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ÖVERKLAGAT AVGÖRANDE
Hyresnämnden i Stockholm, beslut 2022-04-22, i ärende nr H 3909-22, se bilaga A

PARTER

Klagande
Skandia Bostäder AB, 556065-4724
Skandia Fastigheter AB
Box 7063
103 86 Stockholm

Ombud: Jur. kand. Sara Björkeholm
Fastighetsadvokaterna Stockholm AB
Olof Palmes gata 23
111 22 Stockholm

Motpart
SuzetteUdd, 19880720-0640
Ballonggatan 13
169 71 Solna

SAKEN
Avvisad ansökan
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Postadress
Box 2290
103 17 Stockholm

Besöksadress
Birger Jarls Torg 16

Telefon Telefax
08-561 670 00
08-561 675 00
E-post: svea.hovratt@dom.se
www.svea.se

Expeditionstid
måndag — fredag
09:00-16:30
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YRKANDE I HOVRÄTTEN

Skandia Bostäder AB (Skandia) har yrkat att hovrätten ska upphäva hyresnämndens

beslut att avvisa ansökan och återförvisa målet dit för prövning i sak.

KLAGANDE PARTS TALAN I HOVRÄTTEN

Skandia har vidhållit vad bolaget anförde i hyresnämnden och tillagt bl.a. följande. Det

framgår inte av lagtexten att man måste vara ägare av en fastighet för att kunna upplåta

en hyresrätt. Det är Skandia som äger det aktuella huset och debiterar hyra. Det har

aldrig varit aktuellt att något av de andra bolagen ska äga någon del av huset. Eftersom

ett hyresförhållande förutsätter upplåtelse av del av hus mot ersättning kan det aldrig

ha uppstått ett hyresförhållande mellan de övriga fastighetsägarna och Suzette Udd.

Hyresnämnden har inte haft rätt att självmant inhämta utredning i talerättsfrågan.

HOVRÄTTENS SKÄL

Den aktuella hyresrätten finns upplåten på fastigheten Solna Ballongberget 1. Av det

fastighetsregister som Skandia gett in framgår att Skandia ägde fastigheten till-

sammans med tre andra bolag den 26 mars 2022 då ansökan gavs in till hyresnämnden.

Enligt praxis råder nödvändig processgemenskap mellan flera andelsägare i en

fastighet i egenskap av hyresvärdar (se RH 2017:58 med däri gjorda hänvisningar).

Liksom hyresnämnden anser hovrätten att bedömningen om nödvändig process-

gemenskap ska grundas på omständigheter som förelåg vid tidpunkten för hän-

skjutandet. Det förelåg alltså nödvändig processgemenskap den 26 mars 2022. Skandia

har därmed som ensam andelsägare inte haft rätt att föra talan. Att det pågår en lant-

mäteriförrättning i syfte att klyva och skapa nya fastigheter av de andelar som Skandia

sålt till de tre andra bolagen föranleder därför ingen annan bedömning beaktat de för-

hållanden som rådde den 26 mars 2022.

En hyresupplåtelse gäller mot ny ägare av fastighet, om den skett genom skriftligt avtal

och tillträde ägt rum före överlåtelsen (se 7 kap. 13 § jordabalken). I målet har fram-

kommit att hyresavtalet har gällt sedan den l april 2014 och att överlåtelserna av
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andelarna ägde rum den 23 juni 2021. Med beaktande av detta kan konstateras att

hyresupplåtelsen även gäller mot de tre andelsägarna. Hyresnämnden har haft rätt att

pröva frågan om hinder för ärendets upptagande självmant, utan invändning från

motpart. Det har alltså inte förekommit något fel i hyresnämndens handläggning.

Överklagandet ska därför avslås.

Hovrättens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om rättegången i vissa hyresmål i

Svea hovrätt inte överklagas.

I avgörandet har deltagit hovrättsråden Anne Kuttenkeuler och Hanna Carysdotter

samt tf. hovrättsassessorn Christian Kourieh, referent.
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Handläggning i parternas utevaro

Nämnden
Hyresrådet Eva Lärfars Persson, tillika protokollförare

Plats för handläggningen
Nämndens kansli

Fastighet/Adress
Ballongberget l, Ballonggatan 13, Solna

PARTER (ej närvarande)

Sökande
Skandia Bostäder AB, 556065-4724
c/o Skandia Fastigheter AB
Box 7063
103 86 Stockholm

Ombud: Sara Björkeholm
Fastighetsadvokaterna Stockholm AB
Olof Palmes gata 23
111 22 Stockholm

Motpart
Suzette Udd
Ballonggatan 13
169 71 Solna

SAKEN
Förlängning av hyresavtal; nu fråga om avvisning

Handlingarna i ärendet genomgås, varvid följande antecknas.

10
W)

Besöksadress
Sicklastråket l, Nacka

Telefon
08-561 665 00

Öppettider
måndag-fredag
08:00-16:30

Postadress
Box 67
131 07 Nacka

E-post
hyresnamndenistockholm@dom.se

Webbplats
www.hyresnamnden.se Info om
personuppgiftsbehandling, se hemsidan
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Skandia Bostäder AB har genom ansökan till hyresnämnden hänskjutit en

förlängningstvist riktad mot Suzette Udd avseende en lägenhet belägen i fastigheten

Solna Ballongberget l med adressen Ballonggatan 13 i Solna. Med hänvisning till att

det av fastighetsregistret framgår att fastigheten Solna Ballongberget l ägs av fyra

andelsägare, nämligen med 997/1000 av Skandia Bostäder AB och med 1/1000

vardera av Ballongklippan Fastighets AB, Ballona Fastighets AB och Ballongkullen

Fastighets AB, och att det råder nödvändig processgemenskap mellan flera

andelsägare av en fastighet i egenskap av hyresvärdar innebärande att

fastighetsägarna endast gemensamt kan hänskjuta en förlängningstvist till

hyresnämnden samt att hyresnämnden därför överväger att avvisa ansökan har

Skandia Bostäder AB genom sökandeombudet beretts tillfälle att inkomma med

yttrande.

Skandia Bostäder AB har i yttrande anfört bland annat följande. Fastigheten Solna

Ballongberget l är sedan tidigare bebyggd med ett antal flerbostadshus med

adresserna Ballonggatan 1-23 där bland annat den i ärendet aktuella lägenheten

ingår. Sedan ny detaljplan antagits, vilken vann laga kraft den 10 december 2019, har

flera byggrätter skapats. De nya byggrätterna är fördelade på tre kvarter, A, B och C.

Skandia Bostäder har beslutat att avyttra de tre nya byggrätterna. Detta har skett

genom att man överlåtit de tre nya kvarteren till tre nybildade dotterbolag, vilka ägs
„,. ci j:~ r>^_4-x40- AT> . - K™^_^ cu^«j4« T7,,,-i.:~t, „<-„.- A r> TD,,II,,~,,, ~Cn,,±;~t,~4-o A T> 1-.o<-av ojs.ajULUJ.0. J_>uai,au.ei J-UJ.Q agaio, ojvcuiuia j. aöULguvi.ca .nj-». jjcuuj.ua j. aaLjLgjuLwio .n-u j-iaj.

förvärvat lott A, Ballongklippan Fastighets AB har förvärvat lott B och

Ballongkullen Fastighets AB har förvärvat lott C. För att möjliggöra en överlåtelse

av delar av befintlig fastighet har man tvingats förfara i enlighet med

bestämmelserna i 4 kap. 7-9 §§ jordabalken. Rent praktiskt har bolagen förvärvat

0,1 procent vardera av den nuvarande fastigheten den 5 juli 2021. Den 12 juli 2021

ansökte Skandia Bostäder AB tillsammans med de nystartade bolagen om

lantmäteriförrättning som bland annat inkluderade yrkanden om klyvning av den

befintliga fastigheten. Det förhållandet att fastigheten Solna Ballongberget l idag har

fyra formella ägare ska således inte ses som något annat än ett nödvändigt led i en

fastighetstransaktion. Av ingivna överlåtelsehandlingar och efterföljande

DokJd 455254
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fÖrrättningshandlingar framgår att de nystartade bolagen enbart har förvärvat de

nyskapade obebyggda kvarteren. Det har aldrig varit aktuellt att överlåta hela eller

delar av de befintliga byggnaderna utan dessa finns på den del av fastigheten som

alltjämt ägs och förvaltas av Skandia Bostäder AB. Av det skälet menar Skandia

Bostäder AB att de nystartade bolagen inte ska betraktas som parter i det aktuella

ärendet. Av fastighetsregisterutdrag framgår att lantmäteriförrättning pågår och att

Skandia Bostäder AB är ensam taxerad ägare till befintliga bostäder och lokaler. Av

bolagsregisterutdrag framgår att de nystartade bolagen inte är registrerade för F-skatt,

moms eller arbetsgivaravgift och inte har någon egentlig verksamhet, vilket bekräftar

att de inte hyr ut befintliga bostäder och lokaler. Lantmäteriet har uppskattat att

förrättningen kommer att slutföras i maj 2022 och förhoppningsvis vinna laga kraft

före halvårsskiftet.

Hyresnämnden meddelar följande

BESLUT

Hyresnämnden avvisar Skandia Bostäder AB:s ansökan.

Skäl

Hyresnämnden konstaterar att fastigheten Solna Ballongberget l - i enlighet med vad

som framgår av fastighetsregistret och som inledningsvis redogjorts för ovan - ägs

av fyra bolag. Det förhållandet att dessa fyra andelsägare gemensamt ansökt om

lantmäteriförrättning, inkluderande bland annat yrkanden om klyvning av den

befintliga fastigheten, förändrar inte förhållandet att de fyra bolagen tillsammans är

formella ägare till fastigheten Solna Ballongberget l och var så vid tidpunkten för

ansökans ingivande till hyresnämnden. Mot bakgrund av att det råder nödvändig

processgemenskap mellan flera andelsägare av en fastighet i egenskap av

hyresvärdar kan andelsägarna endast gemensamt hänskjuta en förlängningstvist till

DokJd 455254
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hyresnämnden. Med hänsyn härtill finner hyresnämnden att Skandia Bostäder AB:s

ansökan ska avvisas.

HUR MAN ÖVERKLAGAR, se bilaga l

(Beslutet får överklagas till Svea hovrätt senast den 13 maj 2022)

Eva Lärfars Persson

Dåtid 455254
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Hur man överklagar
Beslut i Hyresnämnden eller Arrendenämnden

l

Vill du att beslutet ska ändras i någon del kan
du överklaga. Här får du veta hur det går till.

Överklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt överklagande ska ha kommit in till
nämnden inom 3 veckor från beslutsdatum.
Sista datum för överklagande finns på sista
sidan i beslutet

Så här gör du

1. Skriv nämndens namn och ärendenummer.

2. Förklara varför du tycker att beslutet ska
ändras och vilken ändring du vill ha.

3. Tala om vilka bevis du vill hänvisa till.
Förklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skrift!icr?. bevis som inte redan
finns i ärendet.

4. Lämna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Lämna aktuella och fullständiga uppgifter
om var du kan nås: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, lämna också
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under överklagandet själv eller låt ditt
ombud göra det.

6. Skicka eller lämna in överklagandet till
nämnden. Du hittar adressen i beslutet.

Vad händer sedan?

Nämnden kontrollerar att överklagandet
kommit in i rätt tid. Har det kommit in för
sent kommer nämnden att avvisa det, vilket
innebär att det överklagade beslutet gäller.

Om överklagandet kommit in i tid, skickar
nämnden överklagandet och alla handlingar i
ärendet vidare till hovrätten.

Har du tidigare fått brev genom förenklad
delgivning kan även hovrätten skicka brev på
detta sätt.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med nämnden om du har frågor.
Adress och telefonnummer finns på första
sidan i beslutet.

Mer information finns på:
https: / /www.domstol.se/hvra-arrende
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