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YRKANDEN I HOVRATTEN

Bostadsrittsforeningen Engelbrekt i Malmo Stad (foreningen) har yrkat att hovrétten

ska avsla PP Pension Forsékringsforenings (PP Pension) ansdkan i hyresnimnden.
PP Pension har motsatt sig att hyresndmndens beslut dndras.
PARTERNAS TALAN

Parterna har vidhallit vad de anforde i hyresnimnden och darutover tillagt bl.a.

foljande.

Féreningen: PP Pensions transaktionsuppldgg vid forsdljningen av fastigheterna ska

1 sig betraktas som ett villkor vid hembudet som &r uppenbart oskiligt mot foreningen,
eftersom PP Pension har strivat efter att kringga lagstiftningen och hembudsritten.
Transaktionsupplidgget innebér att dessa parter inom ramen for en samlad storre
transaktion som innefattade flera fastigheter snedfordelat kopeskillingen mellan de
ingéende fastigheterna pa ett sitt som syftat till att om6jliggora for foreningen att
forvérva fastigheten. For de fastigheter dir det fanns registrerade intresseanmaélningar
fran bostadsrittsforeningar har kopeskillingarna bestamts till vasentligt hogre belopp
an for ovriga fastigheter inom den totala overlatelsen dir det inte fanns hembuds-
skyldighet. Det strategiska uppliagget, den snedfordelade kopeskillingen och dess
effekt innebar sammantaget att villkoren vid hembudet for fastigheten har varit

uppenbart oskéliga mot foreningen.

PP Pension: Det forslag till kopeavtal som foreningen tillstillts i hembudet &r helt
fristdende fran de fastighetsoverlitelseavtal som ingatts mellan PP Pension och
Willhem AB. Villkoren i dessa andra avtal utgor inte en del av hembudet till fore-
ningen. Dessa villkor kan ddrmed inte beaktas vid provningen av frdgan om villkoren
vid hembudet dr att anse som uppenbart oskéliga. Det foreligger inte heller ndgon
snedfordelning av den totala kopeskillingen. Transaktionen har f6ljt branschpraxis och
samtliga fastigheter har dverlatits till marknadsvérde. Inte ndgon av overlatelserna har
alltsa varit villkorad av tilltrdde till 6vriga fastigheter. Samtliga overldtelser dr séledes
helt fristdende fran varandra. Alla skillnader 1 forvirvspris har objektiva forklaringar.

Faktorer som har beaktats dr bl.a. fastighetens lige, byggnadens karaktir, storleken av
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forvaltningsenheten och fastighetens forvaltningseffektivitet. En registrerad intresse-
anmélan for en fastighet leder generellt sett till ett hogre marknadsvérde, vilket har
beaktats. Sammanfattningsvis bestrids att det erbjudna priset dr uppenbart oskéligt
och att det har forelegat en strategi fran PP Pensions sida som kommit till uttryck i

andra avtal 4n det ny aktuella.
UTREDNINGEN I HOVRATTEN

Hovritten har tagit del av utredningen i malet. Utredningen ir i huvudsak densamma
som 1 hyresndmnden. Forhoren med M.S., U.Q., O.L.,

PF.,PM,F.C,C.TB,,

E.A. och N.S. har spelats upp. Viss ny skriftlig

bevisning har dberopats.

Hovrétten anvinder samma forkortningar som hyresndmnden for aktiebolagen

Bryggan, Forum, Nordand, Savills och Svefa.
HOVRATTENS SKAL

Inledning

Aven om ett hembud har upphért att gilla fir, enligt 12 § forsta stycket andra
meningen lagen (1982:352) om rétt till fastighetsforvarv for ombildning till bostads-
ratt eller kooperativ hyresritt (ombildningslagen), en sddan fastighetsoverlatelse eller
Overgang som avses 1 6 § forsta stycket inte ske till ndgon annan dn den bostadsrétts-
forening som har gjort intresseanmaélan, om ett villkor som angavs vid hembudet ar

uppenbart oskaligt mot foreningen.

Den nu angivna bestdmmelsen infordes 1 12 § ombildningslagen den 1 juli 1991.

I forarbetena till lagéndringen angavs att spérregeln i 12 § hade tillkommit i hyres-
gésternas intresse for att hindra kringgdende av lagstiftningen, t.ex. genom att fastig-
hetségare tar upp en oskéligt hog kopeskilling i hembudet i forvissning om att bostads-
rittsforeningen maste antingen godta den hoga kopeskillingen eller avsté fran kop.

Vidare angavs att det inte sd sédllan hinder att fastighetsigare stéller upp oskiliga
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villkor i hembudet vilka inte trdffas av sparregeln. Det ansags vara en brist i ombild-
ningslagen att en forening inte pa ett effektivt sitt kunde fa till stdnd en skadlighets-
bedomning av villkoren i ett hembud. I 12 § infordes dérfor den nu angivna bestam-
melsen som alltsd innebér att fastighetsdgaren sa linge foreningens intresseanmélan
giller inte far Overfora fastigheten till ndgon annan &n foreningen, om nagot villkor

som angetts vid hembudet ar oskiligt mot foreningen. (Se prop. 1990/91:92's. 139 f))

Det har 6verldmnats at réttstillimpningen att ange vilka villkor som ska anses
oskéliga. Sjdlvfallet méste en fastighetsdgare kunna ange en marknadsméssig kope-
skilling och 1 6vrigt stélla upp sadana villkor som man kan rikna med att kopare pa
fastighetsmarknaden accepterar. Bestimmelsen ska alltsé inte ha ndgon prisreglerande
effekt. Sddana villkor som adldgger foreningen forpliktelser mot tredje man ska fore-
ningen inte behdva godta, om det inte foreligger sdrskilda skil. Detsamma géller
villkor som ger fastighetséigaren speciella forméner pa bekostnad av foreningen. Aven
andra villkor kan ha den karaktéren att fastighetsidgaren 1 oskélig man forsoker utnyttja
hembudssituationen eller stilla upp olika villkor i syfte att kringgé lagsstiftningen.
Den avsedda restriktiva tilldimpningen kommer till uttryck genom att det endast ar
uppenbart oskéliga villkor som ska kunna hindra en dverlételse till ndgon annan 4n

foreningen. (Se a. prop. s. 141 1)

Av 7 § forsta stycket ombildningslagen framgar att ett hembud ska utgdras av ett
skriftligt forslag till kopeavtal som ska innehélla uppgift om kopeskillingen for den
hembjudna egendomen och 6vriga villkor for forvirvet. Detta kopeavtal ska vara helt
fristaende fran eventuella avtal som fastighetsédgaren har ingatt med andra kopare
under villkor att foreningen inte forvérvar fastigheten. Hembudet ska alltsd vara riktat

till foreningen. (Se a. prop. s. 140 med hédnvisning till dldre forarbeten.)

Fragan om ett villkor 1 ett hembud &r uppenbart oskéligt eller inte dr en rittslig be-
domning som det ankommer pa hyresndmnd och 1 sista hand Svea hovritt att avgora.
Foreningen kan dérfor inte séigas ha bevisbordan for sjdlva oskéligheten men diremot

for de omsténdigheter som dr avgorande for den skdlighetsbedomning som ska goras.
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Marknadsvirdet

Foreningen har i forsta hand gjort géllande att den kdpeskilling som angetts i hem-
budet overstiger marknadsvérdet och att detta villkor dirmed ar uppenbart oskaligt
mot foreningen. Enligt foreningen dr utgangspunkten for hembudsritten att fastig-
hetens marknadsvirde ska bestdmmas till det virde fastigheten skulle ha haft vid en
ofordndrad forvaltning som hyresfastighet. PP Pension har motsatt sig att marknads-

vérdet ska bestimmas med denna utgdngspunkt.

Enligt hovritten finns det inte stod vare sig 1 forarbetena till ombildningslagen eller
i rattspraxis for att fastighetens marknadsvérde ska bestimmas pa det sétt som fore-
ningen har pastétt. I forarbetena anges endast att kopeskillingen ska kunna vara

marknadsméssig och att ombildningslagen inte ska ha ndgon prisreglerande effekt.

De vittnen som horts har varit ense om att det med en fastighets marknadsvirde avses
det mest sannolika priset pa en fri och 6ppen marknad. Det rdder inte heller ndgon
oenighet bland de horda vittnena nér det giller vedertagna metoder for virdering av

fastigheter.

Virderingen av en fastighet paverkas av vilket syfte en kdpare har med sitt forvarv.
For en kommersiell aktor har sddant som affarsplaner, finansiering och avkastnings-
krav betydelse. En bostadsrattsforening har delvis andra forutsittningar att utga fran

vid forvdrvet av fastigheten.

Foreningen har till stod for pastdendet att den begirda kopeskillingen inte dr mark-
nadsmassig och att villkoret om kopeskilling ar uppenbart oskiligt dberopat bl.a.

utldtanden av Forum, Svefa och Bryggan.

Av O.L.s uppgifter framgar att Forum, som foretrddde féreningen vid

ombildningen, har gjort en ombildningskalkyl och funnit att ombildningsvérdet for
fastigheten &r 137 miljoner kr. Svefa och Bryggan har 1dmnat vérdeutlatanden. Svefa
har, som M.S. berittat, tillimpat en kombination av ortsprismetoden och
avkastningsmetoden samt dérvid bedomt att fastigheten i februari 2019 hade ett
marknadsvirde om 122 miljoner kr. U.Q. har beskrivit hur Bryggan,

genom att berdkna fastighetens avkastningsvirde utifran en kassaflodesanalys med
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marknadsanpassade parametrar, kommit fram till att fastigheten i april 2019 hade ett

marknadsvirde om 116 miljoner kr, vilket vid forhoret justerats till 117 miljoner kr.

PP Pension har aberopat bl.a. utlaitanden fran Savills, Nordan6 och Willhem for att
styrka att de villkor som erbjudits i hembudet 4r marknadsmaéssiga och inte uppenbart

oskdliga mot foreningen.

Savills har, som N.S. beskrivit, gjort en ombildningsvirdering och bedomt priset
for fastigheten vid en forséljning till féreningen i september 2019 till 170 miljoner

kr (168—172 miljoner kr).

Enligt F.C. var Nordano raddgivare 4t Willhem vid transaktionen med

PP Pension och bistod bl.a. med viardebedomningar av de aktuella fastigheterna.

Han har beskrivit den kassaflodesvérdering som Nordand gjort och som anger att
provningsfastigheten 1 januari 2019 hade ett virde om 180 miljoner kr. Han har vidare
beréttat om den ombildningsvirdering som Nordand dven har gjort. Enligt den hade
fastigheten 1 oktober 2018 ett virde om 178 miljoner kr vid en forséljning till en

bostadsréattsforening.

P.M. har redogjort f6r den varderingskalkyl Willhem tagit fram och som upptar

ett viarde pa fastigheten om 178 miljoner kr.

Av det nu redovisade framgér att fastighetens vérde enligt de utlatanden som fore-
ningen har aberopat skiljer sig at 1 inte obetydlig grad och ligger i spannet mellan
117-137 miljoner kr samt att dessa virden markant understiger de virden som angetts

i de av PP Pension &beropade utldtandena och som uppgar till 168—180 miljoner kr.

De personer som horts i frigan om provningsfastighetens marknadsvirde har i
samband med det dven uttalat sig om fastighetens unicitet och underhéllsbehov,
storleken av lokalhyrorna i fastigheten, skillnader i1 de referensunderlag och
kdpnoteringar som legat till grund for virderingarna, mdjlig beldningsgrad for
foreningen, forvintad anslutningsgrad samt hur stor skillnad det bor vara mellan
insatsen och marknadsvérdet (den s.k. rabatten) for att tillrickligt manga hyresgéster

ska vara intresserade av en ombildning och ett forvérv.
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Av utredningen framgar att provningsfastigheten, &ven med beaktande av behovet av
underhédll, &r mycket attraktiv och gedigen samt att den ligger i ett omrade med ett av
de absolut bésta lagena i Malmo. Nar det géller de dvriga omstédndigheter som har
legat till grund for de dberopade utlaitandena har det inte framkommit att det till f61jd
av brister i referensunderlag eller kopnoteringar finns skél att 1igga mindre eller storre
vikt vid ndgon av de virderingar som lagts fram. Inte heller i 6vrigt finns det anled-
ning att ifragasétta att de aberopade kalkylerna och utlatandena anger marknadsvarden
som dr korrekta med beaktande av de utgdngspunkter som har géllt vid respektive
véardering. I det ssmmanhanget bor det dock framhallas att en viardering ska avse
fastighetens marknadsvérde, vilket motsvarar vad en kdpare pa fastighetsmarknaden
kan antas acceptera, och inte det virde som forutsiétts for att hyresgésterna ska kunna
tillgodordkna sig mellanskillnaden mellan insatserna och marknadsvirdet, den s.k.

rabatten.

Sammantaget har det inte kommit fram att det finns skal att ldgga storre vikt vid de
vardeutlatanden och forhorsuppgifter som foreningen har aberopat @n vid den utred-

ning som PP Pension har aberopat i denna del.

Dérutover talar den aberopade utredningen 1 frdga om forsdljningen av grannfastig-
heterna Malmo Viveriet 20 och 21 emot att marknadsvirdet for provningsfastigheten
skulle vara sa lagt som foreningen har pastatt. Provningsfastigheten och grann-
fastigheterna uppvisar stora likheter. Kopeskillingen for dessa fastigheter, som
forvarvades av en bostadsrittsforening efter hembud fran PP Pension, uppgick till
145 miljoner kr, vilket motsvarar drygt 40 600 kr per kvm. Av utredningen framgar
vidare att tva bostadsrétter 1 grannfastigheterna darefter har dverlétits for priser som

overstigit 40 000 kr per kvm.

Mot bakgrund av det anforda, och vid en samlad bedémning, anser hovritten att den
utredning som foreningen har lagt fram inte leder till beddmningen att den kdpe-
skilling som angetts i hembudet dverstiger provningsfastighetens marknadsvarde vid
den relevanta tidpunkten och att villkoret 1 friga om kopeskillingen dr uppenbart

oskaligt mot foreningen.
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Fragan om det s.k. transaktionsuppligget ir att se som ett villkor vid hembudet

Foreningen har dven hivdat att PP Pensions transaktionsuppligg vid forsdljningen av
fastigheterna till Willhem ska ses som ett villkor vid hembudet och att detta villkor &r
uppenbart oskiligt mot foreningen. Enligt foreningen innebér transaktionsupplagget
att PP Pension och Willhem inom ramen for en samlad storre transaktion som inne-
fattat flera fastigheter snedfordelat kopeskillingen mellan de ingdende fastigheterna
pa ett sitt som syftat till att omdjliggdra for foreningen att forvérva fastigheten. Det
strategiska uppliagget, den snedfordelade kopeskillingen och dess effekt innebér enligt

foreningen sammantaget att villkoren vid hembudet har varit uppenbart oskéliga.

Som angetts ska ett forslag till kopeavtal 1 ett hembud vara helt fristdende fran even-

tuella avtal som ingatts med andra kdpare. Hembudet ska vara riktat till foreningen.

Det har inte framkommit annat &n att den kopeskilling som angetts 1 PP Pensions
hembud till foreningen dr densamma som 1 kopeavtalet mellan PP Pension och
Willhem. Vidare dr det utrett att hembudet inte innehéller nagra villkor eller andra
krav som har samband med fastighetsoverlatelserna mellan PP Pension och Willhem.
Hembudet &r alltsd helt fristdende frén de 6vriga kdpeavtal som ingicks mellan

PP Pension och Willhem inom ramen for de aktuella fastighetstransaktionerna.

Av 12 § ombildningslagen framgar att prévningen ska avse frigan om ett villkor
som angavs vid hembudet &r uppenbart oskiligt mot foreningen. Det innebér att
villkoren 1 de 6vriga overlatelseavtal som PP Pension traffat med Willhem avseende
andra fastigheter dn provningsfastigheten, t.ex. i frdga om kopeskillingen for dessa
fastigheter, saknar relevans for den prévning som nu ska goras. Detsamma géller det
forhallandet att 6verlatelsen av provningsfastigheten har gt rum i samband med att
PP Pension overlétit ett flertal andra fastigheter till Willhem (jfr Svea hovritts beslut
den 15 maj 2009 i mal nr OH 4979-08). Det #r alltsé inte mojligt att, som foreningen
har hdvdat, vid en provning enligt 12 § ombildningslagen se det s.k. transaktions-
upplagget som ett villkor vid hembudet till féreningen och att dérvid ta stédllning till
om en dverlatelse av en annan fastighet dn provningsfasigheten har skett till ett

underpris.
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Med hdnsyn till det anforda, och da det inte framkommit att den kopeskilling som
angetts i hembudet dverstiger provningsfastighetens marknadsvérde, ska hyresndmn-

dens beslut inte dndras.
Sammanfattande bedomning

Den utredning som foreningen har lagt fram leder inte till bedomningen att villkoret
om kopeskilling 1 PP Pensions hembud avseende provningsfastigheten kan anses

uppenbart oskiligt mot foreningen. Foreningens dverklagande ska dérfor avslas.

Hovréttens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegédngen i vissa hyresmal

1 Svea hovritt inte 6verklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Christina Jacobsson och Maj Johansson,

referent, samt f.d. hovrittsraidet Gun Lombach.
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NAMNDENS AVGORANDE

Hyresndmnden ldamnar PP Pension Forsékringsforening tillstand att dverlata

fastigheten Malmo Viveriet 19 till Willhem Vaveriet 19 AB.
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PARTERNAS YRKANDEN M.M.

Den 13 december 2018 ingick PP Pension Forsikringsforening (nedan PP Pension)
och Willhem Viveriet 19 AB, ett bolag inom Willhems koncern, ett villkorat
fastighetsoverlatelseavtal avseende forvérv av fastigheten Malmé Viaveriet 19, (nedan
provningsfastigheten). Provningsfastigheten omfattades vid tidpunkten for avtalets
ingdende av en registrerad intresseanmalan frén Brf Engelbrekt i Malmé Stad (nedan

Foreningen). Overlitelsen villkorades av att Féreningen inte antog ett hembud.

Overlatelsen av provningsfastigheten var en del av en stdrre transaktion. Den 14
december 2018 aviserade salunda PP Pension att bolaget sélt hela sitt fastighetsbestand
1 Malmé omfattande fjorton fastigheter, déaribland prévningsfastigheten och
grannfastigheterna Malmo Viveriet 20 och 21, vilka ocksd omfattades av en

registrerad intresseanmédlan, till Willhem f6r en kopeskilling om totalt 600 milj. kr.

Provningsfastigheten hembjods till Foreningen den 17 december 2018. Kopeskillingen

angavs 1 hembudet till 178 milj. kr. Féreningen antog inte hembudet.

PP Pension har ansokt om hyresndmndens tillstand till 6verlatelse av fastigheten

Malmo Viaveriet 19 till Willhem Véaveriet 19 AB.

Foreningen har bestritt bifall till ansdkan. Foreningen har gjort gillande av den av PP
Pension angivna kopeskillingen dr uppenbart oskélig, eftersom den ligger langt 6ver
den prisnivd som dr marknadsméssig for fastigheten. I forsta hand har gjorts géllande
att villkoret om kdpeskillingen ér oskélig eftersom det vida dverstiger det
marknadsvirde som fastigheten betingar. I andra hand har gjorts géllande att villkoret
om kopeskillingen dr oskéligt med beaktande av att det utgor en del av ett upplidgg som
syftar till att kringga Foreningens forkopsrétt pa s sitt att prissittningen inom det
fastighetsbestdnd som ingick i den storre transaktionen med Willhem har snedvridits
genom att fastigheterna Malmo Viveriet 19, 20 och 21 har prissatts vasentligt hogre én

ovriga fastigheter 1 fastighetsbestandet.
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PP Pension har invint att kopeskillingen &r skilig.

Bevisning

I drendet har adberopats utlditanden fran Willhem, en ombildningskalkyl upprittad av
Nordand Partners AB, nedan Nordand, ombildningskalkyl upprittad av Savills Sweden
Investment AB, nedan Savill, varderingsutlatande av CBRE Sweden AB,
virdeutlatande av M.S. och T.G. vid Svefa AB, nedan Svefa,

vérdeutlatande av U.Q. och P.B. vid Malmdbryggan

Fastighetsekonomi AB, nedan Bryggan, utlatande 6ver ombildningsvarde for
fastigheten uppréttad av O.L. vid Forum Fastighetsekonomi AB, nedan

Forum, samt vittnesforhér med P.F., P.M., F.C.,

C.T.B.,E.A., N.S.,M.S., U.Q.ochO.L..

Hyresndmndens bedomning

Enligt lagen (1982:352) om riétt till fastighetsforviarv for ombildning till bostadsrétt
eller kooperativ hyresrétt (nedan ombildningslagen) och dess forarbeten ska ett
hembud utgoras av ett forslag till kopeavtal, som dr helt fristaende frén eventuella avtal
som fastighetsidgaren har ingétt med andra kdpare under villkor att foreningen inte
forvarvar fastigheten. Hembudet ska alltsd vara riktat till féreningen. Bestdmmelsen 1
12 § ombildningslagen blir tilldmplig nér en siljare har hembjudit fastigheten till den

bostadsrattsforening som har gjort intresseanmilan och hembudet inte har antagits.

Som framgétt ovan har Féreningen som grund for bestridandet gjort géllande att
villkoret om kopeskillingen 1 hembudet &r oskéligt &ven eftersom det utgdr en del av
ett upplidgg som syftar till att kringgé Foreningens forkopsritt pé sé sitt att
prissittningen inom det fastighetsbestdnd som ingick 1 den storre transaktionen med
Willhem har snedvridits pé sé vis att fastigheterna Malmé Viveriet 19, 20 och 21 har
prissatts vdsentligt hogre dn ovriga fastigheter i fastighetsbestandet. Foreningen har

hédvdat att frigan om oskilighet kan avse dven villkor som angavs vid hembudet.
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Eftersom bestdmmelsen i 12 § ombildningslagen ar direkt kopplad till hembudet, &r det
hyresndmndens uppfattning att &ven om forarbetena talar om "villkor som angavs vid
hembudet” (se t.ex. prop.1990/91:92 s. 141) sa ror det sig alltjimt om villkor i
hembudet eller i vart fall villkor som har ett naturligt samband med fastighetsforvirvet.
Hyresndmnden anser att detta framgar bland annat av vad departementschefens anger
fortsdttningsvis 1 den angivna propositionen, niar han beskriver vilka villkor som kan
anses oskiliga. Samtliga beskrivna villkor rér omstindigheter som direkt ror
hembudet, den forening som hembudet riktas till eller har ett naturligt samband med
fastighetsforvirvet. Vid sddant forhallande ar det enligt hyresndimndens bedomning
endast skiligheten av villkoret om kdpeskillingen 1 hembudet som kan komma under
ndmndens provning. Huruvida kopeskillingen dr uppenbart oskilig pa grund av en
snedvriden prisséttning i forhdllande till Willhem kan darfor inte beddmas inom ramen

for ndmndens prévning 1 drendet.

Om ett hembud har upphort att gélla far en fastighetsoverlatelse som avses 1 6 § forsta
stycket ombildningslagen inte ske till ndgon annan dn den forening som har gjort
intresseanmailan, om ett villkor som angavs vid hembudet &r uppenbart oskiligt mot
foreningen. Bestimmelsen finns i 12 § 1 ombildningslagen och tillkom efter en

lagédndring den 1 juli 1991.

P4 forslag av lagradet fick den aktuella lagtexten den utformning som lagradet
forordat, nimligen att det ar endast uppenbart oskiliga” villkor som ska kunna hindra
en Overlatelse. Lagradet ansig att redan inforandet av bestimmelserna om ratt till
fastighetsforvirv for ombildning till bostadsritt hade inneburit ett avsteg fran de
allménna reglerna om fastighetsoverlatelse (a.a. s. 142). Enligt lagrddet skulle den
foreslagna dndringen av paragrafen medfora ytterligare en inskrénkning 1
forfoganderitten till en fastighet, varfor bestimmelsen, sdsom den formulerats 1
forslaget, ansags alltfor allmént héllen och det var pékallat att den i den allménna

motiveringen avsedda restriktiva tillimpningen kom till klart uttryck i lagtexten, vilket
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lampligen kunde ske genom att endast uppenbart oskiliga villkor skulle kunna hindra

en Overlatelse.

Det dr Foreningen som har bevisbordan for sitt pastdende om att villkoret om

kopeskilling dr uppenbart oskéligt.

P.F. har vittnat om att forvirvet av Malmo Véveriet 19 inte var villkorat av forvirvet
av andra fastigheter. Forhallandet framgar dven av det avtal genom vilket
provningsfastigheten hembjods till Féreningen. P.M. har forklarat att

Willhem enligt sin kalkyl kommit fram till 178 milj. kr som vérdet pa
provningsfastigheten. Han har beskrivit att en séljare av en fastighet i vilken en
bostadsrittsforening bildats ”gor bort sig” som sdljare om denne inte, nér det géller att
bestdmma kopeskillingen, raknar “’bakldnges” och beaktar marknadsvardet for
bostadsrittsldgenheterna for att komma fram till vad en bostadsrittsforening kan
betala, eftersom en sddan forening dr en bade trolig och stark kdpare. Han har dven
uppgett att en kopare av fastigheten maste beakta detta. F.C. har instdmt i P.M.s
uppgifter om vérdet pa provningsfastigheten. Bada har framfort viss

kritik mot de av Foreningen aberopade virderingarna av provningsfastigheten.

C.T.B. har beskrivit att hon ar ytterst ansvarig for PP Pensions fastighetstransaktioner
och till vilket pris en transaktion ska ske. Enligt henne dr en virdering inte ett uttryck
for en exakthet, utan det dr en bedomning. Hon har uppgett

att det vid PP Pensions prisséttning av fastigheterna beaktades att det fanns
bostadsréttsforeningar i tre av deras malmofastigheter och att priset ar hogre for

fastigheten nir det bildats en bostadsrittsforening i fastigheten.

N.S. har horts och forklarat att han kontaktades av C.T.B. efter sommaren for att
beddma ombildningspriset pa provningsfastigheten. Han har konstaterat att Savill och
Forum i sina ombildningskalkyler gjort olika

antaganden betrdffande anslutningsgrad, kostnader och insatser.
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O.L., som arbetar pad Forum, har beréttat att han arbetar med

bostadsrittsfragor, att han kontaktades av Foreningen och triffade Foreningen i januari
2019 och att han gjort en kalkyl pa ombildningspriset a4t Foreningen. Han har forklarat
att han foretrader Foreningen nér han tar fram en ekonomisk plan. Han har framfort

viss kritik mot PP Pensions kalkyler.

M.S., har bekriftat uppgifterna i den av Svefa gjorda varderingen, dock med en
mindre justering som inte inverkat pa det bedomda marknadsvirdet. U.Q. har
bekriftat varderingarna i Bryggans utlatande, dock att totala antalet
bostadslidgenheter rétteligen dr 27 och bostadsytan rétteligen 3 025 kvm, vilket dndrar
det beddmda marknadsvérdet till 117 000 kr. Bada har framfort viss kritik mot de av
PP Pension aberopade kalkylerna.

Det har framkommit att Svefa och Bryggan upprittat sina vardeutlatanden pd uppdrag

av Forum.

De vittnen som aberopats av motparten kan inte i ndgon man betecknas som mindre
tillforlitliga an de som aberopats av sokanden. De i1 drendet dberopade kalkylerna och
utldtandena har enligt hyresndmnden upprittats av pa omradet ledande och erfarna
varderare med god kdnnedom om fastighetsmarknaden, varfor det saknas skil i och for
sig att betvivla riktigheten av ndgon av beddmningarna. Varderingarna har olika
utgangpunkter och ger darfor olika resultat. Forhdllandet medfor att den i denna del

aberopade bevisningen inte kan anses tala mer for den ena standpunkten &dn den andra.

I drendet har emellertid redovisats forsiljningen av Malmo Vaveriet 20 och 21 till
bostadsrittsforeningen i dessa fastigheter. Fraga dr om forsdljning av
grannfastigheterna till provningsfastigheten. Inget har framkommit som tyder pa att
villkoren vid den foreningens forvérv 1 vrigt skulle innebéra att priset pa fastigheterna
inte dr att betrakta som marknadens beddmning och vérdering av fastigheterna.
Fastigheterna Malmo Véveriet 20 och 21 har forvérvats for 145 milj. kr eller 40 662 kr

per kvm. Det har framkommit att bostadsrétterna till tvd av ldgenheterna i1 dessa
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fastigheter efter bostadsrittsforeningens forvarv har dverlatits till ett pris per kvm om
mer dn 40 000 kr per kvm. Att den foreningens forvérv i och for sig gjordes till ett
marknadsméissigt pris vinner alltsa stod av de forsdljningar av bostadsritter i

foreningens hus som har skett efter forvérvet.

Provningsfastigheten &r uppford vid samma tid som grannfastigheten. Fastigheterna
skiljer sig at framst betrdffande den omstindigheten att provningsfastigheten ar en
hornfastighet med ytterligare ett vaningsplan. Storleken av bostadsytan i fastigheterna
ar 1 princip identisk, men till skillnad fran grannfastigheten finns det lokaler i
provningsfastigheten. Lokalerna dr uthyrda. De angivna skillnaderna maste anses
utgora en viardemadssig tillgang och far antas paverka vérdet for provningsfastigheten 1

héjande riktning jamfort med de sdlda grannfastigheterna.

Som framgétt var priset vid forsdljningen av grannfastigheterna 145 milj. kr. Parterna
har angett att detta motsvarar 40 662 kr per kvm, att jimfora med kopeskillingen for
provningsfastigheten om 178 milj. kr, eller enligt parterna 42 220 kr per kvm Mot
bakgrund av att framfor allt lokalerna i provningsfastigheten ar att betrakta som en
vardemassig tillgdng samt att fraga trots allt & om en restriktiv tillimpning av
bestimmelsen i 12 § ombildningslagen med hinsyn till ordalydelsen i lagtexten, kan
det, med hdnsyn det ostridiga forsdljningspriset for grannfastigheterna, inte anses visat
att kopeskillingen om 178 milj. kr for provningsfastigheten dr ett uppenbart oskaligt

villkor mot foreningen.

Det har 1 drendet framkommit att man, i samband med forséljning av en fastighet i
vilken det finns en bostadsrittsforening som gjort en intresseanmélan, maste beakta att
det alltid finns ytterligare en mycket intresserad kopare av objektet, ndmligen
foreningen. Det &r tydligt att redan denna omstidndighet medfor att marknadspriset kan
komma att bli hdgre jaimfort med fastigheter 1 vilka det inte finns en
bostadsrittsforening. Detta forhdllande framgar till exempel av Forums

ombildningsvirde for provningsfastigheten, som ju uppenbart tar hinsyn till att det
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finns en bostadsrittsforening i fastigheten, och vars angivna vérde ar hogre an det

marknadsvirde som Svefa eller Bryggan bedomt att fastigheten har.

PP Pension ska saledes fa tillstand att Gverlata fastigheten Malmo Véveriet 19 till

Willhem Vaveriet 19 AB.
HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga A
Overklagandeskrift stills till Svea hovritt men ges in till hyresnimnden senast den 29

november 2019.

P& hyresndmndens vdgnar

Paula Lundberg

I avgorandet har deltagit Paula Lundberg, Mats Andersson och Kickan Gustafsson.
Beslutet dr enhélligt.
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Anvisningar f6r 6verklagande — HAN ¢ Producerat av Domstolsverket, Avd. f6r domstolsutveckling

SVERIGES DOMSTOLAR

Hur man overklagar
Beslut i Hyresnamnden eller Arrendenamnden

Bilaga

Vill du att beslutet ska dndras i nagon del kan
du 6verklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

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

Sa har gor du

1. Skriv nimndens namn och arendenummet.

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

3. Tala om vilka bevis du vill hinvisa till.
Forklara vad du vill visa med varje bevis.
Skicka med skriftliga bevis som inte redan
finns i 4rendet.

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, lamna ocksi
ombudets kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjilv eller lat ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller limna in 6verklagandet till
niamnden. Du hittar adressen i beslutet.

Vad hander sedan?

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

Om 6verklagandet kommit in 1 tid, skickar
nimnden overklagandet och alla handlingar i
arendet vidare till hovratten.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad
delgivning kan dven hovritten skicka brev pa
detta sitt.

Vill du veta mer?

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

Mer information finns pa:
www.arrendenamnden.se

www.hyresnamnden.se
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