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HOGSTA DOMSTOLENS

DOM Ma nr

meddelad i Stockholm den 19 juli 2005 T 2082-03
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Top Industri AB, 556043-7294

Box 484

701 49 Orebro

Ombud: Advokat UG

MOTPART

Balsta Byggvaror Aktiebolag, 556208-8285

Box 57

746 22 Bélsta

Ombud: Advokat SW
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OVERKLAGADE AVGORANDET

Svea hovrétts dom den 23 april 2003 i mal T 9921-02
Postadress Telefon Expeditionstid
Box 2066 08-617 64 00 8.45-12.00

HOGSTA DOMSTOLEN 103 12 STOCKHOLM 13.15-15.00
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DOMSLUT

Med andring av hovréttens dom i huvudsaken faststéller Hogsta domstolen

tingsréttens domslut i den delen.

Hogsta domstolen andrar hovrattens dom ocksai fraga om réttegangskostna-
derna pa sa sétt att Hogsta domstolen dels faststaller tingsrattens domslut i
den delen, dels befriar Top Industri AB fran skyldigheten att ersétta mot-
partens rattegangskostnader i hovrétten, delsock forpliktar Balsta Byggvaror
Aktiebolag att ersitta Top Industri AB:s réttegangskostnader i hovrétten
med trettontusen (13.000) kr jamte réntaenligt 6 § réntelagen fran den

23 april 2003 till dess betalning sker.

Balsta Byggvaror Aktiebolag skall ersitta Top Industri AB:s rattegangs-
kostnader i Hogsta domstolen med tolvtusen (12.000) kr, avseende
ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen fran Hogsta

domstolens dom till dess betalning sker.

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

Top Industri AB har yrkat att Hogsta domstolen forpliktar Balsta Byggvaror
Aktiebolag att till Top Industri betala 13.000 kr jamte rénta med tta procent
over for varje tid gélande diskonto fr.o.m. den 1 januari 1998 & 1.500 kr,
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den 1 april 1998 41.500 kr, den 1 juli 1998 & 1.500 kr, den 1 oktober 1998
a1.500 kr, den 1 januari 1999 & 1.500 kr, den 1 april 1999 & 1.500 kr,

den 1 juli 1999 &1.500 kr, den 1 oktober 1999 & 1. 500 kr och den

1 januari 2000 & 1.000 kr. Top Industri har vidare yrkat att bolaget befrias
fran skyldigheten att betala Bl sta Byggvarors rattegangskostnader vid
tingsrétten och i hovratten och att Balsta Byggvaror forpliktas att ersatta
Top Industris rattegangskostnader i hovrétten.

Balsta Byggvaror har bestritt andring.

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.

DOMSKAL

Tvisten mellan parterna har sin bakgrund i ett hyreskontrakt & 1995 genom
vilket Balsta Byggvaror av Jubilé AB hyrde dels en lokal pa fastigheten
Bista 3:21, delstomten Bista 1:178, badai Habo kommun. | avtalet angavs
att lokalen omfattade 800 kvm, att den och tomten Bista 1:178 uthyrdes for
att anvandas som butik och forrad for forsaljning av byggmaterial m.m. samt
att till lokalen horde parkeringsplatser. Hyrestiden |6pte fram till och med
den 28 februari 2000. Ar shyran uppgick enligt avtalet till 60.000 kr och
skulle erléggas utan anfordran forskottsvis med 15.000 kr per kvartal. Jubilé
och Bélsta Byggvaror foretraddes av samma person nar avtalet tecknades.
Det framgar i mélet att i den byggvaruhusrorelse som skulle bedrivas pa
grundval av kontraktet butikslokalen var beldgen pa Bista 3:21 medan
tomten Bista 1:178 i forsta hand tjénade som lagringsutrymme och bil-

parkering. Det & uppenbart att det var en forutséttning att bade lokalen
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och tomten skulle brukas tillsammans.

Sedan Jubilé forsatts i konkurs sdldes fastigheterna pa hosten 1997 il
Skytteholms Fastighets AB, som férvarvade Bista 1:178, och Nicklet
Forvaltning AB, som forvéarvade Bista 3:21. Skytteholmsbolaget verlét den
15 maj 1998 Bista 1:178 till Top Industri, som beviljades |agfart pa
fastigheten den 21 augusti 1998. Nickletbolaget dverlat den 31 mars 1999
Bista 3:21 till Vaxholm Hw Konsult AB.

Balsta Byggvaror har i vart fall fr.o.m. den 1 januari 1998 till hyrestidens
utgang betalat hela hyran enligt kontraktet till agarna av Bista 3:21. Fragan i
malet & om Balsta Byggvaror harigenom har betalat hyresbel oppen med

befriande verkan ocksa gentemot &garnatill Bista 1:178.

Tre dternativ & ténkbarai denna situation dar en ursprunglig avtal spart
ersatts av tva nya fastighetsagare som dvertagit anspraken gentemot
nyttjanderattshavaren pa hyra enligt kontraktet. Ett & att nyttjanderatts-
havaren kan betalatill vilken som helst av fastighetséagarna med befriande
verkan ocksa gentemot den andre. Ett andra alternativ ar att nyttjanderétts-
havaren maste betalatill varje fastighetsigare efter dennes andel i
avtalsforhallandet. Det tredje alternativet &r att fastighetsagarna samfallt
skall fa betalningen. (Jfr t.ex. Rodhe, Obligationsratt s. 150 ff., Tiberg,
Fordringsrétt, 7 uppl., s. 32 ff. och Mellqvist—Persson, Fordran & skuld,

7 uppl., s. 65f.)

Det forsta alternativet som i allmanna kontraktsrattsliga forhallanden anses
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forutsétta ett avtal och varaovanligt (jfr Tiberg a.a. s. 33) torde inte vara
aktuellt i detta sammanhang. Vid valet mellan de bada andra alternativen
brukar i andra sammanhang vikt 1dggas vid om det i fordringsforhallandet &
fréga om en delbar prestation eller inte. Ar prestationen delbar talar det for
det andra alternativet med betalning efter andelstal (jfr Mellqvist-Persson
a.a. s. 66). Ar prestationen daremot odelbar ligger det naratill hands att anse
att betalning skall sketill mottagarna samfal It enligt alternativ tre (jfr Rodhe,
L&robok i obligationsrétt, 6 uppl. s. 79).

Den i madlet aktuella situationen & mer komplicerad an det i litteraturen
vanliga exemplet att fordran enligt ett enkelt skuldbrev av borgenéren har
overlétitstill flera Det rér sig har om dmsesidiga forpliktel ser — Balsta
Byggvaror skall betala hyra mot att fastighetsagarna tillhandahaller mot-
prestation i form av plats for byggvaruhusrorelsen. Balsta Byggvarors
prestation, hyresbeloppen, &r i och for sig delbar, men det kan diskuteras om
den &ndainte bor betraktas som odelbar (jfr Rodhe, Obligationsrétt s. 154 f.,
Tiberg i Festskrift till Hellner s. 686 och Mellgvist—Persson a.a. s. 66). Det
kan ocksa diskuteras om de tva fastighetsagarnas prestation, upplatelse av
nyttjanderétt, & delbar eller inte. Som framgatt var avsikten att de tva bruk-
ningsdelarna, lokalen pa Bista 3:21 och tomten Bista 1:178, skulle nyttjas
tillsammans. | sd métto ter det sig naturligt att se nyttjanderéttsuppl &telsen
som en odelbar prestation. A andra sidan rér det sig om nyttjanderétt till tva
skilda fastigheter, som kan ha olika gare, och egentligen tva nyttjanderétter
varav den ena géller en lokal och den andra huvudsakligen ett markomrade.

Mest naturligt synes da vara att betrakta ocksa fasti ghetsagarnas prestation
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som delbar.

Fragan & emellertid om det for utgangen i malet har betydelse vilketdera
alternativet som den aktuella situationen kan hanforas till. Antingen skulle
Balsta Byggvaror for att n& befriande verkan gentemot &garen av Bista 1:178
habetalat till denne (eller ndgon representant for denne; har kan bortses fran
att dennes andel i hyreskontraktet inte motsvarade ndgon del av hyran). Eller
sa skulle Balsta Byggvaror ha betalat till fastighetsdgarna gemensamt, nagot
som hade kravt att agaren till Bista 3:21 var utsedd att vara den som fore-
trader dem gemensamt (jfr Tiberg i a. festskrift s. 686 f.) eller &minstone
utdt framstatt som sadan, nagot som inte Balsta Byggvaror kan dberopa sig
pa Nér nu Balsta Byggvaror inte erlade hyrai enlighet med nagot av dessa
fall, kan bolagets betalning till garen av Bista 3:21 inte befria bolaget fran
att betala ocksatill dgaren av Bista 1:178.

Tva mojligheter som i den rédande situationen i praktiken stod Basta
Byggvaror till buds var att antingen hos fasti ghetsagarna fa besked om
vilken fordelning som géllde dem emellan av kravet pa hyra och betala dem
i enlighet darmed eller att — i avsaknad av ett sadant besked — till &garen av
Bista 3:21 betalaen del av hyran och deponera aterstoden av hyresbel oppen
enligt 1 8 andra stycket lagen (1927:56) om nedséttning av pengar hos
myndi ghet.

Med hansyn till det anférda och datvist nu inte rader om att tio procent av
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den totala hyran belOper pa Bista 1:178 skall 6verklagandet bifallas och
tingsrétens dom alltsa faststéllas i huvudsaken.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Svensson, Regner (referent),
Lundius (skiljaktig), Lindeblad och Calissendorff (skiljaktig)
Foredragande revisionssekreterare: Thornefors
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HOGSTA DOMSTOLEN Bilagatill Ma nr
PROTOKOLL T 2082-03
2005-06-01

Justitierdden Marianne Lundius och Kerstin Calissendorff &r skiljaktiga och

anfor:

Ett hyresavtal & ett dmsesidigt forpliktande avtal dér hyresvardens huvudfor-
pliktelse ar att fortldpande stélla hyresobjektet till forfogande och hyresgéstens
att periodvis utge hyra. En 6verlatelse av den fastighet i vilket ett hyresobjekt ar
bel&get innebar aven ett partsbyte i hyresavtalet genom att den nye fastighetséaga
ren blir ny hyresvérd. | regel forutsétter ett partsbytei ett Gmsesidigt forpliktande
avtal motpartens samtycke, emellertid géller detta inte for hyresavtal. Den nye
fastighetsagaren &r enligt 7 kap. 13 och 16 8§ jordabalken bunden av hyresav-
talet om detta ar skriftligt. Nagon formalisering av partsbytet brukar darfor inte
ske. En annan sak &r att det ligger i den nye hyresvardens intresse att denuntiera
hyresgasten om overlatelsen for att denne inte skall fortsétta att betala hyratill
overlataren och for erhdllande av sakréttsligt skydd for hyresfordran.

Om ett hyresavtal avser flerafysiskt avgransbara objekt sasom lokaler, mark och
byggnader i olika kombinationer far upplatelsen av dessai regel anda betraktas
som upplételse av ett hyresobjekt. Det gor darvid ingen skillnad om hyresobjek-
tets separata delar ar beldgna pa olika registerfastigheter agda av samme fastig-
hetsdgare. Ur saval hyresgastens som hyresvardens perspektiv ar tillhandahallan-
de av hyresobjektet i ett sadant fall en odelbar prestation och avtalets innehall —
t.ex. hyrestid, regler om uppségning m.m.— galler samtliga delar av hyresobjektet
om inte annat avtalats. Fraga & d& hur man skall se pa hyresgastens huvudsakliga
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prestation — att betala hyra— i det fallet att hyresobjektet & belaget pafleraregis-
terfastigheter och dessa dvergatt till skilda agare.

Till att borja med kan konstateras att en penningprestation i och for sig alltid &r
delbar. Om hyresvarden och hyresgasten i ett fall som ovanstaende har avtalat
om hur hyran férdelar sig mellan de delar som ingér i hyresobjektet ar det ett ut-
tryck for en partsvilja som ocksa bor kunna léggastill grund for en fordelning av
hyran nér registerfastigheterna efter en forsaljning hamnat i olika égares hander
och flera hyresvérdar darmed trétt in i hyresavtalet i stéllet for den tidigare.

Nér en fordelning av hyran mellan de separata delarnai det upplatna objektet
saknasi hyresavtalet foreligger inte ndgon grund som hyresgasten kan aberopa
till stod for en fordelning av hyresbel oppet mellan de tvainnehavarna av hyres-
fordran och inte heller for hyresvardarna att kréva en sadan fordelning. En betd-
ning efter en skdnsmassig fordelning eller en hdlftendelning av fordran mellan
Innehavarna skulle innefatta ett risktagande for hyresgésten och det kan darfor
inte anses avila hyresgasten att pa eget initiativ foreta en sadan fordelning.

Ett krav pa aktivitet for att traffa en Gverenskommelse om en fordelning av for-
fallna och framtida hyresfordringar med innebotrd att vardera borgenéren skall
vara beréttigad till en viss andel i dessa kan stéllas pa hyresvardarna, men knap-
past pa hyresgasten. En sadan dverenskommelse som realiter innebér en upp-
delning av hyran pa de olika objekten maste for att ha verkan i forhallande till
hyresgésten involveradenne eftersom en uppdel ningen kan harelevans for
hyresgastens kvittningsmgjligheter (jfr. 27 8§ skuldebrevsiagen) liksom for fram-
tida forhandlingar om villkorsandringar samt for uppdelning av hyresavtalet i
separata kontrakt. Det saknas salunda forutsétningar for att anse hyresfordran

som delbar utan féregaende 6verenskommelse mellan parterna.
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Med hansyn till vad som anférts ovan och till att hyresvérdarnas prestation att
tillhandahalla hyresobjektet ar odelbar bor en sadan hyresfordran ses som en
gemensam fordran (samfordran) (se bl.a. Mellgvist och Persson, Fordran &
Skuld, 7 uppl., s. 65 f.). Betalning med befriande verkan kan da endast ske till en
behorig representant for innehavarna av den gemensamma fordran (se Rodhe,
Obligationsrétt, s. 155).

Om hyresgéasten inte har erhdllit underréttelse fran de nya hyresvéardarnatill vem
hyran skall betalas, men hyresgésten & medveten om att partsbyte har skett i
hyresavtal et torde hyresgéasten inte léangre kunna betala med befriande verkan

till den tidigare hyresvarden (8 29 skuldebrevslagen). Hyresgasten kan da begéra
en samfalld betal ningsinstruktion fran de nya hyresvardarna eller deponera hela
hyran hos lansstyrel sen, under forutsattning att |&nsstyrelsen accepterar en analog
tillampning av lagen om nedséttning av penningmedel. Sadana atgarder forut-
sétter emellertid att hyresgasten vet vem som forvarvat fastigheten eller fastig-
heterna och fran vilken tidpunkt — om ens samma— de nya hyresvéardarna &r
beréattigade att uppbara hyresbetalningen. Mot bakgrund av att hyran i regel skall
erldggasi forskott och med beaktande av de strénga sanktioner som kan intréda
vid betd ningsdréjsmal maste nu namnda svarigheter beaktas vid bedomningen
av om hyresgéstens betalning skall anses ha skett till de nya hyresvardarna med

befriande verkan.

| forevarande fall har hyresavtalet inte innehdllit ndgon fordelning av hyran
mellan marken och lokalen. Avsikten med forhyrningen var att Balsta Bygg
skulle bedriva rorel se genom forsajning av byggvaror pa hyresobjektet. Det
synes ha varit en nédvandig forutsattning for rorel sens bedrivande att det fanns
bade en forsdjningslokal och parkeringsplatser samt en plats for upplag i anslu-
ning till férsaljningslokalen och parkeringsplatserna. Upplételsen var sal edes inte
en del bar prestation oaktat att den avsag tva separata registerfastigheter.
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| malet &r utrett att Balsta Byggvaror, som hade vetskap om att den ursprunglige
hyresvarden forsattsi konkurs samt att den ena fastigheten salts under hand

och den andra pa exekutiv auktion till tva olika dgare, mottagit anvisning enligt
12 kap. 20 § om mottagaradress och hyresavier fran den ene hyresvérden pa hela
det 6verenskomna hyresbel oppet samt att den andre hyresvarden |&tit sig avhora
med krav pa hyraforst efter ett och ett halvt &. Balsta Byggvaror far mot denna
bakgrund och med hénsyn till vad som ovan sagts anses ha haft befogad anled-
ning att uppfatta anvisningarna om betalning som att Nickletbolaget var en be-
horig representant for hyresvardarna samféllt. Top Industriers talan skall dérmed

ogillas.



