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Ska en ombildad bostadsritt inga
1 bodelning mellan sambor?

Sambons ombildade bostad

HD har genom dom 2022-12-02 beslutat att en bostadsrdtt som under sambo-
forhdllandet ombildats fran en hyresrdtt som forvirvats fore samboforhallandet
ska ingd i bodelning mellan samborna. Eller var det i sjilva verket inte bostads-
rdtten utan ldgenheten som blev foremdl for bodelning?!

1. Sprakbruket

Mot bakgrund av sprakets makt dver tanken &r det av intresse att observera hur
sprakbruket varierar i diskussionen av frigor rérande behandlingen av hyresrétt
och bostadsritt enligt sambolagen. Det forekommer salunda att parterna sdger
sig bo i en hyresritt eller i en bostadsritt fastin man nog menar att man bor i
en lagenhet som man innehar med hyresritt eller bostadsrétt. Sprakbruket synes
vara betingat av det perspektiv man har i fokus. Om diskussionen géller boen-
det och behovet av lagenheten talar man oftast om bostaden som socialt objekt.
Den som bist behdver “bostaden eller bohaget” har salunda rétt att fa denna
egendom pa sin lott (16 § 2 st. sambolagen 2003:276). Bostaden anses sdlunda
utgdra egendom och tillhdra samborna vilket dger sin riktighet om det géller en
villafastighet eller en dgarldgenhet, men om det &r fraga om en ldgenhet som
i det aktuella fallet 4r ingen av parterna egentligen dgare till densamma. De
innehar ju bostaden med hyresrétt eller bostadsrétt, medan dganderétten normalt
sett tillkommer fastighetsédgaren, som kan vara hyresvirden eller bostadsratts-
foreningen.

Sprékbruket dr dven av intresse nir det giller en sambos ritt till overtagande
av en bostad som inte utgor samboegendom. 22 § sambolagen stadgar: Innehar
den ena sambon den gemensamma bostaden med hyresritt eller bostadsritt och
utgdr egendomen inte samboegendom, har den andra sambon rétt att dverta den
nér samboforhdllande upphdr, om den sambon bést behdver bostaden och ett
sadant Overtagande dven med hénsyn till omstéindigheterna i 6vrigt kan anses
skaligt.

' HD:s dom 2022-12-02 i mél nr T 2076-21, Sambons ombildade bostad. Forfattaren har tidigare
avgivit rattsutlatande i mélet till formén for den vinnande parten.
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Av det anforda har framgatt att bostaden som socialt objekt har stor betydelse
vid bodelning och 6vertaganderitt enligt sambolagen. Det kan darfor vara natur-
ligt att man vid ombildning av en hyresritt till bostadsritt lagger tonvikten vid
bostaden som social enhet och hévdar att det centrala ar att det savél fore som
efter ombildningen &r friga om samma bostad (se nedan).

A andra sidan kan tonvikten sprékligt liggas vid bostaden som ekonomiskt
objekt vilket ar naturligt i samband med en bodelning eller ett dvertagande dar
det giller att ekonomiskt berdkna storleken pd sambornas andelar och lotter.
Vad som dé vérderas ér inte bostaden utan hyresrétten respektive bostadsrétten.
Det kan da konstateras att en hyresritt inte far asdttas nagot virde och att den
upphor vid en ombildning under samboforhallandet, medan den bostadsritt som
bildats har férvérvats mot betalning och asatts ett virde vid bodelningen. Det &r
dé naturligt att vid den konkreta lottldggning som dger rum i bodelningshand-
lingen eller vid 6vertagandet uppta, inte bostaden, utan bostadsritten med ett
asatt virde.?

Det svajande sprakbruket kommer dven till uttryck i det aktuella fallet dar
klaganden i HD yrkade att "1dgenheten” skulle ingé i bodelningen mellan par-
terna, medan HD visserligen bifoll talan, men anforde i domskélen att “bostads-
rétten” skulle ingé i bodelningen. I domslutet ddremot talar HD om ldgenheten.’

Eftersom det fore det aktuella fallet inte fanns végledande rittspraxis rorande
frdgan huruvida en bostadsritt, som en sambo under samboforhéllandet for-
virvat genom ombildning av en fore samboforhallandet forviarvad hyresritt,
ska ingé i bodelning mellan samborna forekom det i doktrinen olika meningar
1 fragan.

2. Bostadsritten utgor ej samboegenden

A ena sidan hivdades det med hiinsyn till att det vid ombildning ir friga om
samma ldgenhet fore och efter ombildningen att bostadsritten inte &r ett nytt
forvarv och att denna dirfor inte utgér samboegendom som borde bli féremal
for bodelning. Uppfattningen att en bostadsrétt som ombildats fran en hyresrétt
ej utgdr samboegendom foretrdddes salunda av bl.a. Margareta Brattstrém* och
Folke Grauers.> Det enda som skett, havdades det, var att upplatelseformen
andrats. Upplatelsen av bostadsritten kunde i enlighet hirmed betraktas endast
som ett utflode av hyresritten.

2 Lind, Sambolagen. En kommentar m.m., 2 uppl. 2022, s. 171.

* Jfr HD:s skiftande sprakbruk i domskélen och i domslutet i den aktuella domen s. 2 och p. 21.
Margareta Brattstrom, Ombildning av hyresritt till bostadsrétt — hur paverkar den en bodelning
mellan makar eller sambor? JT 2009-10 s. 27; Agell, Anders & Brattstrom, Margareta, Akten-
skap Samboende Partnerskap, 6 uppl. 2018, s. 288.

> Folke Grauers, Ekonomisk familjeritt, 8 uppl. 2012, s. 237.
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Till stod for denna standpunkt dberopades HD-avgdranden som inte avsett
ombildning av hyresritt till bostadsritt och vars relevans darfor kan ifragasat-
tas. Ett fall ar NJA 2004 s. 542, diar HD betriffande en under samboforhal-
landet for bostadsdndamal gjord tillbyggnad till en fritidsfastighet som forvér-
vats fore samboforhallandet inte betraktade tillbyggnaden som ett nytt forvarv
for gemensam anvéndning, utan som ett tillbehor till fastigheten.® Fallet synes
sakna relevans for beddmningen av en ombildning fran hyresritt till bostadsrétt
eftersom det egendomsobjekt som det var frdga om i fallet var forvérvat fore
samboforhallandet, medan en nybildad bostadsrétt dr forvarvad under sambo-
forhallandet.

Vidare aberopades Sambons andelsforviry NJA 1997 s. 227, dér en man fore
samboforhallandet var ensam dgare till en bostadsfastighet och dar denne infor
samboendet genom giva dverlatit halva fastigheten till sin sambo. Aven om
parterna i samband med gavan avsag att flytta samman pa fastigheten ansags
inte forvirvet av en andel av fastigheten ha inneburit ett forvarv av bostad for
gemensamt begagnande. Den mottagande sambon fick dock en starkare ratt till
den hélft av fastigheten som denne mottagit &n en rétt till bodelning, ndmligen
en samdganderitt. Om mottagarens andel i fastigheten blivit foremal for bodel-
ning hade den ursprunglige dgaren, dels fatt behalla sin saméganderattsandel 1
fastigheten, som var forvirvad fore samboforhéllandet, dels vid bodelning fatt
del av den saméganderattsandel som Gverlatits till sambon. Det dr svart att se att
en civilrittslig verlételse av en fastighetsandel genom gava skulle ha relevans
for hur en ombildning av hyresritt till bostadsritt bér bedomas.

Slutligen hénvisades till stod for dsikten att en omvandling under sambo-
forhallandet frén hyresritt till bostadsrétt inte borde medfora att bostadsritten
utgdr samboegendom till NJA 2013 s. 242, vari en kvinna fran sin slikt overtagit
en hyresritt som ombildades till en bostadsrétt. Kvinnans sambo, som ocksd
hade en egen bostadsrittsldgenhet i ndrheten, gjorde géllande att han hade en
dold saméganderitt till kvinnans bostadsritt med hénvisning till att han i sam-
band med ombildningen atagit sig betalningsansvar for 1a&n som upptogs for
att betala en storre del av kopeskillingen. HD fann att presumtionen for dold
dganderitt inte var tillamplig da det inte framstod som néraliggande att anse det
vara fraga om ett forvarv som syftade till att skaffa en bostad for gemensamt
bruk. Fallet kan dock inte anses ha relevans eftersom det avség principerna for
uppkomsten av dold dganderitt, inte bodelning mellan sambor och huruvida
egendomen skulle anses utgéra samboegendom.

¢ Brattstrom, ibid. s. 34. Jfr NJA 2004 s. 542, som dock &r speciellt i s& matto att den investering
i form av tillbyggnad som skedde under samboforhallandet kom att utgora tillbehor till den
fastighet som den ena sambon forvérvat fore samboforhéallandet och som @nnu fanns kvar.
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3. Bostadsritten utgdr samboegendom

Undertecknad har & andra sidan havdat att en bostadsritt som under sambo-
forhallandet forvarvats genom ombildning av en hyresrétt som en sambo inne-
hade fore samboforhéllandet utgér samboegendom och bor inga i bodelning (se
Goran Lind och Kajsa Walleng®). Denna standpunkt bygger pa den grundldg-
gande tanken bakom sambolagen att vad samborna ska dela vid separation ar
de ekonomiska virden i form av bostad och bohag som de byggt upp under
samboforhallandet.’

Till att borja med foljer hdrav obestridligen att om den ena sambon under
samboforhallandet utan samband med ndgon hyresritt av egna medel koper en
bostadsritt for gemensam anvandning utgdér den samboegendom som ska bli
foremal for bodelning. Vidare géller att om den ena sambon innan parterna tréf-
fades forvirvat en bostadsritt, som inte ska ingé i bodelning, men under sambo-
forhallandet siljer bostadsritten och av kopeskillingen kdper en ny, dé ska den
nya bostadsritten ingé i bodelning. Om vidare i det sistnimnda fallet den sambo
som fore samboforhallandet forvirvat bostadsritten under samlevnaden byter
denna mot en ny sé ska den nya bostadsritten inga i bodelning. Den anses inte
som ett utflode av den gamla.

Gemensamt for de tva sistndmnda fallen ar att kopet av respektive bytet till
den nya bostadsritten ar ett nytt forvarv under samboforhéllandet d&ven da den
nya bostadsritten utgor ett substitut for den gamla. Trots att den ekonomiska
investeringen hiarrdr frén den gamla utgér den nya bostadsritten samboegen-
dom. I forarbetena till sambolagen anforde foredragande statsradet: "Den bostad
och det bohag som en sambo har fore inledandet av samlevnaden och som har
anskaffats utan tanke pd denna bor sdledes inte omfattas av den nya hélften-
delningen. Det kan emellertid ténkas att sddan egendom under samlevnaden
byts mot en annan av samma slag, t.ex. att en familjebostad byts mot en ny. I
sadant fall har den nya bostaden forvérvats for gemensamt begagnade och ska
alltsa ingd i det som ska delas lika”.! Den nya bostaden anses alltsa inte som ett
utflode av den gamla. Till skillnad frén vad som géller for makar for vilka egen-
dom som tritt i stillet for enskild egendom presumeras vara enskild egendom
(7:2 AktB), tillimpas ingen substitutsprincip enligt sambolagen. Fér sambor blir
det nya forvirvet avgorande.

Ska man mot bakgrund av det anférda bedoma frégan om en frdn hyresrdtt
till bostadsrdtt ombildad bostad utgdr samboegendom kan det till att borja med
konstateras att ombildningen enligt HD:s terminologi betecknas som ett ’kop”

7 Lind, Sambolagen. En kommentar m.m., 2 uppl. 2022, s. 91 ff., uppdaterad i JUNO 2023.
Denna uppfattning framférde undertecknad édven i ett réttsutlatande i det aktuella fallet.

8 Kajsa Walleng, Att leva som sambo, avh. 2015, s. 174 ff.

> Prop. 1986/87:1 s. 105; prop. 2002/03:80 s. 31.

10" Prop. 1986/87:1 s. 105.
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som innebdr ett ”forvirv” varigenom forvarvaren blir dgare till den nybildade
bostadsritten som alltsa utgor ett nytt egendomsobjekt.!! Forfarandet innebér att
den tidigare hyresgésten accepterar ett erbjudande att mot erséttning forvirva
bostadsritten vilket sker genom avtal under samboforhéallandet. Bostadsritten
forviarvas som en ny ekonomisk tillgdng i och med ombildningen, samtidigt
som hyresratten upphor att existera. Till skillnad fran substitutfallen har vid
ombildning hela den ekonomiska investeringen gjorts under samboforhallandet
utan ekonomisk anknytning till egendom som sambon innehaft fére samlev-
naden. Den tidigare hyresgist som efter ombildning kdper bostadsritten intar
samma stdllning som vilken annan person som helst som genom kop eller byte
forvérvat en bostadsritt. Eftersom hyresritten upphdrt ér inte den investering
han eller hon gor, sasom var fallet i NJA 2004 s. 542, en investering i en egen-
dom som fanns fore samboforhéallandet. Ombildningen till bostadsrétt utgér en
ekonomisk investering och inte en gava som i Sambons andelsforvdrv. Det &r en
investering 1 en bostad som under samboforhallandet forvirvats for gemensam
anvandning och som ddrmed, sdsom det uttrycks i forarbetena till sambolagen,
ingar 1 de virden som samborna gemensamt byggt upp under samlevnaden.
Bostadsritten utgdr darfor samboegendom och bor inga i bodelning.

Det fanns fore det aktuella fallet inget prejudikat dér rattsfragan avgjorts,
men det fanns ett fall ddr en bostadsratt, som under samboforhéallandet tillkom-
mit genom ombildning av en hyresritt, blev féremdl for bodelning, och dér
aven hyresratten forvarvats under samlevnaden. I NJA4 2003 s. 650 hade salunda
en man, hans sambo och déttrar under samlevnaden genom ombildning av en
mellan samborna gemensam hyresrétt forvérvat bostadsritten till den liagen-
het de bebodde. Forvérvet betalades helt med medel som mannens och hans
barn tillférde. Eftersom forvérvet av bostadsrétten var ett forvarv for gemensam
anvindning blev nér den sélts virdet ddrav féremal for bodelning, vilken av skil
som inte hade med ombildningen att gora jimkades enligt 9 § lagen 1987:651
om ogifta samboendes gemensamma bostad (15 § i sambolagen).

4. Det aktuella fallet

4.1 Bakgrund

LH f6rvirvade hyresritten till den aktuella lagenheten och flyttade in i bosta-
den ar 2000. Sedan hon och UE blivit sambor 2005 flyttade ocksé han in i

1" NJA 2013 s. 242 p. 10. Ocksa i NJA 2004 s. 450 betecknar HD ombildningen av en hyresritt
till en bostadsritt som ett ’forvirv av bostadsritten” (s. 658), vilken blev féremal for bodelning,
som dock av skél som inte hade med ombildningen att géra jamkades enligt 9 § lagen 1987:651
om ogifta samboendes gemensamma bostad (15 § i sambolagen 2003:276).
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lagenheten. Vid ombildning av hyresritten till bostadsratt ar 2006 kopte LH den
nybildade bostadsritten, vilket finansierades genom lan pa 655 547 kr for vilket
bostadsritten utgjorde sikerhet. Parterna bodde tillsammans fram till 1 novem-
ber 2017 da samboforhallandet upphorde. Under den tid UE sammanbodde med
LH lamnade han bidrag till hyra och levnadskostnader.

Niér parterna separerade uppkom fraga huruvida bostadsritten skulle anses
utgoéra samboegendom enligt sambolagen och till f6ljd dédrav ingé i bodelning
mellan parterna (3 och 8 §§ sambolagen). Frigan om huruvida den nybildade
bostadsritten utgér egendom som forvirvats for gemensam anvéndning och
sdlunda dr delningsbar samboegendom har ej uttryckligen reglerats i sambola-
gen och hade ej heller fore HD:s dom blivit foremal for nagot prejudiciellt avgo-
rande i rittspraxis. Fore HD:s dom forekom dock, sasom framgétt ovan, olika
uppfattningar i doktrinen. UE ansokte om forordnande av bodelningsforrittare.

4.2 Underinstanserna

Bodelningsforrdttaren fann med aberopande av i huvudsak samma skil som
undertecknad anfort ovan (se Goran Lind och Kajsa Walleng) att en ombildning
av hyresritt till bostadsrétt under samboforhallandet ska utgdra ett forvarv for
gemensam anvéindning som faller in under sambolagens bodelningsregler dven
om den ursprungliga hyresritten var forvirvad fore samboforhallandet.'> LH
klandrade bodelningsforréttarens beslut.

Tingsrdtten delade inte bodelningsforrittarens bedomning utan anforde i
huvudsak samma skél som Margareta Brattstrdom och Folke Grauers (se ovan)
framhallit, men med tilldgget att sambor som vill ha en mer réttvis fordelning
kan pa olika sitt t.ex. genom samboavtal eller samdgande komma fram till mer
dktenskapslika forhallanden, vilket inte skett i det aktuella fallet. Tingsratten
bif6oll LH:s talan och fann sdlunda att bostadsritten inte skulle anses utgora
samboegendom och skulle darfor inte inga i bodelningen mellan parterna.'* UE
overklagade tingsritten dom och yrkade att hovrétten skulle faststilla bodel-
ningsfoérréttarens beslut.

Hovrdtten for Vistra Sverige faststéllde dock tingsrittens domslut och
anforde 1 huvudsak samma skél som Margareta Brattstrom och Folke Grauers
framhallit, men med betoning av liknande skl som tingsritten anfort, ndmligen
att det skulle medfora en alltfor extensiv tolkning av sambolagens forvirvs-
begrepp, om en ombildning av hyresritt till bostadsritt skulle klassificeras som
ett forviarv. Hovrétten beaktade dven att sambolagen blir tillimplig pa sam-

12" Bodelningsbeslut 2019-04-09 (Linda Friberger), i aktbilaga 2 till Goteborgs tingsrétts dom
2020-06-25 i mél nr T 6299-19.
13 Goteborgs tingsritts dom 2020-06-25 i mal nr T 6299-19.
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levnaden utan nadgon uttrycklig 6nskan eller viljeforklaring fran sambornas sida.
En ledamot var skiljaktig och ville faststilla bodelningsforréttarens beslut.'

4.3 Hogsta domstolen

UE overklagade hovrittens dom och yrkade att HD skulle besluta att l1igenheten
i fraga skulle ingé i bodelningen mellan parterna, medan LH motsatte sig att
hovrittens dom skulle dndras.

HD héanvisade i1 sina domskal till att huvudsyftet med sambolagstiftningen &r
att ta fram l6sningar pa ekonomiska problem och pa fragor dér det finns ett prak-
tiskt skyddsbehov for parterna. Genom att egendomen forvirvas for gemensam
anvandning uppstar den ekonomiska gemenskap som motiverar att egendomen
delas om samboforhallandet uppldses (jfr prop. 2002/03:80 s. 25 och 31 samt
prop. 1986/87:1 s. 99 och 104). HD pekade i sina domskal vidare pa den visent-
liga skillnaden mellan hyresratt och bostadsritt som ligger i att hyresritten till
en bostadsldgenhet inte har nagot lagligt saluvérde (jfr det straffbelagda veder-
lagsforbudet 1 12 kap. 65 § jordabalken). Bostadsréttslagstiftningen dr daremot
utformad med utgédngspunkt i att bostadsréitten har ett ekonomiskt viarde och
att den kan Gverlatas mot betalning (se sérskilt 6 kap. 4 § bostadsrittslagen,
1991:614).

HD anf6rde vidare att bostadsinnehavet genom ombildningen normalt far
ett ekonomiskt virde for de boende som viljer att ingé ett upplatelseavtal med
bostadsrittsforeningen och betala den insats som krévs (jfr bl.a. 3 kap. 1 § samt
4 kap. 2 och 5 §§ bostadsrittslagen). Av det anforda drog HD slutsatsen att
en hyresgist som i samband med en ombildning ingar ett upplételseavtal med
bostadsrittsforeningen forvérvar en tillging som inte existerade fore ombild-
ningen. Samtidigt upphdr hyresritten.

HD anf6rde vidare att om en ombildning av en hyresrétt har skett under sam-
boendet dr det, under forutsittning att bostaden dr avsedd att anvindas gemen-
samt, fraga om ett forvirv av egendom i1 sambolagens mening (3 §). Det avgo-
rande dr enligt HD:s mening att forvarvet av bostadsritten avser en annan egen-
dom &n den tidigare hyresritten. Det forhallandet att en sambo har forvarvat
hyresritten fore samboforhallandet saknar alltsa betydelse enligt HD.

HD fann att bostadsrétten i det aktuella fallet forvarvades av LH for parternas
gemensamma anvandning och att den darfor utgjorde samboegendom enligt 3 §
sambolagen. F6ljden blev enligt domstolen att bostadsritten skulle inga i bodel-
ningen mellan parterna. I sitt domslut ddremot forklarade HD att ldgenheten i
fraga skulle ingd i bodelningen mellan LH och UE.

4" Hovrittens for Véstra Sverige dom 2021-03-08 i Mél nr T 4151-20.
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5. Kommentar

Eftersom HD kommit fram till samma slutsats och pa i huvudsak samma skil
som undertecknad anfort, for vilka redogjorts ovan, dr det inte sa mycket att
tilldgga. Det kan dock konstateras att HD lagt vikten vid bostaden inte som soci-
alt utan som ekonomiskt objekt. En ombildning av en hyresritt till bostadsrétt
utgdr sdlunda ett nytt forvarv av egendom som om det sker under samboforhal-
landet ska ingd i bodelning mellan samborna. Det bor vidare noteras att HD inte
tog upp de argument som tingsratten och hovratten var inne pa och som HD
1 NJA 2019 s. 23 anforde till stod for att inte acceptera obehdrig vinst mellan
sambor, ndmligen att en utgdngspunkt for sambolagen varit att lagen endast ska
innehélla bestimmelser om det som dr oundgéngligt att reglera, medan sambor
1 Ovrigt har mdjlighet att sjélva ordna sina ekonomiska mellanhavanden genom
bl.a. avtal, testamenten och forsdkringar. I forevarande fall kunde en sambo i
stéllet forlita sig pa lagens skydd eftersom bostadsritten tillhorde den ekonomi
som byggts upp under samboforhéllandet.'

Goran Lind

15 Jfr kritisk analys av Den betalande sambon NJA 2019 s. 23 i Lind, HD:s nej till obehorig vinst
mellan sambor, JT 2019-20, s. 189.





