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SVEA HOVRATT BESLUT Mal nr
Avdelning 02 2021-06-17 OH 12880-20
Rotel 020104 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE
Hyresndmnden i Stockholm, beslut 2020-10-29 i drende nr 7642-20, se bilaga A

PARTER

Klagande
Bostadsrittsforeningen Rodbetan i Solna, 769610-0002

Ombud: Advokaten E.G.
Polaris Advokatbyrd HB
Sveavigen 64

111 34 Stockholm

Motpart
L.E.

Ombud: Jur.kand. C.S.

Advokatfirman Skarborg & Partners AB
Box 24076

104 50 Stockholm

SAKEN
Overlatelsetillstdnd enligt 12 § ombildningslagen

HOVRATTENS AVGORANDE

Med undanréjande av hyresndmndens beslut avvisar hovritten L.E.s ansdkan.

Dok.Id 1689096

Postadress Besoksadress 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
WWW.svea.se
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YRKANDEN I HOVRATTEN

Bostadsrittsforeningen Rodbetan i Solna (féreningen) har yrkat att hovritten ska

avsld L.E.s ansokan i hyresndmnden.

L.E. har motsatt sig att hyresnimndens beslut 4ndras.

PARTERNAS TALAN

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

foljande.

Foreningen

L.E.s hdvning far anses innebéra att 12 § i lagen (1982:352) om ratt till
fastighetsforvirv for ombildning till bostadsrétt eller kooperativ hyresrétt
(ombildningslagen) &r tillimplig d& hembudet inte kan anses antaget.
Tillstdndsansokan ska avslas eftersom de villkor som angavs vid hembudet dr
uppenbart oskédliga mot foreningen. I andra hand ska tillstdnd inte medges

eftersom L.E. inte har fullgjort sin hembudsskyldighet enligt 6 §

ombildningslagen.

Det per den 14 juni 2018 hembjudna kontraktet reglerar tilltradesdagen i punkten 2.1.
Enligt avtalstexten ska tilltrade ske nér parterna sd dverenskommer, dock senast den 20
november 2018. Hembudet antogs dock forst i och med hyresnimndens lagakraft-
dgande beslut den 9 januari 2019. Hembudet inneholl alltsa en sista dag for tilltrdde
som var passerad ndr hembudet antogs och avtalet blev giltigt mellan parterna. L.E.s
meddelande till féreningen den 12 december 2018 med begéran om tilltride den 31
december 2018 skedde sledes innan parterna hade ett bindande avtal. Aven den
begirda tilltrddestidpunkten lag 1 tiden innan avtal var traffat mellan parterna. Kravet
ar darfor uppenbart oskéligt mot foreningen. L.E.s hdvningsforklaring den 21 januari
2019 skedde endast tolv kalenderdagar efter dverlatelsen. En bostadsréttsforening
behover den tid om sex manader som lagen anvisar for att anta hembudet. I aktuellt
fall tillkommer det faktum att hembudet avgavs i borjan av den s.k. semesterperioden

vilket innebar att féreningens arbete med antagandet kunde
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paborjas med medlemsmoten m.m. forst i september ménad. Villkoret om tilltrade
innebar 1 praktiken att féreningen gick miste om sin lagenliga ritt till forlingning av
fristen. Villkoret dr av dessa skél uppenbart oskéligt mot foreningen. L.E. har
utnyttjat det uppenbart oskiliga villkoret genom att pafordra betalning med kort
varsel for att sedermera hiva avtalet och dirmed omdjliggora for foreningen att

genomfora ombildningen till bostadsritt.

L.E.

Nar ett avtal om kop, som 1 forvarande fall, ingdtts genom att ett hembud antagits och
avtalet senare hivts kan en ansdkan enligt 12 § ombildningslagen antingen avvisas
med hidnvisning till att tillstdnd inte krivs eftersom ombildningslagens regelverk ar
uppfyllt eller sa kan hembudet anses forfallet och ansdkan tas upp till provning.

Lagstiftaren har inte angett vilken ordning som ska gélla.

Det gemensamma arbetet med att foreningen skulle forvirva fastigheten inleddes den
21 mars 2018, dvs. mer dn nio ménader innan det att hembudet antogs. Foreningen
hade alltsé nio manader pd sig att ordna med kopeskillingen. Redan nér foreningen vid
foreningsstimman den 14 november 2018 beslutade att fastighetskopet skulle
genomforas skulle det ha varit klart med kdpeskillingen. Av e-postmeddelande den 7
december 2018 fran advokaten U.A. framgar att parterna hade kommit Gverens om en
ny tilltrddestidpunkt omkring mitten av december ménad. Dirigenom underréttade
U.A. honom om att tilltrdde inte skulle kunna ske vid den 6verenskomna tidpunkten,
utan att det 1 stéllet fick ansta till mitten av januari. Av hyresndmndens protokoll den
19 december 2018 framgar att avtal om kop ingatts och dirmed ocksa att tidpunkten
for betalning infallit. Av e-postmeddelande den 23 januari 2019 framgick att
foreningen inte heller dé avsdg att erligga nagon betalning. I stillet foreslogs ett
tilltrade langre fram pa varkanten, ospecificerat ndr. Han har saledes avvaktat dnda
fram till mitten av januari manad och da, nédr han kunnat konstatera att foreningen inte

formadde framskaffa den kopeskilling som avtalats, hivde han kopet.
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HOVRATTENS SKAL

Hovrétten har tagit del av utredningen i malet. Viss ny skriftlig bevisning har

aberopats.

Av utredningen framgar foljande. Den 14 juni 2018 inkom L.E. med en anmélan till
hyresndmnden dér foreningen genom hembud erbjdds att forvéirva de aktuella
fastigheterna enligt ett forslag till kopeavtal. Hembudet antogs genom att foreningen
den 11 december 2018 anmailde till hyresndmnden att foreningen beslutat att forvirva
fastigheterna pa de villkor som angetts i forslaget till kopeavtal. I beslut den 19
december 2018 forklarade hyresndmnden att foreningen rétteligen hade antagit
hembudet. Beslutet vann laga kraft den 9 januari 2019. Den 21 januari 2019 hdvde
L.E. kopeavtalet med anledning av att foreningen inte hade betalat kdpeskillingen i
enlighet med avtalet. Den 10 juni 2020 overlédt L.E. fastigheterna till KB Stengrunden

och ansokte direfter om tillstand till overlatelsen enligt 12 § ombildningslagen.

Om en bostadsrittsforening enligt 3 § ombildningslagen har anmalt intresse av att
forvérva en fastighet for ombildning av hyresritt till bostadsrétt, far fastighetsdgaren
enligt 6 § samma lag inte Overlata fastigheten till nagon annan utan att forst ha erbjudit
bostadsréttsforeningen att forvirva fastigheten genom hembud. Om ett hembud inte
antas av bostadsréttsforeningen upphor det att gélla enligt 10 § tredje stycket ombild-
ningslagen. Fastighetsidgaren har dd som huvudregel rétt att overlata fastigheten till en
annan kopare. Vissa begrasningar av denna rétt foljer dock av lagens 12 §. Dér anges
att dven ndr ett hembud har upphort att gélla far, si linge en bostadsrittsforenings
intresseanmélan géller, en Overlatelse inte ske till ndgon annan &n féreningen om
kopeskillingen dr ldgre eller villkoren for dverldtelsen sammantagna ar avsevért
ogynnsammare for fastighetsdgaren &n vad som angavs vid hembudet. En sddan
overlatelse far inte heller ske om ett villkor som angavs vid hembudet dr uppenbart
oskadligt mot foreningen. Bestaimmelsen ger en bostadsrittsforening vissa mojligheter
att stoppa en forsdljning till ndgon annan i syfte att framtvinga ett nytt hembud (se

prop. 1990/91:92 s. 140).
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Bestdmmelsen i 12 § ombildningslagen tar alltsa sikte pa situationen att ett hembud har
upphort att gélla pa grund av att det inte har antagits av bostadsréttsforeningen. Av

11 § samma lag framgar att om ett hembud i stéllet har antagits, ska det anses som om
fastighetsigaren och foreningen har slutit ett avtal om koép av den hembjudna egen-
domen pé de villkor som anges i forslaget till kopeavtal. Kopet kommer till stand den

dag d& hembudet antas. (Se prop. 1981/82:169 s. 49 och 82.)

Eftersom ett kop kommer till stdnd redan genom att ett hembud antas, forutsatts det att
hyresgdsternas forberedelser, t.ex. vad giller finansieringen av fastighetsforvarvet, ar
avslutade innan dess (se a. prop. s. 46 ff.). En f6ljd av att ett kopeavtal ingds genom att
ett hembud antas dr vidare att jordabalkens system av sanktioner blir tillampligt om
nigon av parterna underlater att uppfylla sina forpliktelser enligt avtalet. Fastighets-
dgaren kan t.ex. ha rétt att hdva kopet och krava skadestand om kopeskillingen inte
erliggs av bostadsrittsforeningen. (Se a. prop. s. 49 f.) Fragor som ror parternas
forpliktelser efter det att ett kopeavtal har ingatts faller dock utanfor hovréttens

provning i detta mal.

I det aktuella fallet har foreningen antagit L.E.s hembud den 11 december 2018. Det
innebdr att ett avtal om kop av fastigheterna har ingéatts mellan parterna redan detta
datum. Hyresndmnden har ddrefter forklarat att hembudet rétteligen antagits och
beslutet har vunnit laga kraft. L.E. har ddrmed fullgjort sin hembudsskyldighet enligt
6 § ombildningslagen. Det forhallandet att kopet inte fullfoljts och att L.E. senare havt
kopeavtalet med foreningen kan enligt hovrétten inte innebéra att tillstand enligt 12 §
ombildningslagen krdvs for att L.E. ska {4 overléta fastigheterna till nigon annan én
bostadsrittsforeningen. Situationen kan inte likstillas med den att ett hembud har
upphort att gélla pa grund av att det inte antagits av en bostadsrattsforening. L.E. har sa
ledes 1 den uppkomna situationen inte behdvt ansdka om tillstand till 6verlatelsen hos
hyresnimnden. Det anférda innebér att det saknas forutsittningar for att prova

L.E.s ansokan om tillstand till 6verldtelsen. Ansokan ska darfor avvisas och

hyresndmndens beslut undanrdjas.
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Hovrittens beslut far enligt 10 § lagen (1994:831) om réttegédngen i vissa hyresmal i

Svea hovritt inte Gverklagas.

I avgorandet har deltagit hovrittsrdden Kenneth Nordlander och Lina Forzelius samt

tf. hovrittsassessorn Sanna Boman, referent.
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HYRESNAMNDEN I PROTOKOLL Aktbilaga 46
STOCKHOLM 2020-10-22
BESLUT Arende nr Rotel 1
2020-10-29 7642-20

Anges vid kontakt med nimnden

Néimnden
Hyresradet Johan Rosén, ordforande
Peter Mandel och Kjell Soderstam, 6vriga ledamoter

Protokollforare
Michaela Larsson

Plats for sammantrade
Namndens kansli

Fastighet/Adress
R 1 och 2,J 60-100, Solna

Sokande
L.E.
Nérvarande genom ombud

Ombud: C.S.

c/o Advokatfirman Skarborg & Partners AB
Box 24076

104 50 Stockholm

Bitradd av J.E.

Motpart
Bostadsrittsforeningen Rodbetan 1 Solna, 769610-0002
Nérvarande genom ombud

Ombud: Advokat E.G.
Polaris Advokatbyrd HB
Sveavigen 64

111 34 Stockholm

Bitradd av J.F., styrelseledamot

Saken
Overlatelsetillstand

E.G. inger fullmakt, aktbilaga 47.

Dok.Id 401462

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 67 Sicklastraket 1, 08-561 665 00 - mandag — fredag
131 07 Nacka Nacka E-post: hyresnamndenistockholm@dom.se 08:00-16:00

www.hyresnamnden.se Info om
personuppgiftsbehandling, se hemsidan
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C.S. ger in fullmakt och e-postkorrespondens, aktbilaga 48-49.

Ordforanden gar i korthet igenom handlingarna i drendet och foljande antecknas.
Bostadsrittsforeningen Rodbetan 1 Solna (féreningen) erbjods av L.E. den 14 juni
2018, att genom hembud enligt 6 § lagen (1982:352) om ritt till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsrétt eller kooperativ hyresritt

(ombildningslagen), forvirva fastigheterna R 1 och R 2 i Solna.

Hyresndmnden forklarade 1 beslut den 19 december 2018 att foreningen hade antagit
hembudet inom foreskriven tid och pa foreskrivet sitt. L.E. avgav en
havningsforklaring den 21 januari 2019 och foéreningens forvérv av fastigheten har
inte genomforts. KB Stengrunden forviarvade den 10 juni 2020 fastigheterna frén L.E..
For fastigheterna foreldg da till férman for foreningen en intresseanmailan som alltjamt
var géllande. L.E. har den 10 juni 2020 kommit in till hyresndimnden med en ans6kan

om tillstand enligt 12 § ombildningslagen géllande forvirvet av fastigheterna.

C.S.: L.E.s yrkar att tillstdnd enligt 12 § ombildningslagen beviljas for overldtelsen
av fastigheterna R 1 och R 2.

E.G.: Foreningen motsétter sig yrkandet. Foreningen ar av uppfattningen att
sakomstdndigheterna &r ostridiga och att parterna ar 6verens om vad som har hént.
L.E. har lamnat ett hembud, vilket féreningen den 11 december 2018 anmaélde till
hyresndmnden att foreningen beslutat att anta. Hyresndimnden konstaterade genom
beslut den 19 december 2018 att foreningen 1 rétt ordning antagit hembudet och
beslutet vann laga kraft den 9 januari 2019. Foreningen hade en intresseanmélan
antecknad i fastighetsregistret. Vidare menar foreningen att det dr ostridigt att L.E.
pakallat tilltrade till fastigheten med forpliktelse for foreningen att fullgora kontraktet
med betalning per den 31 december 2018. Fullgorelse kridvdes séledes av L.E. drygt
tio dagar efter hyresndmndens beslut och innan det att beslutet vunnit laga kraft.
Foreningen anser att kontraktet som hembjdds inte reglerar tilltrddesdagen, eller i

vart fall att datumet for tilltradesdagen enligt kontraktet redan
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passerat och att det ddrmed &r detsamma som att tilltrddesdagen inte ar reglerad
mellan parterna. L.E. gjorde géllande att han efter anfordran hade ritt att krdva
betalning. Villkor dir en fastighetsdgare dger rétt att krava tilltrdde och betalning
nirhelst s& onskas &r oskéliga da det i praktiken omojliggor ett fullgorande av affdaren
fran foreningens sida. I 6vrigt hdnvisar foreningen till vad som anforts 1 skrift till

namnden.

C.S: L.E. och foreningen forde diskussioner om en eventuell verldtelse redan ndgon
gang under 2015 eller 2016. U.A. skulle forsoka fa fram ett forslag till L.E. avseende
en dverlatelse. Fastigheterna viarderades men diskussionerna ledde ingenstans och
forhandlingarna avbrots. I borjan av 2018 aterkom U.A. pé uppdrag av foreningen till
L.E. och meddelade L.E. att forutséttningar for foreningen att forvirva fastigheten
fanns. En 6versyn baserad pé den tidigare véirderingen gjordes. L.E. uppgav i samband
med hembudet det pris som framgér av Gverlatelsehandlingen, vilket foreningen
accepterade. I mars 2018 dger det rum ett mote mellan L.E., C.S. och U.A. Efter motet
skickade U.A. via mejl Gver ett registreringsbevis fran foreningen och besked om att
ombildningen ska starta. Arbetet med ombildningen péborjades under slutet av mars
2018 med ledde inte fram till ndgot resultat. L.E. gav den 14 juni 2018 in ett hembud
till hyresndimnden. Hembudet géllde under tre manader med mojlighet till forlingning.
Foreningen begérde omedelbart forlingning. Den 14 november 2018 holls en
kopstimma och dar fattade foreningen beslut att forvarva fastigheterna for ombildning
av hyresritter till bostadsrétter. Det drdjde en hel manad innan foreningen underréttade
hyresndmnden att anbudet antagits och gav in protokollet. D4 den ursprungliga
tilltrddesdagen passerat fanns ingen tilltridesdag avtalad mellan parterna. Det
foranledde att parterna avtalade om tilltrddesdagen. Normalt sett infaller
tilltradesdagen vid det tillfdlle hyresndmnden fattar beslut att anbudet ar rétteligen
antaget och i anslutning till det ska tilltrdde och betalning ske. Detta styrks av mejlen
frdn U.A. som skickades den 7 december 2018, bilaga 49. U.A. skriver dér att det som
avtalats om tilltrddesdagen inte fungerar utan att tilltrddesdagen maste skjutas fram till

mitten av januari 2019 for att medlemmarna i foreningen ska kunna ordna ekonomin.
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L.E. 6verlamnar senare en hivningsforklaring den 23 januari 2019. L.E.s uppfattning
ar att foreningen, genom sin underldtenhet att efterkomma dverenskommelsen
géllande tilltrdde och betalning, dirmed har brutit mot avtalet. I andra hand menar
L.E. att det skulle vara oskiligt att inte tillata en overlatelse med hénsyn till att
foreningen forsuttit sin mdjlighet att forvéirva fastigheten enligt avtalet, som de

endast haft att fullfolja.

E.G: Om det péstas att det finns en avtalad tilltrddesdag menar foreningen att sé inte
ar fallet. Det finns inget bindande avtal mellan parterna avseende tilltradet. L.E. har
uppfattat att féreningen accepterat havningen, medan foreningen anser att foreningen
endast har bekréiftat mottagandet av hdavningen och inte hdvningen 1 sig. Det finns
inget hinder for hyresndmnden att prova frigan eftersom att det for nérvarande inte
foreligger ndgot giltigt hembud. Foreningen dr av uppfattningen att en 6verldtelse inte
far ske om ett villkor som angavs vid hembudet dr uppenbart oskaligt for foreningen.
De villkor som foreningen anser dr oskéliga &r att det hembjudna avtalet ger en ritt for
L.E. att vid anfordran pékalla betalning, utan ndgon framforhallning. En skélig frist
eller radrum krdvs for att foreningen ska kunna forbereda och genomfora ett tilltrade

och betalning.

Parterna slutfor sin talan.

Sammantréadet, som pégick kl. 11.00—11.45, forklaras avslutat med besked att beslut 1
arendet kommer att meddelas den 29 oktober kl. 14.00, genom att hallas tillgéngligt pa
hyresndmndens kansli. I samband dédrmed forklarar parterna att det ar tillrackligt att
beslutet endast skickas till ombuden med e-post

Efter enskild 6verldggning fattar hyresndmnden féljande

BESLUT (att meddelas den 29 oktober kl. 14.00)

Hyresndmnden lamnar L.E. tillstind att 6verldta de aktuella fastigheterna R 1

och 2 pé sitt som begirts.
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Skail for beslutet

Vad parterna anfort till stod for sina respektive stdndpunkter framgér av protokollet

ovan och av 6vriga handlingar i drendet.

I ett fall som detta krdvs hyresndmndens tillstdnd for att L.E. ska kunna dverlata
fastigheten till annan k&pare dn bostadsrittsforeningen. Sddant tillstdnd ska inte
lamnas om kopeskillingen dr lagre eller villkoren for Gverlatelsen sammantagna ar
avsevirt ogynnsammare for fastighetséigaren én vad som angavs i hembudet. Inte
heller ska tillstdnd ldmnas om ett villkor som angavs vid hembudet &r uppenbart
oskéligt mot foreningen (12 § ombildningslagen). Som parterna har {ort sin talan ar
den for drendets utgdng avgorande fragan om de aktuella villkoren i hembudet kan
anses vara uppenbart oskéliga mot foreningen. I den delen gor hyresndmnden f6ljande

bedomning.

I motiven till nyss nimnda bestimmelse anges att fraigan om vilka villkor som ska
anses oskéliga méste overldmnas till réttstillimpningen att besvara. Efter att ha angett
olika exempel pa villkor som kan vara oskéliga och som inte &r relevanta i det har
fallet anges 1 motiven att detsamma bor gilla om det med hédnsyn till omstandigheterna
1 det enskilda fallet méste anses sannolikt att villkoret stillts upp enbart i syfte att

kringgd lagstiftningen (prop. 1990/91:92 s. 141).

Hyresndmnden kan konstatera att villkoren om tilltrdde och betalning i hembudet
innebdr att tidpunkten for eventuellt tilltrdde och betalning ligger vil i tiden efter den
initiala tremanaders frist som bostadsréttsforeningen haft att forhélla sig till nér
hembudet delgavs foreningen (10 §). Det talar, enligt hyresndmnden, starkt {or att de
aktuella villkoren inte stillts upp 1 syfte att kringga lagstiftningen och att de inte heller
kan anses uppenbart oskéliga mot foreningen. Att féreningen enligt ombildningslagen
kan forldnga nyss ndmnda frist med ytterligare tre manader genom att gora en

intresseanmadlan fordndrar inte den bedomningen. Inte heller vad foreningen anfort i
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ovrigt kan leda till slutsatsen att villkoren om tilltrdde och betalning i hembudet
kan anses uppenbart oskiliga. Vid sddana forhallanden ska L.E.s ansokan om

tillstand att 6verlata fastigheterna bifallas.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga

Overklagande till Svea hovritt ges in till nimnden senast den 19 november 2020.

Michaela Larsson Protokollet justerat 2020-10-28/





