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TJIANSTEUTLATANDE
MARKKONTORET Dnr M05-551-58
2006-01-30
Kontaktperson Till
Ulla Skough Markndmnden 2006-02-16

Mark och vérdering
Telefon: 08-508 269 81

Ansokan om tillstind till forvirv av fastigheten Saffransbullen 3 i
Skondal.
Yttrande till hyresnimnden.

Forslag till beslut

Marknamnden beslutar att
1. inte avstyrka Stentrappan Fastighet AB:s ansdkan om tillstand till
forvarv av fastigheten Saffransbullen 3.

2. omedelbart justera beslut i detta d&rende med hénsyn till att yttrande ska
avges till hyresndmnden senast den 22 februari 2006.

Goran Lingsved

Torsten Samuelsson

Sammanfattning

Stentrappan Fastighets AB har forvérvat fastigheten Saffransbullan 3, som ér
bebyggd med ett flerbostadshus. Markndmnden har beslutat att pakalla
hyresndmndens provning av forvirvet. Stentrappan Fastighets AB har
darefter sokt forvérvstillstand och hyresndmnden har begirt stadens yttrande
over forvirvarens ansdkan.

Kontoret anser att Stentrappan Fastighets AB:s syfte ir att forvalta
fastigheten ldngsiktigt och dérvid halla den i sddant skick att den motsvarar
de ansprék de boende enligt lag har ritt att stilla. Kontoret anser vidare att
forvdrvaren kan anses komma att iaktta god sed i hyresforhallanden.

Kontoret foresldr att markndmnden till yttrande till hyresndmnden inte
avstyrker Stentrappan Fastighets AB:s ansokan.
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Utlatande

Bakgrund

Stentrappan Fastighets AB har till staden anmalt att bolaget har forvarvat
fastigheten Saffransbullen 3 1 Skondal. Enligt kopekontrakt den 28 april
2005 overlater Karin Magnusson fastigheten Saffransbullen 3 pé
Stentrappan Fastighets AB for 21 000 000 kronor.

Markndmnden beslutade den 1 september 2005 att inte utova forkopsrétten
men att pakalla hyresndmndens provning av forvérvet.

Motivet var att ndrmare utreda bolagets avsikt med forvarvet och om bolaget
och dess dgare kan anses komma att iaktta god sed i hyresforhallanden.
Sedan hyresndmnden forelagt bolaget att ansoka om forvérvstillstdnd har
sadan ansokan inkommit till ndmnden, som 6versént den till staden for
yttrande. Detta ska ha inkommit till hyresndmnden senast den 22 februari
2006.

Beskrivning av fastigheten och byggnaden

Fastigheten Saffransbullen 3, med adress Bagarfruviagen 14-28 1 Skondal, ar
bebyggd ar 1953 med ett flerbostadshus. Enligt stadens byggnadsregister
inrymmer byggnaden 35 bostadsldgenheter jamte lokaler. Lagenheternas
bruksarea (BRA) ar 2764 m’. Taxeringsvéardet ar 14 246 000 kronor.
Kopeskillingen ér cirka 1,4 ganger sé stor som taxeringsvirdet och
motsvarar 7 633 kronor per m* BRA.

Sokanden

Anders Soderlind och Anders Fridell forvirvade hélften var av aktierna i
Modatex-Weinberg AB den 7 april 1995. Bolagets firmanamn &ndrades
senare till Stentrappan Fastighets AB. Bolaget dgde tomtritten till
fastigheten Hoppspindeln 2 (Olaus Magnus vig 44-48) i Hammarbyhdjden.
Bolaget forvarvade mellan 1995-1999 tomtritterna till fastigheterna
Vattenspindeln 2 (Thunbergsgatan 20-26) och Hoppspindeln 3
(Thunbergsgatan 7-9) 1 Hammarbyhdjden samt fastigheten Oljan 23
(Asbgatan 190) pa Sédermalm. Tomtritten till fastigheten Vattenspindeln 2
séldes till en bostadsrittsforening den 10 december 2004.

Stentrappan Fastighets AB:s styrelse utgjordes av styrelseledamot Anders
Fridell och styrelsesuppleant Anders Soderlind fram till den 7 oktober 2005
dé Anders Soderlind sélde sina aktier i Stentrappan Fastighets AB till
Anders Fridell. Efter forsdljningen dr Anders Fridell ensam &dgare 1 bolaget
och styrelsen utgors av styrelseledamot Anders Fridell och styrelsesuppleant
ar Anneli Fridell Pam, firman tecknas av styrelsen.

Anders Fridell dger privat tvd bostads hyreshus i Hammarbyhdjden.
Tomtrétten till fastigheten Myran 1 (Strahlenbergsgatan 21-25) forvarvades
den 1 juli 1999 och tomtrétten till fastigheten Majbaggen 1
(Strahlenbergsgatan 16-20) forvéarvades den 26 februari 2003 av Stenporten
Fastighets AB.

Anders Fridell har ocksa varit deldgare 1 Stenporten Fastighets AB via
Stentrappan Fastighets AB. Stenporten Fastighets AB dger tomtritten till
fastigheten Sandjdgaren 2 (Nathorstvigen 27-31) i Hammarbyhdjden sedan
den7 april 2000.
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Forvirvarens limplighet

For nu aktuellt forvarv géller att forvarvstillstand 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 enligt lag har ritt att stélla,

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 eller visad brist vid fullgérande av aligganden enligt lag ar
frén allmén synpunkt oldmplig att inneha fastigheten

Om fOrvédrvaren ér en juridisk person far bestimmelserna tillimpas pa den
eller de fysiska personer som &r dgare till eller har ett visentligt inflytande
over 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 ndgon anledning att avstyrka ansdokan under denna
punkt.

Punkt 2

For att avsikten med forvdrvet ska kunna bedémas ska forvdrvaren enligt
forordningen 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 hyreshusenhet, samt aktier och andelar i bolag, som dger eller
har dgt sadan egendom. Kravet pd att sékanden ska gora sannolikt att hans
syfte med forvdrvet dr att forvalta fastigheten avser bland annat 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 forvdrv av fastighet eller av delar i bolag,
som dger hyresfastighet, dr att forvalta fastigheten langsiktigt.

Kontorets avsikt var att utreda syftet med det nu aktuella férvirvet med
tanke pa deldgaren Anders Soderlinds tidigare agerande pa
fastighetsmarknaden. Familjen S6derlinds dgda Radmania AB forvirvade
mellan 1992-1999 sammanlagt 14 flerfamiljshus 1 Stockholm. Nio av husen
avyttrades till bostadsrittsforeningar och tva hus sdldes till en privatvird.
Idag dger bolaget endast 3 flerbostadshus 1 Hammarbyhdjden.

Det kan ocksd ndmnas att R&dmania AB anmélde till staden den 26 februari
2003 att bolaget hade forvérvat tomtritten till fastigheten Sandjagaren 2 av
Stenporten Fastighets AB. Stenporten Fastighets AB dgdes da 50 % av
Rédmania AB och 50 % av Stentrappan Fastighets AB. Gatu- och
fastighetsndamnden pékallade hyresndimndens prévning av forvarvet den 27
maj 2003. Motivet da var att granska om forvérvarens avsikt var att forvalta
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fastigheten 1dngsiktigt med tanke pé de tidigare fastighetsforsiljningar som
Rédmania AB hade genomfort. Samtidigt ville kontoret ocksé utreda om det
kan anses att bolaget kan komma att iaktta god sed i hyresférhallanden och
om bolagets styrelse och dess dgare kan anses vara ldmpliga fran allmén
synpunkt att inneha flerbostadshus.

Nér hyresndmnden kallade parterna till forhandling den 10 februari 2004,
vigrade Anders Soderlind att svara pd frdgor och han éterkallade ansdkan.

Den 18 oktober 2005 anméldes till staden att Anders S6derlind hade salt
50 % av aktierna i Stentrappan Fastighets AB till Anders Fridell enligt
kopeavtal den 7 oktober 2005. Aktieforsdljningen godkdndes 1
markndmnden den 15 december 2005. Det kan ocksa nimnas att Anders
Fridell samtidigt avvecklade sitt deldgarskap 1 Stenporten Fastighets AB.
Eftersom dgarforhdllanden har dndrats under drendets gang finns det inte
langre tveksambheter att ifrigasétta den nuvarande dgarens avsikt med
forvarvet.

Kontoret foreslar att ansokan inte ska avstyrkas under denna punkt.

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.

Kontorets avsikt var att granska om deldgaren Anders Soderlind iakttar god
sed 1 hyresforhéllanden eftersom den tidigare gjorda utredningen enligt
kontoret hade visat att familjen Soderlinds dgda bolag Rddmania AB inte
hade f6ljt 6verenskommelsen om bostadsanvisning. Kontoret ansdg att
genom underlatenheten att ldmna ldgenheter till formedling enligt
overenskommelsen om bostadsvisning det kan antas medfora att sokanden
dven 1 andra avseenden inte iakttar god sed 1 hyresforhallanden.

P& grund av att Anders Soderlind inte ldnge dr deldgare i1 bolaget och att han
dven har utrett ur bolagets styrelse, anser kontoret att det inte lingre finns
tillrackliga skél att avstyrka ansdkan enligt denna punkt och foreslar att
ansokan inte avstyrks.

Punkt 4

Enligt denna punkt far sékanden 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 skil att avstyrka ansdkan under denna punkt.

SLUT.
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