TJIANSTEUTLATANDE
MARKKONTORET Dnr 04-781-1472
2005-11-24
Kontaktperson Till
Ulla Skough Markndmnden 2005-12-15

Mark och vérdering
Telefon: 08-508 269 81

Ansokan om tillstand till forvarv av fastigheten Smaland 13 pa
Sodermalm. Yttrande till hyresnamnden.

Forslag till beslut
Marknamnden beslutar att

1. inte avstyrka Goran Lundgrens ansékan om tillstand till forvarv av
fastigheten Smaland 13.

2. omedelbart justera beslut i detta &rende med hénsyn till att yttrandet ska
avges till hyresndmnden senast den 21 december 2005.

Goran Langsved

Torsten Samuelsson

Sammanfattning

Goran Lundgren har forvirvat fastigheten Sméland 13, som ar bebyggd med
ett flerbostadshus. Markndmnden har beslutat att pakalla hyresndimndens
provning av forvéirvet. Goran Lundgren har darefter sokt forvarvstillstand
och hyresndmnden har begért stadens yttrande 6ver Gorans Lundgrens
ansokan.

Kontoret anser att Goran Lundgren har de ekonomiska forutséttningar som
krdvs och bedomer att sokanden dr i stand att forvalta fastigheten. Kontoret
anser vidare att forvarvaren kan anses komma att iaktta god sed i
hyresforhallanden.

Kontoret foreslar att markndmnden i yttrande till hyresndmnden inte
avstyrker Goran Lundgrens ansokan.
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Utlatande
Bakgrund

Goran Lundgren har till staden anmalt att han har forvérvat fastigheten
Smaéland 13 pa Soédermalm. Enligt kopekontrakt den 3 februari 2005
overlater Britta Olofsson fastigheten Sméland 13 pd Géran Lundgren for

12 000 000 kronor.

Markndmnden beslutade den 31 maj 2005 att inte utdva forkopsrétten men
att pakalla hyresndmndens provning.

Motivet var att ndrmare utreda s6kandens ekonomiska forutséttningar att
forvalta fastigheten och granska om forvarvaren kan anses komma att iaktta
god sed 1 hyresforhéllanden.

Sedan hyresndmnden forelagt sokanden att ansoka om forvérvstillstind har
sadan ansokan inkommit till ndmnden, som 6versént den till staden for
yttrande.

Detta ska ha inkommit till hyresndmnden senast den 21 december 2005.

Beskrivning av fastigheten och byggnaden

Fastigheten Sméland 13, med adress Bjorngéardsgatan 7 p4 S6dermalm, ar
bebyggd ar 1895 och ombyggd ar 1960 med ett flerbostadshus. Enligt
stadens byggnadsregister inrymmer byggnaden 12 bostadslidgenheter jimte
lokaler.

Lagenheternas bruksarea (BRA) ar 822 m’. Taxeringsvardet ar 8 861 000
kronor. Kopeskillingen ar cirka 1,3 ganger sa stor som taxeringsvérdet och
motsvarar 14 598 kronor per m* BRA.

Sokanden

Goran Lundgren dger tillsammans med sin far Stig Lundgren hilften av
aktierna i GS Lundgrens Fastigheter AB. Bolaget ska dga och forvalta
fastigheter. Styrelsen utgdrs av Géran Lundgren som styrelseledamot och
Stig Lundgren som styrelsesuppleant Firman tecknas av styrelseledamoten
och styrelsesuppleanten var for sig. Nuvarande firma namn registrerades den
7 januari 2002. Den ursprungliga firman registrerades den 8 augusti 1984
som Stig R&dman AB.

GS Lundgrens Fastigheter AB dger tva hyreshusfastigheter i Arboga och en i
Visteras.

Goran Lundgren dger tillsammans med sin far tre bostadshyreshus i
Stockholm; Torson 1, Skulptdrvédgen 4-6 i Johanneshov, Pimpinella 4,
Bradstupsvégen 15 1 Hagersten och tomtritten till fastigheten Bordslampan
1, Mariestadsvédgen 17 i Skarpnick. Fastigheterna forvéarvades dr1994-1996.
Goran Lundgren dger ensam ett bostadshyreshus 1 Mariefred sedan ar 2000.
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Forvirvarens lamplighet
For nu aktuella forvarv géller att forvarvstillstdnd ska végras,

1) om forvarvaren inte visar att han ir i stdnd att forvalta fastigheten,

2) om fOrvarvaren inte gor sannolikt att syftet med forvarvet ar att han
ska forvalta fastigheten och déirvid halla den i saddant skick att den
motsvarar de ansprak de boende enlig lag har ritt att stilla,

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

4) om det kan antas att forvarvaren eljest med hinsyn till brottslig
gérning visad brist vid fullgérande av aligganden enligt lag ar fran
allmén synpunkt oldmplig att inneha fastigheten.

Punkt 1

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

Under drendets handlidggning har s6kande inkommit med ny dokumentation
om de ekonomiska forutséttningarna.

Forvirvet av fastigheten Sméland 13 ska finansieras genom bankldn om

11 000 000 kronor och resterande 1 000 000 kronor med likvida medel.
Goran Lundgren har forklarat att fastigheten Réttaren 2 1 Mariefred ska
séljas for att finansiera kopet och den framtida renoveringen. Fastigheten
Rattaren 2 dr beldnad upp till 2 250 000 kronor och marknadsvérdet
uppskattas till ca 7 000 000 kronor. Han har ocksa redogjort for att
fastigheterna i Stockholm har ca 19 000 000 kronor i 6vervirde.

Sammanfattningsvis anser kontoret att det inte langre finns nagra
tveksamheter om s6kandens ekonomiska och praktiska mgjligheter att
forvalta fastigheten Smaland 13.

Kontoret anser att sokanden &r 1 stand att forvalta fastigheten och foreslar att
ansokan inte avstyrks under denna punkt.

Punkt 2

For att avsikten ska kunna bedémas ska férvirvaren enligt férordningen om
tillimpningen av lagen om forvirv av hyresfastighet m.m bland annat uppge
vad han dger eller har dgt for fast egendom, som dr taxerad som
hyreshusfastighet, samt aktier och andelar i bolag, som dger eller har dgt
sdadan egendom. Kravet pd att sékanden ska gora sannolikt att hans syfte
med forvdrvet dr att forvalta fastigheten avser bl a att forebygga 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 forvirv av fastighet eller av delar i bolag, som dger
hyresfastighet, dr att forvalta fastigheten langsiktigt.

Kontoret har inte funnit anledning att avstyrka ansdkan under denna punkt.
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Punkt 3

Enligt denna punkt ska sokanden antas komma att iaktta god sed i
hyresforhallanden. Det innebdr bl a att han ska ha goda relationer med
hyresgdsterna.

Hyresgésterna pd fastigheten Sméland 13 har haft en bostadsrittsforening
registrerad sedan den 2 oktober 1996.

Bostadsrittsforeningen har hiivdat sin ritt att forvirva fastigheten. Arendet
har behandlats under 2004-2005 i hyresndmnden (&rende nr 9672-04)och i
hovritten (mal nr. OH 7175-04). Bade hyresnimnden och hovritten har
fastslagit att bostadsrattsforeningen inte har tva tredjedels majoritet och
dérfor 4r hembudet ogiltigt.

Det kan ocksd ndmnas att en av hyresgésterna har blivit uppsagd frén sitt
hyresavtal den 31 augusti 2005. Eftersom hyresvirden ansdg att personen i
fraga har sitt permanentboende pd en annan ort.

Kontoret har dven tagit del av en skrivelse som Britta Olofssons dotter
Birgitta Lindvall har skrivit till kontoret. Hon beréttar bland annat att oron
har spridit sig bland hyresgésterna pa grund av att bostadsréttsforeningen
inte kunde forvirva fastigheten. Hon framfor att forsdljningen ska
genomforas och avslutas snarast.

Goran Lundgren dr medlem i Fastighetsdgarna Stockholm. Sékanden har
forklarat att han kommer att f6lja de rekommendationer som finns pa
hyresmarknaden i Stockholm.

Sammanfattningsvis anser kontoret att forvarvarens avsikt r att f6lja
overenskommelsen om bostadsanvisning och att han dven 1 andra avseenden
kommer att iaktta god sed i hyresforhallanden.

Dérmed beddomer kontoret att sokanden kan antas komma att uppfylla
kraven enligt denna punkt och foreslar att ansdkan inte avstyrks 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, inte foljt visentliga bestimmelser i
byggnadslagstifiningen eller vara misskotsam med skatter och avgifter
exempelvis vara restford i allmdnna mal hos kronofogden eller vara
skonstaxerad.

Kontoret har inte funnit anledning att avstyrka ans6kan pa denna punkt.

SLUT
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