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Gatu- och fastighetsnamnden

Yttrandetill hyresnamnden 6ver anstkan om tillstand till forvarv av
16 % av fastigheten Asken 3

FORSLAG TILL BESLUT

Gatu- och fastighetsnamnden beslutar att

1. avstyrka Stefan Rosbergs ansokan om tillstand till forvarv av 16 % av
fastigheten Asken 3

2. bedut i detta drende bér omedel bart justeras med hansyn till att
yttrandet ska avges till hyresnamnden senast den 22 augusti 2003.

Olle Zetterberg

Torsten Samuelsson

SAMMANFATTNING

Stefan Rosberg har forvarvat 16 % av fastigheten Asken 3, som & bebyggd
med ett flerbostadshus. Gatu- och fastighetsndmnden har beslutat att pakalla
hyresndmndens prévning av forvarvet. Stefan Rosberg har dérefter sokt
forvarvstillstand och hyresnamnden har begért stadens yttrande Gver
ansokan.

Kontoret som néarmare utrett sbkandens syfte med férvarvet bedomer nu
mot bakgrund av denna utredning att sbkanden inte formatt gora sannolikt
att han har for avsikt att forvalta fastigheten och dérvid hdlladen i sédant
skick som de boende har rétt att kréava. Kontoret anser ocksa att
underldtenhet att |amna lagenheter till formedling enligt 6verenskommelsen
om bostadsanvisning kan medfora att sokanden aven i andra avseenden inte
kommer att iaktta god sed i hyresférhallanden. Kontoret anser vidare att
forvarvaren har visat brist vid fullgérande av dligganden enligt lag och
anses vara fran alman synpunkt olamplig att inneha bostadshyreshus.
Kontoret foredar att gatu- och fastighetsndmnden i yttrande till
hyresnamnden avstyrker Stefan Rosbergs anstkan.
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UTLATANDE

Bakgrund

Stefan Rosberg har till staden anmélt att han har férvérvat 16 % av
fastigheten Asken 3 p& Ostermalm. Enligt kopekontrakt den 25 november
2002 overlater Mircae Mavriki och Josette Mavriki 4 andelar (av totalt 25)
pa Stefan Rosberg for 3 700 000 kronor.

Mircae Mavriki och Josette Mavriki kopte andelarna den 1 september 1978
av Terje Rosberg.

Gatu- och fastighetsndmnden beslutade den 1 april 2003 att inte utbva
forkopsratten men att pakalla hyresnamndens tillstandsprévning av
forvarvet. Motivet for att pakalla hyresnamndens tillstandsprovning av
forvarvet var att ndrmare utreda sokandens avsikt med forvarvet och om
forvarvaren kan anses komma att iaktta god sed i hyresforhallanden samt att
utreda om forvérvaren & fran allman synpunkt 1amplig att inneha
hyresfastighet.

Hyresnamnden har forelagt Stefan Rosberg att anstka om forvarvstillstand.
Ansdkan har inkommit till némnden, som Gversant den till staden for
yttrande. Detta ska hainkommit till ndmnden senast den 22 augusti 2003.

Beskrivning av fastigheten och byggnaden

Fastigheten Asken 3 med adress Eriksbergsgatan 7 pa Ostermalm, &
bebyggd ar 1917 med ett flerbostadshus. Enligt stadens byggnadsregi ster
innehdller byggnaden sju lagenheter. Lagenheternas bruksarea (BRA) &
1603m7. Taxeringsvardet & 9 803 000 kronor. Kdpeskillingen motsvarar
14 426 kronor per n¥ BRA.

Sokanden
Stefan Rosberg éger sedan den 1 januari 1985, 84 % av fastigheten Asken 3
genom gava fran sin far Terje Rosberg.

Stefan Rosberg &r fastighetsmaklare vid Djurgardsméklarna AB,

som registrerades den 15 mars 1991. Bolagets verksamhet &r
fastighetsmakleri och ekonomisk konsultverksamhet. Styrelsen utgors av
Stefan Rosberg och styrel sesuppleant & Mats Bjorkeroth.

Stefan Rosberg har tillsammans med sin far Terje Rosberg &gt till lika delar
Cumulus Fastighets AB. Bolagets verksamhet under 1980-talet utgjordes av
varderings- och makleriverksamhet. Styrelsen utgjordes av Terje och Stefan
Rosberg. Bolagets verksamhet from 1989 var att exploatera en obebyggd
industritomt i Nacka.

Stockholm Lans Egnahems AB &gdes av Cumulus Fastighets AB, bolagets
verksamhet var att exploatera fritidshustomter i Orebro. Styrelsen utgjordes
av Terje och Stefan Rosberg.

Fastighets AB Béckebdl registrerades den 18 januari 1988 . Styrelsen
utgjordes av Stefan och Terje Rosberg. Bolagets verksamhet var att férvalta
industritomten i Nacka.



Den 3 februari 1988 registrerades Terje och Stefan Rosberg samt Charlotte
von Sivers Rosberg i Margaretelunds Grufaktiebolag AB som nya

styrel semedlemmar. Bolaget &gdes helt av moderbolaget Stockholms Lans
Egnahems AB. Bolagets verksamhet var att forvalta fritidshustomternai
Orebro.

Stefan Rosberg har &ven varit delégare i en annan koncern som heter

AB Lanna-Vik. Bolaget registreradesi ma 1987. Bolaget agdes av Mats
Bjorkeroth, Stefan Rosberg och Bjoérn Andrenttill lika delar, de utgjorde
ocksa styrelsen.

AB Lanna-Vik verksamhet var vardepappersverksamhet och viss
konsultverksamhet bland annat avseende fastighetsformedling. | koncernen
ingick tva heldgda dotterbolag Stockholms Marinteknik AB och Stockholms
Propellerteknik AB. Dotterbolagens verksamhet var inom det marina
omradet.

AB Lanna-Vik dgde ocksa 73 % av aktiernai ett bolag som hette Lanna
Leasing AB, resterande 27 % &gdes av Jan Nystrom. Lanna Leasing AB:s
verksamhet var att hyra ut lokaler. Bolaget agde tomtrétten till
industrifastighet Svarven 8 i Huddinge.

Stefan Rosberg har &ven medverkat som styrel sesuppleant i Djurholms
Osby AB. Bolaget registrerades den 8 augusti 1988. Bolagets verksamhet
var att 8ga och forvaltaindustrifastigheten Hunding 7 i Danderyd. Bolagets
styrelse utgjordes av Bjorn Berggren och Mats Bjorkeroth, de var ocksa
bolagets agare.

Vidare har Stefan Rosberg ocksa haft styrelseuppdrag i ett bolag som heter

Stockholms Fine Arts AB. Bolaget registrerades den 22 juni 1988. Lorentz

Brydolf var styrelsemediem och bolagets égare. Bolagets verksamhet var en

mindre konst- och antikvitetshandel.

Forvarens lamplighet

For nu aktuellt forvarv géller att forvarvstilisand ska vagras:

1. om forvarvaren inte visar att han ar i stand att forvalta fastigheten,

2. om forvérvaren inte gor sannolikt att syftet med forvarvet &r att han ska
forvata fastigheten och dérvid hlladen i sadant skick att den motsvarar
de ansprak de boende enligt lag har rétt att stélla,

3. om det kan antas att forvarvaren i ndgot annat avseende inte kommer att
iakttagod sed i hyresférhallanden eller

4. om det kan antas att forvarvaren eljest med hansyn till brottslig garning

eller visad brist vid fullgérande av dligganden enligt lag & fran allmén
synpunkt oldmplig att inneha fastigheten.
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Punkt 1

Enligt denna punkt ankommer det pa sbkanden att pa ett Gvertygande satt
visa att han har praktiska och sarskilt ekonomiska forutsattningar att
forvalta fastigheten.

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

For att avsikien med forvarvet ska kunna bedémas ska forvarvaren enligt
forordningen om tillampningen av lagen om forvarv av hyresfastiget mm
bland annat ange vad han har &gt eller ager for fast egendom, som &r
taxerad som hyreshusenhet, samt aktier och andelar i bolag som ager eller
har &gt sddan egendom. Kravet pa att sokanden ska gora sannolikt att hans
syfte med forvarvet ar att forvalta fastigheten avser bland annat att
forebygga spekulation i hyresfastigheter och hindra att sddana fastigheter
till nackdel for hyresgasterna ofta byter dgare. Sokande maste sdledes i
allménhet visa att hans syfte vid forvarv av fastighet eller av delar i bolag,
som ager hyresfastighet, ar att forvalta fastigheten langsiktigt.

Sokanden har uppgivit till kontoret att han endast har agt fastigheten
Asken 3 och att han inte har &gt andra fastigheter eller &gt andelar i bolag
som har &gt fastigheter.

Den 11 ma 2003 skriver sokandens ombud till hyresndmnden att sbkanden
aven tidigare har &gt andra hyresfastigheter i Stockholm. Fastigheternas
beteckningar angesinte i brevet.

Stefan Rosberg forekom under 1980-talet i tvatvistiga
fastighetsforvarvsarenden. Stefan Rosberg anmélde inte fastighetsforvarven
till staden men gjorde anda ansprék pa fastigheternas dganderétt avseende
Brobryggaren 1 (Norr Malarstrand 76) pa K ungsholmen och Ingenjéren 12
(Ringvégen 83) pa Sodermalm.

Forvarvet gédllande fastigheten Brobryggaren 1 anmaldes till staden forst
efter gu ar fran forvarvstillfallet.

Hogsta domstolen ansdg da att Stefan och Terje Rosbergs pastédda forvary
av andelar av fastigheten Brobryggaren 1 g & géllande eftersom de inte har
erhdllit tillstand till forvarven enligt lagen (1975:1132) om forvéarv av
hyresfasighet mm. Hogsta domstolen fann vidare att Rosbergs och Stefan
Finnermark forvarvade fasigheten tillsammans 1979. Finnermark stod
ensam med sitt namn i lagfarten och dérmed upptrédde han som bulvan for
Rosbergs. Bulvanférhallandet maste ha skett for att kringga ovan némnd
lagstiftning. Rosbergs hade inte heller iakttagit tidfristen om tre manader
som angesi forvarvslagen for anmalan (dom nr dt 42 T199/85).

Den 31 januari 1986 anméalde Stefan och Terje Rosberg till staden att de
hade forvarvat 50% av aktiernai Forvaltnings AB Ingenjoren.
Fastighetsnamnden pakallade prévning av aktieforvarvet.
Hyresnamnden uppmanade Rosbergs att soka forvarvstillstand men trots
anmaning fran hyresnamnden inkom de inte med anmalan och



hyresnamnden avskrevs drendet den 26 juni 1986. Den 15 oktober 1986
sdlde Rosberg optionsrétten till 250 aktier (motsvarar 50% av aktierna) i
Forvaltnings AB Ingenjoren till Bygg-Gruppen Nivelius & Agren AB.
Forsaljningen anmaldes inte till staden och darmed &r det inte klarlagt
huruvida Stefan och Terje Rosberg gde fastigheten.

Undersokningen visar att Stefan Rosberg aminstone har varit delégareii tre
bolag som har &gt industrifastigheter och obebyggda tomter, Cumulus
Fastighets AB, Stockholm Lans Egnahems AB och Lanna Leasing AB.

Kontoret anser att det & anméarkningsvért att Stefan Rosberg inte har
redogjort for vilka fastigheter han har &gt i ansbkan och att det ankommer
pa sokanden att |amna sanningsenliga uppgifter for att syftet med forvarvet
ska kunna bedomas.

Kontoret foredar att ansdkan avstyrks under denna punkt.
Punkt 3.

Enligt denna punkt ska sokanden antas komma iakita god sed i
hyresforhallanden. Det innebér bland annat att han ska ha goda relationer
med hyresgéaster.

Husets su |agenheter bebos av fem familjer. Familjen Rosberg har tva
lagenheter. Familjerna har varit folkbokfordai fastigheten aminstone sedan
1997 och de har ocksa telefonabonnemang till fastigheten enligt
folkbokforings- och Tele plus uppgifter.

Dar utdver finns det tva personer som inte & skrivai fastigheten men har
telefonabonnemang i fastigheten och sannolikt &r hyresgéaster i huset.

| hyresnamndens protokoll frén den 24 januari 2001, (&rende nr 10363-00)
beskrivs det om en byteskedja. Bland annat pastas det att Tommy
Montaigne 1999 fick en lagenhet av Rosberg pa fastigheten Asken 3.
Montaigne bytte sedan |dgenheten med Maria Verhein. Hon flyttade med
tvad sma barn fran Liding6 dar hon hade fyra rum och kok till en tva-
rumsl&genhet.

Enligt folkbokforingsuppgifterna flyttade Emelie Hiérne till fastigheten
Asken 3, den 5 juli 2000 och hon bodde dér till den 11 september 2001 da
hon flyttade till Wennerbergsgatan 2.

Tommy Montaigne var folkbokford pé Taluddens vag 16 i Akersberga
fram till den 27 januari 2001 och den 12 januari 2001 folkbokférde han sig
pa Fregattvagen 7 pa Lidingo.

Undersokningen visar att Tommy Montaigne inte har varit folkbokford pa
fastigheten Asken 3 utan synes ha flyttat direkt fran Akersbergatill Lidingd.
Maria Verhein kan ha bott i fastigheten tre manader tills Emilie Hiérne
flyttade in. Maria Verheins folkbokforings adress var fram till den 28
oktober 1999 till en séarskild boxadressi Mamo och hon folkbokférde sig
inte pa Lidingo.
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| hyresnamndens protokoll namns det att |agenheten pa Eriksbergsgatan 7
skulle ha anvénts &ven tidigare i mérkliga byten och for folkbokforing i
huset, déar svarta pengar skulle ha betalats till Stefan Rosberg.

Kontoret har fatt veta fran Stockholm stads bostadsformedling AB att Stefan
Rosberg inte sedan atminstone 1995 har 1amnat |agenheter till formedling.
Enligt 6verenskommelsen om bostadsanvisning med
fastighetsagareforeningen ska varannan ledig 1dgenhet |1amnas till
formedling.

Med beaktande av underldtenheten att [amna lagenheter till bostads-
formedling kan det antas att sbkanden &ven i andra avseenden inte kommer
att iakttagod sed i hyresférhallanden.

Sammanfattningsvis anser kontoret att sokanden tycks ha andra syften till
de l&genheter som &r lediga an det som fastighetsagarefdreningen bland
annat rekommenderar till sina medlemmar. Darmed uppfyller inte sbkanden
kravet pagod sed i hyresférhallanden och kontoret foreslar att anstkan
avstyrks pa denna punkt.

Punkt 4.

Enligt denna punkt far sdkanden eller den som far anses ha ett vasentligt
inflytande Over sokanden inte vara domd for exempelvis skattebrott eller ha
samr6re med ekonomisk brottslighet eller vara misskétsam med skatter och
avgifter exempelvis vara restford i allmanna mal hos kronofogden eller vara
skontaxerad.

Kontorets utredning visar att sokanden har varit med i flera konkurser
antingen som bolagségare eller som styrelsemediem.

Cumulus Fastighets AB forvarvde 1989 en obebyggd industrifastighet pa 11
hektar i Nacka och dotterbolaget Stockholms Lans Egnahems AB
forvérvade fritidshustomter i Orebro. Moderbolaget medverkade dven i golf
och semesterboende projekt i Spanien. Exploatering av fastigheten i Nacka
misslyckades och tomternai Orebro visade sig vara svarsdlda. Bolagen
forsattes i konkurs under 1993-1994.

AB Lanna-Vik forsattes i konkurs den 22 februari 1993.

Bolaget agde upp till 73% av tomtrétten till industrifastighet Svarven 8 i
Huddinge. Vid dotterbolaget Lanna Leasing AB:s konkurs 1992 utméttes
tomtrétten till industrifastighet Svarven 8 i Huddinge for forfallna obetalda
skatter. Bokforingen efter den 30 april 1992, har inte kunnat omhandertagas,
varfor skalig misstanke om bokfdringsbrott inte kan uteslutas enligt
konkursboets forvaltarberéttel se.

Djurholms Osby AB gick i konkurs 1994. | forvaltarberéttelsen kan man
bland annat 1&sa att anmalan om misstanke avseende bokforingsbrott
lamnades till 8klagarmyndigheten. Arendet avskrevs senare pa grund av att
brottet inte kunde styrkas eftersom bokféringen inte var komplett. Det
framkom ocksa vid konkursen att |okal hyresgésterna anklagade hyresvérden



for ett flertal brister, bland annat att det forekom skadedjur i byggnaden och
att larmet och sophamtningen var undermdliga.

Stockholm Fine Arts AB forsattesi konkurs den 10 maj 2000 for restforda
skatteskulder under ett flertal ar samtidigt som bolaget inte formatt att
reglera sina skulder till sin bank.

Enligt utdrag fran kronofogdemyndigheten i Stockholm den 17 juni 2003
har Stockholms Fine Arts AB skuld i allm&nnamal om 233 906 kronor.

Det kan ndmnas att Stefan Rosberg var styrelsemediem i bolaget och firman
tecknades av styrelsen.

Med hansyn till ovan némnda omsténdigheter bland annat att det
forekommer misstankar om bokféringsbrott och aen misstankar om att
sbkanden har medverkat i hyreslagenhetshandel (enligt punkt 3.) tyder detta
pa att sokanden har varit misskétsam for de regler som galler for aktiebolag
och pa bostadshyresmarknaden.

Kontoret anser att sokanden har brustit vid fullgérande av aligganden enligt
lag och & fran allman synpunkt olamplig att inneha flerbostadshus.
Kontoret foreslar att ansdkan avstyrks under denna punkt.

SLUT
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