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HOGSTA DOMSTOLENS
DOM

Mal nr
meddelad i Stockholm den 22 maj 2025 T 1347-24
PARTER
Klagande
Citycon Liljeholmstorget Galleria AB, 556600-3819
Box 1220
164 28 Kista
Ombud: Advokaterna L.D. och L.C.
Motpart
Steam Auto Spa Liljeholmen AB, 556904-3069
Adolf Fredriks kyrkogata 3
111 37 Stockholm
Ombud: Advokaterna J.E. och J.K.
SAKEN
Upplatelse av nyttjanderatt
§ Bestksadress Oppettider Postadress E-post
% Riddarhustorget 8 mandag—fredag Hogsta domstolen hogsta.domstolen@dom.se
o= 08:45-12:00 Box 2066
¥ Telefon 13:15-15:00 103 12 Stockholm Webbplats
] 08-561 666 00 ' ' www.hogstadomstolen.se
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OVERKLAGAT AVGORANDE
Svea hovratts dom 2024-01-24 i mal T 3782-23

DOMSLUT

Hogsta domstolen andrar hovrattens domslut endast pa det sattet att Hogsta
domstolen forklarar att upplatelseavtalet mellan Citycon Liljeholmstorget
Galleria AB och Steam Auto Spa Liljeholmen AB utgjorde ett hyresavtal
och att 12 kap. jordabalken darmed ar tillampligt pa upplatelsen.

Det ankommer pa tingsratten att prova fragan om rattegangskostnader aven

I HOogsta domstolen.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

Citycon Liljeholmstorget Galleria AB har yrkat att Hogsta domstolen ska
faststalla tingsrattens domslut att upplatelsen inte utgjorde ett hyresavtal
och att 12 kap. jordabalken inte ar tillampligt pa upplatelsen mellan

parterna.

Citycon har vidare yrkat ersattning for rattegangskostnader i tingsratten och

hovratten.

Steam Auto Spa Liljeholmen AB har motsatt sig Citycons yrkanden och for

egen del yrkat ersattning for rattegangskostnader i tingsratten och hovratten.

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.
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DOMSKAL
Bakgrund
1. Citycon &ger och forvaltar Liljeholmstorgets Galleria. Steam har

sedan 2012 drivit en biltvatt i gallerians parkeringsgarage. Det senaste
skriftliga avtalet mellan parterna, rérande upplatelse av ett utrymme pa
120 kvadratmeter i garaget, ingicks den 31 december 2018 och gallde

enligt sin ordalydelse till den 15 februari 2019. Minimiersattningen for

upplatelsen uppgick till 15 000 kr per manad.

2. Parkeringsgaraget ar beldget i ett bergrum. Vissa tak och véaggar
utgors av berg. | dvrigt ar garaget vasentligen utformat och inrett som ett
sedvanligt parkeringsgarage. Det bestar av tre vaningar som nas via anlagda
korbanor. Vaningsplanen &r av betong. | garaget finns ventilation, el-

installationer och dagvattenbrunnar. Garaget har ocksa byggda entréer.

3. Steam har gjort gallande att det aktuella avtalet ar en upplatelse av
ett utrymme som utgor hus eller del av hus i den mening som avses i

12 kap. jordabalken. Citycon har havdat att avtalet inte &r ett hyresavtal
eftersom det avser en yta i en bergrumsanlaggning och dédrmed inte ett hus

eller del av ett hus.

4, Tingsratten beslutade att genom mellandom préva om upplatelsen
mellan parterna utgor ett hyresavtal och ddrmed om bestdmmelserna i

12 kap. jordabalken &r tillampliga pa upplatelsen.

5. Tingsratten faststallde att upplatelsen inte utgjorde ett hyresavtal och
att bestammelserna i 12 kap. jordabalken inte &r tillampliga. Hovratten har
gjort motsatt bedomning och angett att Citycons yrkande i mellandomsfragan

ogillas.
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Fragan i malet

6. Fragan i malet & om en upplatelse av ett utrymme i ett bergrum kan

utgora ett hyresavtal enligt 12 kap. jordabalken.
Fast egendom

7. Fast egendom ar jord och den &r indelad i fastigheter. Till en
fastighet hor byggnader som har anbragts inom fastigheten for
stadigvarande bruk. Begreppen jord och byggnad ska forstas i vidstrackt
bemarkelse. Med byggnad avses exempelvis murar, broar och andra slags
uppbyggda konstruktioner. Ett hus &r en byggnad och dven husliknande
anlaggningar som uppforts under jordytan bedéms som byggnader. (Se

1 kap. 1 8 och 2 kap. 1 8 jordabalken samt prop. 1966:24 s. 56 ff.)

8. Fast egendom kan upplatas for nyttjande, bland annat genom arrende
eller hyra. Den grundlaggande utgangspunkten ar att det & marken som &r
det huvudsakliga objektet for upplatelsen vid arrende medan det vid hyra &r
huset, eller del av det, som &r det som upplatelseavtalet framst avser (se

8 kap. 1 8 och 12 kap. 1 § jordabalken).

Hyra

9. Avtal genom vilka hus, eller delar av hus, upplats till nyttjande mot
ersattning utgor alltsa hyra. Det finns inte nagon definition av begreppet hus
i jordabalken och i férarbetena ges inte heller nagon tydlig ledning nér det

galler hur begreppet ska forstas.

10. I den juridiska litteraturen har anforts att det bor krévas att
byggnationen inte kan flyttas for latt och att den har tak och vaggar for att
kunna betecknas som ett hus. Det har ocksa angetts att den ska kunna ge

vaderskydd for att vara ett hus. Samtidigt har det forts fram att ordet hus
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snarare kan antas avse byggnad som kan hysa person eller egendom for
nagot andamal, oberoende av hur fullstandigt skydd som bereds. (Se
exempelvis Bertil Bengtsson m.fl., Hyra och annan nyttjanderatt till fast
egendom, 10 uppl. 2022, s. 36 f. och Fritjof Lejman, Den nya hyresrétten
efter hyresregleringens avskaffande, 1976, s. 8 ff., jfr &ven Gosta Walin,

Allmanna hyreslagen, 5 uppl. 1969, s. 17 f.)

11.  Tydliga exempel pa hus ar bostadshus, men ocksa gallerior och
parkeringshus. Avtal om upplatelse av en garageplats i ett parkeringshus
brukar betraktas som hyra, da upplatelsen avser nyttjanderatt till del av hus.
| den juridiska litteraturen har daremot ansetts att en carport, som saknar

vaggar, inte kan anses utgora ett hus (se bl.a. Bengtsson m.fl., a.a. s. 36).

12. I linje med det saledes sedan lang tid etablerade synséttet i den
juridiska litteraturen och mot bakgrund av hur lagstiftaren sett pa begreppen

jord och byggnad bor begreppet hus ges ett vidstrackt tillampningsomrade.
Upplatelse av utrymme i bergrum

13.  Bergrum, dvs. utrymmen som sprangs fram ur berg, utnyttjas numera
for manga olika andamal. De kan utformas pa olika sétt, i vissa fall som
mycket enkla konstruktioner men det férekommer ocksa att anlaggningar i
bergrum byggs upp och utrustas pa samma sétt som en bostad eller en lokal.
Enbart det forhallandet att en byggnadskonstruktion har uppforts i ett

bergrum utesluter inte att den kan betraktas som ett hus.

14, Fragan om ett bergrum i ett visst fall ska anses vara ett hus i
jordabalkens mening kan foljaktligen inte besvaras endast utifran en
allmanspraklig tolkning av orden bergrum och hus. Avgorande blir i stéllet

bergrummets utformning och funktion.
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15.  Ettavtal om upplatelse av ett bergrum eller ett utrymme i ett
bergrum kan utgora saval arrende som hyra, men under vissa
omstandigheter kan det i stallet vara fraga om ett avtal som inte kan
betecknas som nigon av dessa upplatelseformer (se "Brodforséljningen i

tunnelbanan™ NJA 2001 s. 10).

16.  Vid prévningen av om en upplatelse av en yta i ett bergrum mot
ersattning avser hyra ska darfor, utéver vad som tidigare sagts, avtalets
materiella innebdrd och den avsedda anvandningen sarskilt beaktas. Hur
parterna har valt att beteckna avtalet saknar daremot betydelse for
bedomningen. Om upplatelsen lampar sig for den i avtalet avsedda
verksamheten och den ar av sadant slag som normalt regleras i ett
hyresavtal talar det for att upplatelsen ska anses avse hyra. | ett gransfall
kan hyresregleringens skyddssyfte och tvingande karaktéar ocksa ge viss
vagledning (jfr Thomas Edling, Jordabalken 12 kap. 1 §, avsnitt 2.1.3.3
Narmare om del av hus, Lexino 2016-03-01, JUNO).

Beddmningen i detta fall

17.  Steam har i forsta hand gjort gallande att den upplatna ytan ar att
betrakta som ett hus, eller del av hus, eftersom det har uppforts vaggar, golv
och tak dar, ndgot som enligt Steam forutsattes ske redan vid tilltradet till
lokalen. Hogsta domstolen delar hovrattens bedémning i denna del. Det har
alltsa inte visats att upplatelsen avsag ett hus eller del av ett hus enligt

Steams forstahandsgrund.

18.  Nar det galler Steams andrahandsgrund — att parkeringsgaraget som
sadant ar att betrakta som ett hus eller del av hus — kan konstateras att
garaget ar utformat pa ett sadant satt att det uppfyller de krav som kan
stallas pa ett hus. Det finns inte ndgot i garagets utformning som pa ett

tydligt satt skiljer det fran ett sedvanligt parkeringsgarage, bortsett fran att
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det finns vissa synliga delar som bestar av berg. Det avsedda andamalet
med upplatelsen har varit att driva en biltvatt inom det upplatna utrymmet.
Verksamheten dér har utgjort en del av shoppingcentrets 6vergripande
affarsidé. Avtalet har inneburit relativt langtgaende forpliktelser for Steam,

bland annat i fraga om driften av verksamheten och skotsel av utrymmet.

19.  Parkeringsgaraget bor vid en samlad bedémning anses vara ett hus i
jordabalkens mening. Avtalet har avsett upplatelse av del av hus till

nyttjande mot erséttning.

20.  Upplatelsen har alltsa utgjort ett avtal om hyra och bestammelserna i
12 kap. jordabalken ar darfor tillampliga pa upplatelsen. Hovrattens

avgorande ska darmed inte &ndras.

21.  Det ankommer pa tingsratten att préva fragan om rattegangskostnader

I samtliga instanser.

| avgorandet har deltagit justitieraden Anders Eka, Agneta Backlund
(referent), Malin Bonthron, Stefan Reimer och Margareta Brattstrom.
Foredragande har varit justitiesekreteraren Norah Lind.



