Utdrag ur bodelningsbeslut 2018-11-29

Virdering av hyresrdtten - rdttsliga utgangspunkter
Virdering av hyresritter i bodelningssammanhang dr en kontroversiell fraga.

112 kap 65 § jordabalken (hyreslagen) stadgas:

” Uppstaller ndgon uppsatligen villkor om sdrskild ersattning for upplatelse av bostadsldgenhet eller for
overlatelse av hyresrétten till sadan lagenhet, skall han domas till boter eller fangelse i hogst sex méanader. I ringa
fall skall dock ej domas till straff.

Ar brottet grovt, doms till fiingelse i hogst tvé ar. Vid bedémande av om brottet ir grovt skall sirskilt beaktas om
det utgjort ett led i en verksamhet som bedrivits yrkesmaéssigt eller i storre omfattning eller om girningsmannen
eljest i avsevdard mén har missbrukat sin stidllning som édgare eller forvaltare av fastighet.

Villkor som avses i forsta stycket dr ogiltiga. Den som har stéllt upp villkoret &r skyldig att 1&mna tillbaka vad
han tagit emot.”

Stadgandet innebar séledes att det dr straftbart att betinga sig av ett vederlag vid dverlatelse
av en hyresratt. Frdgan dr om det &r mojligt att i en bodelning asitta hyresrétten ett virde utan

att det kommer i konflikt med ndmnda straffstadgande.

(Det noteras att lagrummet avser upplatelse eller overlatelse av hyresrétt. Straffstadgandet dr dirmed inte
tillampligt vid bodelning, som enligt jordabalken ej omfattas av begreppet dverlatelse,

se t.ex. 17 kap 11§ jordabalken).

Négot direkt vigledande avgorande fran Hogsta domstolen finns inte betrdffande denna fraga.
Viss vigledning kan fas fran réttsfallen NJA 1990 s. 412 och NJA 2001 s. 754. T ett
opublicerat réttsfall fran Svea hovritt (se hovrdttens dom 2006-04-07 i mal T 8329-05) har
domstolen uttalat att hyresritten i det aktuella fallet inte kunde anses ha ndgot ekonomiskt
vérde i1 bodelningen.

Fragan om vérdering av en hyresrétt vid bodelning har diskuterats i doktrinen

(se Tottie/Teleman, Aktenskapsbalken, 2:a upplagan sidan 359, Teleman, Bodelning 6:e
upplaga , sidani30 f, med hdnvisningar till Wallin, Allmdnna hyreslagen och Lejman, Den
nya hyresrdtten; samt Margareta Brattstrom, JT 2009-10 sidan 36 ff).

Mot bakgrund av den uttryckliga regeln i hyreslagen om forbud mot att dverlita hyresritt mot
vederlag, synes det vara helt uteslutet att &sétta hyresrdtten nagot marknadsvérde (det
sannolika priset vid en tdnkt dverlatelse pa 6ppna marknaden).

Skulle da hyresrétten kunna aséttas nagot annat véarde?

Det torde vara helt uppenbart att tillgang till en stdrre hyresrétt i centrala Stockholm innebar
en oerhord fordel for innehavaren — trots att hyresritten ej gar att omsatta i ndgot ekonomiskt

viarde.

Skulle hyresrétten kunna asittas ett bruksvirde eller till och med ett affektionsvarde?



Med bruksvérde avses det viarde egendomen kan anses ha for bada parter i deras dagliga
girning; med affektionsvirde avses kidnslovarde eller pietetsvirde (se Teleman, Bodelning,
6:e upplagan, sidan 120).

I réttsfallet NJA 2015 s. 558 (punkten 6) anfor Hogsta domstolen:

Nar deldgarna inte kan enas om virderingen far utgangspunkten dock anses vara att skiftesmannen ska vérdera
tillgdngarna till deras verkliga vdrde, dvs. i princip marknadsvérdet vid tiden for skiftet, 1t vara att det nagon
géng kan ligga niarmare till hands att gora en virdering efter t.ex. bruksvérde eller affektionsvérde.

Det torde alltsa inte finnas négot hinder i och for sig att vid en ldmplighetsprovning asitta
hyresritten ett bruksvérde eller affektionsvirde. Enligt min mening ligger ett

bruksvérde narmast till hands. I doktrinen framhaélls att, vid virdering av 16sore, ett
bruksvirde kan vara mer réittvisande dn ett marknadsvérde. Bruksvardet kommer da vanligen
att overstiga marknadsviardet. Om bruksvéardet dverstiger marknadsvirdet, kan man dé inte
tillgodogdra sig dvervérdet.

Eftersom hyresritten dr just en sadan tillgang, som har ett virde for innehavarens dagliga
gérning, men inte kan dséttas nagot marknadsvérde, ligger det néra till hands att tillimpa
bruksvirde vid virderingen av en hyresritt. Problemet dr emellertid att faststilla bruksvardet.
Négra riktlinjer for detta ges inte i rittspraxis eller doktrinen och enligt min mening finns det i
det praktiska réttslivet inte nagon mdjlighet att, genom virdering eller pd annat sétt, f fram
ett entydigt bruksvirde. Man &r alltsa hanvisad till en skélighetsuppskattning.

Bedomningen i detta fall

I foreliggande fall anser jag att innehavet av hyresrétten pa X-gatan, i centrala Stockholm,

om 5 rum och kok pa 192 kvadratmeter, utgor en sa pass stor fordel att det vore oskiligt att i
bodelningen inte dsétta den nagot vérde. Ett marknadsvérde kan inte komma ifrdga, men vil
ett bruksvérde enligt vad som anfors ovan. Att faststilla ett sddant vérde dr naturligtvis valdigt
svért, men detta kan inte vara ett skl att underldta en sddan virdering.

Med hinsyn till den allmént kdnda bostadssituationen i Stockholms innerstad och dven till
omstandigheterna kring parternas forvirv av den aktuella hyresrétten, anser jag att
bruksvérdet skéligen kan bestimmas till 1 000 000 kr; vardera partens andel, hilften, blir
500 000 kr. Vérdet dr d4 inte att betrakta som ett vederlag utan som en justeringspost i
avrikningen mellan parterna i bodelningen for att principen om likadelning skall kunna
tillampas fullt ut.




