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DOMSLUT

Med andring av hovrattens dom forklarar Hogsta domstolen att lagenheten
med nr 1201/12 i Bostadsrattsforeningen Saggatan 56 ska inga i bodelningen
mellan LH och UE. Till f6ljd av detta ska LH till UE betala 795 384 kr och
ranta enligt 5 § rantelagen fran den 9 april 2019 till dagen fér denna dom och

dérefter ranta enligt 6 8 rantelagen.

Hogsta domstolen dndrar hovrattens dom aven i fraga om rattegangskostnader
och befriar UE fran skyldigheten att ersatta LHs rattegangskostnader i
tingsratten och hovratten samt forpliktar LH att ersédtta UE for rattegangs-

kostnader

— i tingsratten med 27 431 kr, varav 21 945 kr avser ombudsarvode, och rénta

enligt 6 § rantelagen fran den 25 juni 2020, och

— 1 hovréatten med 11 970 kr, varav 9 576 kr avser ombudsarvode, och rénta

enligt 6 § rantelagen fran den 8 mars 2021.

LH ska ersatta UE for rattegangskostnad i Hogsta domstolen med 60 642 kr,
varav 18 514 kr avser ombudsarvode, och ranta enligt 6 § rantelagen fran

dagen for denna dom.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

UE har yrkat att Hogsta domstolen ska besluta att lagenheten med nr 1201/12 i
Bostadsrattsforeningen Saggatan 56 ska inga i bodelningen mellan parterna.
Han har vidare yrkat att Hogsta domstolen till f6ljd av detta ska forplikta LH
att till honom betala 795 384 kr och ranta enligt 5 § rantelagen fran den 9 april
2019 till dess bodelningsbeslutet far laga kraft och enligt 6 § rantelagen for

tiden déarefter.
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UE har aven yrkat att Hogsta domstolen ska befria honom fran skyldigheten
att ersatta LHs rattegangskostnader i tingsratten och hovratten samt tillerkanna

honom ersattning for rattegangskostnader dar.

LH har motsatt sig att hovréttens dom andras.

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.
DOMSKAL

Bakgrund

1. LH flyttade ar 2000 in i en lagenhet som hon innehade med hyresratt.
Ar 2005 flyttade &ven UE in i lagenheten och parterna inledde ett sambo-
forhallande. Aret darpa ombildades hyresrétten till bostadsratt. LH blev genom
avtal med bostadsrattsforeningen ensam innehavare till bostadsratten. Parterna
fortsatte att bo tillsammans i lagenheten till den 1 november 2017, da sambo-

forhallandet upphdérde. Det finns inte ndgot samboavtal mellan parterna.

2. Tvist uppkom mellan parterna nar det gallde fragan om lagenheten
utgjorde samboegendom. Efter ansokan fran UE forordnades en bodelnings-
forrattare. Bodelningsforréattaren bedémde att LHs bostadsrétt utgjorde
samboegendom och skulle ingd i bodelningen mellan parterna. Av bodelnings-
beslutet framgar att LH till UE som bodelningslikvid ska betala ett belopp

motsvarande halva bostadsrattens bodelningsvarde efter avdrag for skulder.

3. LH klandrade bodelningsforrattarens beslut. Hon yrkade att tingsratten
skulle faststalla att bostadsratten inte ska inga i bodelningen mellan parterna

och att hon darfor inte ska betala bodelningslikvid till UE.

4. Tingsréatten bifoll LHs talan. Hovrétten har faststéllt tingsrattens

domslut. Bada domstolarna har, till skillnad fran bodelningsforrattaren,
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bedomt att bostadsratten inte utgjorde samboegendom och att den darfér inte

ska inga i bodelningen mellan parterna.
Prejudikatfragan

5. Prejudikatfragan i malet & om en bostad har forvarvats for gemensam
anvandning i sambolagens mening, nar en hyresratt har ombildats till en
bostadsratt och hyresratten innehades av den ena parten redan foére sambo-

forhallandet.
Sambolagen

6. Sambolagen (2003:376) galler sambors gemensamma bostad och bohag
(1 § tredje stycket). Med gemensam bostad avses bl.a. byggnad eller del av
byggnad som samborna eller nagon av dem innehar med hyresrétt eller
bostadsratt, om den ar avsedd som sambornas gemensamma hem och innehas

huvudsakligen for detta andamal (5 § forsta stycket 3).

7. Sambors gemensamma bostad och bohag utgér, med vissa undantag
som inte ar aktuella har, samboegendom om egendomen forvérvats for

gemensam anvéndning (3 8).

8. For att en bostad ska vara samboegendom kravs alltsa bade att den i
sambolagens mening &r en gemensam bostad och att den &r forvarvad for
gemensam anvandning. | sa fall ska bostaden nar ett samboforhallande upphor,
pa begdran av nagon av samborna, fordelas mellan dem genom en bodelning
som ska goras med utgangspunkt i egendomsférhallandena den dag da
sambofdrhallandet upphdrde (8 §). Om den gemensamma bostaden inte ar att
anse som samboegendom kan den &nda traffas av vissa andra rattsverkningar
(se bl.a. 22 §).
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9. Kravet pa att egendomen ska vara forvarvad for gemensam anvandning
innebér att ratten till bodelning inte omfattar en bostad som blivit en for
samborna gemensam bostad, men som ena sambon har forvarvat fore
samboendet var aktuellt (jfr prop. 1986/87:1 s. 104 f.).

10.  Huvudsyftet med sambolagstiftningen ar att ta fram I6sningar pa
ekonomiska problem och pa fragor dar det finns ett praktiskt skyddsbehov for
parterna. Att bodelningsreglerna omfattar bostad och bohag som forvarvats for
gemensam anvandning motiveras av den ekonomiska sammanflatning som
sker mellan samborna vid uppbyggnaden av det gemensamma hemmet.
Genom att egendomen forvarvas for gemensam anvandning uppstar den
ekonomiska gemenskap som motiverar att egendomen delas om sambo-
forhallandet upploses. (Jfr prop. 2002/03:80 s. 25 och 31 samt prop. 1986/87:1
s. 99 och 104.)

11.  Om en bostad forvérvas av nagon av samborna, eller av bada, under
eller infér samboendet och anvands som gemensam bostad ar den, om inte
annat visas, att anse som forvarvad for gemensam anvandning. Den ska da

inga i en eventuellt kommande bodelning. (Jfr prop. 1986/87:1 s. 104.)
Bostadsratt jAmférd med hyresratt

12.  De rattigheter och skyldigheter som en bostadshyresgést och en

bostadsrattshavare har skiljer sig at i flera hanseenden. Det galler exempelvis i
fraga om besittningsskydd och majligheterna att bestamma éver bostaden. Det
finns ocksa andra skillnader, bl.a. nar det galler lagenhetsinnehavarens ansvar

for lagenhetens skotsel.

13.  Eni detta sammanhang vésentlig skillnad &r att en hyresratt till en
bostadslagenhet inte har nagot lagligt saluvarde (jfr det straffbelagda
vederlagsforbudet i 12 kap. 65 § jordabalken). Hyresgasten far alltsa inte
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overlata sin bostad mot betalning. Bostadsrattslagstiftningen ar daremot
utformad med utgangspunkt i att bostadsratten har ett ekonomiskt vérde och
att den kan overlatas mot betalning (se sarskilt 6 kap. 4 8 bostadsrattslagen,
1991:614, och p. 16).

14.  Det & mot denna bakgrund tydligt att en bostadsratt ar en annan typ av

egendom &n en hyresratt.
Ombildning av hyresratt till bostadsratt

15.  Hyresgéster har réatt att under vissa forutsattningar genom en férening
forvarva fast egendom fér ombildning av hyresratt till bostadsrétt (se lagen,
1982:352, om rétt till fastighetsforvarv for ombildning till bostadsrétt eller
kooperativ hyresrétt och 9 kap. 19-21 88 bostadsrattslagen).

16.  Genom ombildningen far bostadsinnehavet normalt ett ekonomiskt
varde for de boende som viljer att inga ett upplatelseavtal med bostadsratts-
foéreningen och betala den insats som krévs (jfr bl.a. 3 kap. 1 8 samt 4 kap.
2 och 5 88 bostadsréttslagen).

17. 1 samband med ombildningen upploses hyresforhallandet. En hyresgast
som inte kan eller vill forvérva bostadsratten till den lagenhet som han eller
hon hyr har dock ratt att fortsétta att hyra lagenheten enligt vanliga regler om

bostadshyra.

18.  Slutsatsen av det anforda ar att en hyresgést som i samband med en
ombildning ingar ett upplatelseavtal med bostadsrattsforeningen forvarvar en
tillgang som inte existerade fore ombildningen (jfr p. 14). Samtidigt upphor

hyresrétten.
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Gemensam bostad och samboegendom efter en ombildning

19.  Bodelning enligt sambolagen ska som framgatt géras med utgangspunkt
i egendomsforhallandena den dag da samboforhallandet upphor (8 8). Om den
gemensamma bostaden enligt 5 § vid den tidpunkten utgdrs av en bostadsratt
ar det foljaktligen bostadsratten som utgdr samboegendom, under forutséttning

att den &r forvarvad for gemensam anvandning.

20.  Om en ombildning av en hyresrétt har skett under samboendet ar det —
ater under forutsattning att bostaden &r avsedd att anvandas gemensamt — fraga
om ett forvarv av egendom i sambolagens mening (3 8). Det avgOrande ar att
forvarvet av bostadsratten avser en annan egendom an den tidigare hyres-
ratten. Det forhallandet att en sambo har forvarvat hyresratten fore sambo-
forhallandet saknar alltsa betydelse. Det kan tillaggas att ett annat synsatt

skulle vara svart att forena med lagstiftningens 6vergripande syfte (jfr p. 10).
Beddmningen i detta fall

21.  Na&r LH forvérvade bostadsrétten till lagenheten bodde parterna redan
dar som sambor och de anvéande darefter lagenheten som sitt gemensamma
hem. Det innebér att bostadsratten forvarvades av LH for deras gemensamma
anvandning och att den darfor utgor samboegendom enligt 3 8 sambolagen.

Foljden &r att bostadsratten ska inga i bodelningen mellan parterna.

22.  UEs talan ska darfor bifallas. Det rader ingen tvist om det yrkade

beloppet. Rinta pa beloppet ska utga enligt yrkandena (se ”Bostadsréttens
bodelningsvirde” NJA 1997 s. 674).

Rattegangskostnader

23.  Vid denna utgang ska UE befrias fran skyldigheten att betala LHs

rattegangskostnader i tingsratten och hovrétten.
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24.  LH ska ersatta UE for hans rattegangskostnader i tingsratten, hovratten

och Hogsta domstolen. Kostnaderna &r skéliga.

| avgorandet har deltagit justitieraden Anders Eka, Agneta Backlund, Sten
Andersson, Petter Asp och Christine Lager (referent)
Foredragande har varit justitiesekreteraren Josefin Odelid



