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DOMSLUT

Hogsta domstolen forklarar att T.H.s hyresavtal fran 1992 inte galler.

Hogsta domstolen meddelar inte prévningstillstand i den del av malet som

forklarats vilande. Hovrattens dom star darmed fast.

Hogsta domstolen forpliktar T.H. att till D.H. betala erséttning for
rattegangskostnad i Hogsta domstolen med 30 750 kr, avseende

ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen for denna dom.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN M.M.

T.H. har yrkat att Hogsta domstolen ska lamna D.H.s talan om avhysning
utan bifall och befria honom fran skyldigheten att ersétta D.H.s
rattegangskostnader i tingsratten och hovratten samt forplikta D.H. att

ersatta honom for hans réattegangskostnader dar.
D.H. har motsatt sig att hovrattens dom andras.
Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.

Hogsta domstolen har meddelat det prévningstillstand som framgar av

punkten 4.
DOMSKAL
Bakgrund

1. T.H. och D.H. ar broder. Deras mor &gde en tomtratt med ett
hyreshus i Enskede. T.H. avtalade 1992 med henne om att fa hyra en
lagenhet i huset. Aven D.H. hyrde en lagenhet dir. Modern avled 2003 och

broderna arvde, tillsammans med en numera avliden bror, tomtratten med
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hyreshuset och blev alltsa samégare till egendomen. Eftersom bréderna inte
kom dverens om forvaltningen, begédrde T.H. 2021 att tingsratten skulle utse
en god man for att sdlja tomtratten pa offentlig auktion. Tomtratten koptes
av D.H.

2. Né&r D.H. hade blivit ensam &gare till tomtratten, ansokte han om att
T.H. skulle avhysas. T.H. invande att hyresavtalet som han hade ingatt med
sin mor 1992 fortfarande var giltigt. | vart fall hade han och D.H. varit

Overens om att hans mojlighet att hyra skulle finnas kvar trots férséljningen.

3. Tingsratten fann att avtalet fran 1992 hade upphort att gélla och att
det inte bevisats att nagot annat hyresavtal ingatts. Tingsratten beslutade

darfér om avhysning. Hovratten har faststéllt tingsrattens dom.
Prévningstillstandet och fragan i malet

4. Hogsta domstolen har meddelat prévningstillstand i fraga om T.H.s
hyresavtal fran 1992 fortfarande géller. Fragan innefattar enligt tillstandet
en provning av om nyttjanderatten kan besta nar nyttjanderattshavaren
forvarvar en andel i den tomtratt i vilken nyttjanderatten har upplatits.

Fragan om provningstillstand i malet i dvrigt har forklarats vilande.
Samaganderatt, nyttjanderatt och forvaltningsavtal

5. Det karakteristiska for saméganderétt ar att varje deldgare har rétt till
en kvotdel av den samégda egendomens vérde. Denna ratt ar inte begransad
till en individualiserad del av egendomen, utan deldgaren har en ideell andel
i egendomen som sadan. Vid samagd egendom ags alltsa hela egendomen
gemensamt och det kravs samtliga deldgares samtycke i alla beslut som rér
egendomen, daribland upplatelse for nyttjande (se 2 8 lagen, 1904:48 s. 1,
om saméganderétt). Deldgarna foretrader tillsammans egendomen mot

tredje man.
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6. Med hyresavtal avses ett avtal genom vilket ett hus eller del av ett
hus upplats till nyttjande mot ersattning. Liksom i fraga om andra
nyttjanderatter forutsatts att det ar nagon annan an dgaren som far ratt att
nyttja egendomen. En konsekvens av detta &r att en 6verenskommelse
mellan samagare om att en av dem far bo i en lagenhet pa den gemensamma
egendomen inte innebér att det uppkommer hyresrétt (jfr ”Samégandet i
Vislanda” NJA 1952 s. 37). Den omstandigheten att — sasom i detta mal —
ett hyresavtal har traffats innan samégandet uppkom kan inte leda till att
avtalet skulle sta sig. Nar den som har ingatt ett avtal om att hyra
egendomen blir saméagare har forutsattningarna andrats pa sadant satt att

avtalet inte langre kan goras gallande som ett hyresforhallande.

7. Det sagda utesluter inte att samdgarna sinsemellan kan avtala,
uttryckligen eller konkludent, om att den av dem som tidigare hade ett
verksamt hyresavtal ska fa fortsatta att mot ersattning fa anvanda en viss
bestamd del av det som nu ar den gemensamma egendomen. En sadan
dverenskommelse utgor dock inte nagot hyresavtal eller annat
nyttjanderéattsavtal i fastighetsrattslig mening utan ar ndrmast att se som ett
inbordes forvaltningsavtal for den samégda egendomen. Ett avtal av detta
slag anses inte grunda sakréttsligt skydd for anvandaren och alltsa inte utan
vidare sta sig vid en forsaljning av egendomen (jfr Lagberedningen i SOU
1960:25 Del Il s. 285 och "Samégandet i Vislanda™).

Beddmningen i detta fall

8. Det férhallandet att T.H. arvde tomtréatten och fick saméagande till
denna medforde att han inte langre kunde gora gallande hyresavtalet fran
1992. Inte heller efter det att D.H. ensam forvarvat tomtrétten har T.H.
kunnat grunda nagon rétt att bo kvar pa detta hyresavtal. De omstandigheter

av personligt slag som T.H. har aberopat paverkar inte denna bedémning.
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9. Den i provningstillstandet stallda fragan ska besvaras i enlighet med
detta. Det finns inte anledning att meddela prévningstillstand i malet i

ovrigt.

10.  Vid denna utgang ska T.H. forpliktas att ersatta D.H.s
rattegangskostnad i Hogsta domstolen. Det yrkade beloppet ar skaligt.

| avgorandet har deltagit justitieraden Anders Eka, Dag Mattsson (referent),
Malin Bonthron, Stefan Reimer och Jonas Malmberg.
Foredragande har varit justitiesekreteraren Anna Deibrant.



