser kontoret att ans6kan bor
avstyrkas under denna punkt.

Punkt 4

Enligt denna punkt far sokanden eller den som far anses ha ett visentligt
inflytande 6ver sokanden inte vara domd for exempelvis skattebrott eller ha
samrore med ekonomisk brottslighet eller vara misskétsam med skatter och
avgifter exempelvis vara restford i allmédnna mdl hos kronofogden eller vara
skonstaxerad.

Kontoret har inte funnit skil att avstyrka ansokan under denna punkt.
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