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DOMSLUT

Med andring av hovréttens dom faststaller Hogsta domstolen fastighetsdom-
stolens domslut i sjalva saken, befriar MH och PN fran skyldigheten att er-
séitta A-SH for réattegangskostnader i hovratten och forpliktar A-SH att ersét-
taMH och PN for deras kostnader dar med tjugotvatusenetthundraf emton
(22 115) kr, varav 13 860 kr avser ombudsarvode, jamte réntaenligt 6 8 rén-
telagen fran den 17 februari 2005 till dess betalning sker.

A-SH skall ersitta MH och PN deras réattegangskostnader i Hogsta domsto-
len med femtontusensjuhundrafemtio (15 750) kr, avseende ombudsarvode,
jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran dagen fér Hogsta domstolens dom till
dess betalning sker.

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

MH och PN har yrkat att Hogsta domstolen ogillar A-SHstalan i dess helhet
och befriar dem fran skyldgheten att ersitta A- SHs réattegangskostnader i
hovrétten samt forpliktar A-SH att ersétta dem for rattegangskostnader dér.
A-SH har bestritt andring.

Parterna har yrkat ersattning for réttegangskostnader i Hogsta domstolen.

DOMSKAL

ASH och hennes mor, BH, ingick den 1 maj 1997 ett avtal, benamnt arren-
deavtal, om rétt for A-SH att nyttja” bostadsfastigheterna och dartill hérande
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byggnader” pa den av BH da dgda fastigheten Pited Ojebyn 13:10. Fastighe-
ten sdldes pa exekutiv auktion den 14 maj 2002. Forsaljningen skedde utan
forbehall for A-SHs nyttjanderétt. Kopare av fastigheten var MH och PN.
K6pebrev utfardades vid férdel ningssammantréde den 6 juni 2002. A-SH
hade vid denna tidpunkt flyttat ut sinatillhorigheter fran bostaden. MH och
PN sade dérefter upp A-SH under dberopande av bestammel serna angaende
arrendeavtal i 12 kap. 46 § andra stycket utsokningsbalken och 8 kap. 4 §
jordabalken, med fardag den 14 mars 2003. MH och PN bosatte sig pa fas-
tigheten kring manadsskiftet juni-juli 2002.

Som domstolarna funnit & nyttjanderéttsavtalet av den 1 maj 1997 att be-
teckna som ett avtal om hyravarfér bestammelsernai 12 kap. jordabalken

skall tillampas pa avtalet.

Fragan i malet galler nu om A-SH kan anses ha 6vergett de av henne dispo-
nerade bostadsbyggnaderna m.m. pa fastigheten Pited Ojebyn 13:10.

Om hyresgasten dverger lagenheten far, enligt 12 kap. 27 § forsta stycket
jordabalken, hyresvarden genast dterta den. Syftet med bestammelsen ar att
hyresvarden i fall dér det stér klart att en hyresgast har dvergett |agenheten
skall kunna forfoga 6ver lagenheten utan att forst sdga upp hyresgasten.
(Prop. 1973:23 s. 88-89.) Ett dtertagande sker genom att hyresvarden sétter
sig i besittning av lagenheten. | och med hyresvéardens dtertagande av |agen-
heten upphor hyresforhallandet. Om hyresvéarden atertagit en 1agenhet som
inte varit 6vergiven och hyresgasten inte heller har forverkat sin hyresrétt be-
star hyresavtalet. Nar det géaller bedomningen av om ett dvergivande skett ut-
talas foljande i motiven (a. prop. s. 139). Lagenheten far anses 6vergiven nar

det av omstandigheternai det enskilda fallet framgar att hyresgasten eller an-
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nan som han har inrymt i lagenheten inte [angre nyttjar |&genheten och inte
heller avser att &teruppta nyttjandet. Fortsitter hyresgasten att betala hyran for
|agenheten trots att han inte uppehdller sig i denna kan lagenheten inte anses
dvergiven. En underldtenhet fran hyresgéastens sida att for langre eller kortare
tid betalaforfallen hyra kan givetvis inte ensamt foranleda att 1&genheten be-
traktas som overgiven. Om hyresgasten darutdver pa ett eller annat sétt staller
lagenhetens nycklar till hyresvéardens forfogande, foreligger regel méssigt ett
sakert tecken pa att 1agenheten ar dvergiven. Detsamma géller om hyresgéasten
flyttar sinatillhérigheter fran lagenheten och inte betalar hyran. Forutsétt-
ningen for att |agenheten skall fa dtertas maste sjalvfallet vara att inte nagon
omstandighet tyder pa att |agenheten alltjamt bebos. Om det med hansyn till
omstandigheterna inte kan antas att |agenheten & dvergiven, far hyresvarden

anlita forfarandet med uppsagning och vrakning.

| malet & ostridigt att A-SH, nér fordel ningssammantradet dgde rum den 6
juni 2002, hade flyttat ut sinatillhtrigheter fran bostaden, andrat folkbokf 6-
ringsadress samt anmadlt till sitt elbolag och telefonbolag att hon flyttat. Vi-
dare &r ostridigt att MH och PN fatt en fullstandig uppséttning nycklar av
BH. Mot MHs och PNs pastaende att bostaden far anses dvergiven har A-SH
invant att hon inte frivilligt |&mnat bostaden utan att hon flyttat ut da hon av
BH fatt upplysningen att hon var skyldig att gora detta pa grund av den exe-
kutiva forsdljningen av fastigheten, en uppgift som BH i sin tur sagt sig ha
fatt fran auktionsforréttaren. A-SH har vidare uppgett att hennes avsikt varit
att tervandatill bostaden och att hon dérfor behdllit sinanycklar till den.

Det kan sdledes konstateras att A-SH nar MH och PN tilltradde fastigheten
den 6 juni 2002 rent faktiskt hade flyttat ut fran bostaden. Av utredningen
framgar att det inte har forelegat nagon yttre omstéandighet som skulle kunna



HOGSTA DOMSTOLEN T 1099-05 Sd5

ha gett MH och PN anledning att anta att A-SH hade en avsikt att atervanda
till bostaden. Vidare framgar att A-SH inte forréan genom det brev hennes
ombud séndetill MH och PN i slutet av juli 2002 upplyste dem om att hon
var av uppfattningen att hennes nyttjanderétt inte sagts upp inom féreskriven
tid och déarfor alltjamt bestod. Hyra betalades forst den 31 juli 2002 genom
nedséttning av beloppet hos lansstyrelsen. Att A-SH, genom de uppgifter
hon fatt av sin mor, kan hatrott sig vara skyldig att flytta ut fran bostaden
saknar betydelse for bedomande av fragan om bostaden dvergetts. Inte heller
det forhallandet att MH och PN med anledning av den information

de fatt av kronofogdemyndi gheten varit av uppfattningen att de maste siga
upp nyttjanderéattsavtalet i enlighet med reglerna om arrende &r av betydelse

for fragan om ett 6vergivande skett.

Sammantaget finner Hogsta domstolen att omstandigheterna varit sadana att
A-SH féar anses ha évergett bostaden och MH och PN haft rétt att dterta den.
Fastighetsdomstolens domslut i sjélva saken skall darfor faststélas.

Vid denna utgang i huvudsaken skall MH och PN befrias fran skyldigheten
att ersatta A-SH for réattegangskostnader i hovratten och A-SH i stéllet for-
pliktas att ersitta deras réttegangskostnader i hovratten och i Hogsta domsto-

len.

A-SH har betréffande MHs och PNs réttegangkostnadsyrkande i Hogsta
domstolen invant att deras kostnadsansprak till stor del innefattar kostnader
for forlikningsférhandlingar som hon anser skall betalas av motparterna

gava.
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Aven de kostnader som MH och PN haft med anledning av mellan parterna
forda forlikningsforhandlingar utgor en erséttningsgill réttegangskostnad. De
yrkade erséttningsbeloppen ar skéliga.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Munck, Victor, Hastad, Lindeblad
(referent) och Calissendorff
Foredragande revisionssekreterare: Sjéblom
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