Sid 1 (3)

SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2022-10-18 H 5956-22
Rotel 020103 Stockholm
OVERKLAGAT AVGORANDE .
. Hyresndmnden i Stockholm, beslut 2022-04-22, i drende nr H 3909-22, se bilaga A
PARTER
Klagande
Skandia Bostidder AB, 556065-4724
Skandia Fastigheter AB
Box 7063

103 86 Stockholm

Ombud: Jur. kand. Sara Bjorkeholm
Fastighetsadvokaterna Stockholm AB
Olof Palmes gata 23

111 22 Stockholm

Motpart

Suzette Udd, 19880720-0640

Ballonggatan 13

169 71 Solna

SAKEN

Avvisad ansdkan

HOVRATTENS AVGORANDE

T aoriiton avelde Svorlda gandat

Lavvialie. dAyolidl UYLl 1a5auu.u|,
Dok.Id 1835337
Postadress Besdksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 00 09:00-16:30

E-post: svea.hovratt@dom.se
WWWw.svea.se
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YRKANDE I HOVRATTEN

Skandia Bostdder AB (Skandia) har yrkat att hovrétten ska upphéva hyresndmndens

beslut att avvisa ansdkan och aterforvisa malet dit for provning i sak.
KLAGANDE PARTS TALAN I HOVRATTEN

Skandia har vidh&llit vad bolaget anforde 1 hyresndmnden och tillagt bl.a. foljande. Det
framgér inte av lagtexten att man méste vara gare av en fastighet for att kunna upplata
en hyresrétt. Det dr Skandia som dger det aktuella huset och debiterar hyra. Det har
aldrig varit aktuellt att ndgot av de andra bolagen ska dga nigon del av huset. Eftersom
ett hyresforhdllande forutsitter upplételse av del av hus mot erséttning kan det aldrig
ha uppstatt ett hyresforhallande mellan de Gvriga fastighetsdgarna och Suzette Udd.

Hyresnamnden har inte haft rétt att sjdlvmant inhdmta utredning i taleréttsfrdgan.
HOVRATTENS SKAL

Den aktuella hyresritten finns uppléten pé fastigheten Solna Ballongberget 1. Av det
fastighetsregister som Skandia gett in framgar att Skandia dgde fastigheten till-
sammans med tre andra bolag den 26 mars 2022 da anstkan gavs in till hyresndmnden.

Enligt praxis réder nddvandig processgemenskap mellan flera andelsdgare i en

Liksom hyresnimnden anser hovrétten att beddmningen om nddvandig process-
gemenskap ska grundas pa omstindigheter som foreldg vid tidpunkten for hin-
skjutandet. Det foreldg alltsa n6dvindig processgemenskap den 26 mars 2022. Skandia
har ddrmed som ensam andelsédgare inte haft ritt att fora talan. Att det pdgér en lant-
miteriforréttning 1 syfte att klyva och skapa nya fastigheter av de andelar som Skandia
salt till de tre andra bolagen foranleder dérfor ingen annan beddmning beaktat de for-
héllanden som rddde den 26 mars 2022.

En hyresupplatelse giller mot ny dgare av fastighet, om den skett genom skriftligt avtal
och tilltride &gt rum fore Gverlatelsen (se 7 kap. 13 § jordabalken). I mélet har fram-

kommit att hyresavtalet har géllt sedan den 1 april 2014 och att verlatelserna av
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andelarna dgde rum den 23 juni 2021. Med beaktande av detta kan konstateras att
hyresupplatelsen dven géller mot de tre andelséigarna. Hyresnimnden har haft rétt att
prova frigan om hinder for drendets upptagande sjilvmant, utan invindning fran
motpart. Det har alltsé inte forekommit nagot fel i hyresndmndens handliggning.

Overklagandet ska dérfor avslas.

Hovriéttens beslut fir enligt 10 § lagen (1994:831) om rittegingen i vissa hyresmal i

Svea hovritt inte dverklagas.

I avgérandet har deltagit hovrittsraden Anne Kuttenkeuler och Hanna Carysdotter

samt tf. hovrittsassessorn Christian Kourieh, referent.
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HYRESNAMNDEN I PROTOKOLL Arende nr
STOCKHOLM med BESLUT " H 3909-22
2022-04-22 Rotel 4

Handldggning i parternas utevaro

Niamnden
Hyresradet Eva Larfars Persson, tillika protokollfSrare

Plats for handléiggningen
Némndens kansli

Fastighet/Adress
Ballongberget 1, Ballonggatan 13, Solna

PARTER (ej nirvarande)

Sékande

Skandia Bostdder AB, 556065-4724
c/o Skandia Fastigheter AB

Box 7063

103 86 Stockholm

Ombud: Sara Bjorkeholm
Fastighetsadvokaterna Stockholm AB
Olof Palmes gata 23

111 22 Stockholm

Motpart
Suzette Udd
Ballonggatan 13
169 71 Solna

SAKEN
Forldngning av hyresavtal; nu frdga om avvisning

Handlingarna 1 drendet genomgas, varvid foljande antecknas.

Bestksadress Oppettider Postadress E-post
Sicklastréket 1, Nacka méndag—fredag Box 67 hyresnamndenistockholm@dom.se
Telefon 08:00-16:30 131 07 Nacka Webbplats

08-561 665 00 www.hyresnamnden.se Info om
personuppgiftsbehandling, se hemsidan
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Skandia Bostider AB har genom ansdkan till hyresnimnden hanskjutit en
forldngningstvist riktad mot Suzette Udd avseende en ldgenhet beldgen i fastigheten
Solna Ballongberget 1 med adressen Ballonggatan 13 1 Solna. Med hénvisning till att
det av fastighetsregistret framgér att fastigheten Solna Ballongberget 1 dgs av fyra
andelsigare, nimligen med 997/1000 av Skandia Bostdder AB och med 1/1000
vardera av Ballongklippan Fastighets AB, Ballona Fastighets AB och Ballongkullen
Fastighets AB, och att det réder nddvindig processgemenskap mellan flera
andelsdgare av en fastighet i egenskap av hyresvérdar innebdrande att
fastighetséigarna endast gemensamt kan hénskjuta en forlingningstvist till
hyresndimnden samt att hyresndmnden dérfor 6vervéger att avvisa ans6kan har

Skandia Bostdder AB genom sdkandeombudet beretts tillfille att inkomma med
yttrande.

Skandia Bostdder AB har i yttrande anfort bland annat f6ljande. Fastigheten Solna
Ballongberget 1 &r sedan tidigare bebyggd med ett antal flerbostadshus med
adresserna Ballonggatan 1-23 dér bland annat den i drendet aktuella ldgenheten
ingér. Sedan ny detaljplan antagits, vilken vann laga kraft den 10 december 2019, har
flera byggritter skapats. De nya byggritterna ar fordelade pé tre kvarter, A, B och C.
Skandia Bostéder har beslutat att avyttra de tre nya byggrétterna. Detta har skett
genom att man Overlatit de tre nya kvarteren till tre nybildade dotterbolag, vilka &dgs

Tenad3n ~ot B A
™ + de

aAvs Q o~ a oty ~
v wxdiitiad £538iadadc na Fastighcts

AD:s ona Fastighcts AB har
forvdrvat lott A, Ballongklippan Fastighets AB har forvérvat lott B och
Ballongkullen Fastighets AB har forvirvat lott C. For att mbjliggdra en dverlatelse
av delar av befintlig fastighet har man tvingats forfara i enlighet med
bestdmmelserna i 4 kap. 7-9 §§ jordabalken. Rent praktiskt har bolagen forvérvat

0,1 procent vardera av den nuvarande fastigheten den 5 juli 2021. Den 12 juli 2021
ansOkte Skandia Bostdder AB tillsammans med de nystartade bolagen om
lantméteriforrittning som bland annat inkluderade yrkanden om klyvning av den
befintliga fastigheten. Det forhallandet att fastigheten Solna Ballongberget 1 idag har

fyra formella dgare ska séledes inte ses som négot annat 4n ett nddvéndigt led i en

fastighetstransaktion. Av ingivna &verlételsehandlingar och efterfoljande
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~ {orréttningshandlingar framgdr att de nystartade bolagen enbart har forvérvat de

nyskapade obebyggda kvarteren. Det har aldrig varit aktuellt att 6verlata hela eller
delar av de befintliga byggnaderna utan dessa finns pa den del av fastigheten som
alltjimt dgs och forvaltas av Skandia Bostdder AB. Av det skilet menar Skandia
Bostidder AB att de nystartade bolagen inte ska betraktas som parter i det aktuella
drendet. Av fastighetsregisterutdrag framgar att lantméteriforréittning pagér och att
Skandia Bostdder AB &r ensam taxerad dgare till befintliga bostéder och lokaler. Av
bolagsregisterutdrag framgér att de nystartade bolagen inte &r registrerade for F-skatt,
moms eller arbetsgivaravgift och inte har nigon egentlig verksamhet, vilket bekréftar
att de inte hyr ut befintliga bostéider och lokaler. Lantméteriet har uppskattat att
forréttningen kommer att slutforas i maj 2022 och forhoppningsvis vinna laga kraft

fore halvarsskiftet.

Hyresnimnden meddelar f6ljande

BESLUT

Hyresndmnden avvisar Skandia Bostéider AB:s ansékan.

Skil

Hyresnimnden konstaterar att fastigheten Solna Ballongberget 1 —i enlighet med vad
som framgér av fastighetsregistret och som inledningsvis redogjorts for ovan — 4gs

av fyra bolag. Det forhéllandet att dessa fyra andelsdgare gemensamt ansdkt om
lantméteriforrittning, inkluderande bland annat yrkanden om klyvning av den
befintliga fastigheten, fordndrar inte forballandet att de fyra bolagen tillsammans &r
formella dgare till fastigheten Solna Ballongberget 1 och var sé vid tidpunkten for
ansdkans ingivande till hyresnimnden. Mot bakgrund av att det rdder nddvindig
processgemenskap mellan flera andelsdgare av en fastighet i egenskap av

hyresvérdar kan andelségarna endast gemensamt hénskjuta en forlingningstvist till
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hyresndmnden. Med hénsyn hértill finner hyresndmnden att Skandia Bostdder AB:s

ansOkan ska avvisas.
HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga 1

(Beslutet far 6verklagas till Svea hovritt senast den 13 maj 2022)

Eva Lirfars Persson

Dok.Id 455254



Anvisningar fr 6verklagande ~ HAN « Producerat av Domstolsverket, Avd. fér domstc,

ikling + 201820

Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

Bilaga 1

Bilaga

Vill du att beslutet ska dndras i ndgon del kan
du 6verklaga. Hir fir du veta hur det gir ill.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till
nimnden inom 3 veckor frin beslutsdatum.
Sista datum f6r 6verklagande finns pa sista
sidan i beslutet.

Sa har gor du
1. Sktiv nimndens namn och drendenummet.

2. Forklara varfor du tycker att beslutet ska
dndras och vilken dndring du vill ha.

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa tll.
Forklara vad du vill visa med vatje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan

finns i drendet.

4. Limna namn och personnummer eller
organisationsnummer.

Limna aktuella och fullstindiga uppgifter
om var du kan nds: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under Gverklagandet sjilv eller 14t ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller limna in éverklagandet till
namnden. Du hittar adtessen 1 beslutet.

Vad hander sedan?

Nimnden kontrollerar att Gverklagandet
kommit in i rétt tid. Har det kommit in f6r
sent kommer nimnden att avvisa det, vilket
innebir att det 6verklagade beslutet giller.

Om 6verklagandet kommit in i tid, skickar
nimnden 6verklagandet och alla handlingar i
drendet vidare till hovritten.

Har du tidigare fétt brev genom f6renklad
delgivning kan 4dven hovritten skicka brev pi
detta sitt.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med nimnden om du har frigor.
Adress och telefonnummer finns pa forsta
sidan 1 beslutet.

Mer information finns pé:
https://www.domstol.se/hyra-arrende
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