JURISTGUIDEN

www.juristguiden.com

christer@juristguiden.com

‘o9

2019-10-13 Christer Nilsson

RATTEN TILL BOSTADEN NAR SAMBOS SEPARERAR - DA BOSTADEN INTE
AR SAMBOEGENDOM

I samband med att ett samboférh8llande upphér kan det uppstd en tvist om vem som ska bo kvar i
den bostad som varit parets gemensamma bostad som inte &r samboegendom. Kommer man inte
6verens i bostadsfr8gan f8r problemet lésas utifrn de premisser som lagen anger; sambolagen
(2003:376).

Overtagandet av en bostad kan ske genom bodelning eller genom ett sérskilt anspr8k nér bostaden
inte kan ing8 i en bodelning. Ett sdrskilt anspr8k framstélls till domstolen som dérefter beslutar om
rétten till den aktuella bostaden. Detta géller en bostad som best8r av en hyresrétt eller
bostadsrétt som varit gemensam bostad; dock inte bostadsfastighet. I denna artikel redogérs for
rétten att dverta en hyresréatt eller bostadsratt som inte utgér samboegendom och dérmed inte
kan ing8 i en bodelning. Detta géller ocks§ i de fall d§ samborna i ett skriftligt avtal kommit
éverens om att egendomen inte ska ing8 i en framtida bodelning.

Gemensam bostad som bestdr av en hyresratt eller
bostadsratt

N&r ett par véljer att bli sambos sd kan det forekomma att de flyttar in i
en hyresratt eller bostadsratt som tillhér (férvarvats) endast en av dem
innan de blev sambos. Denna lagenhet utgdér normalt inte sambo-
egendom?. I samband med att samboférhallandet uppléses ingar den inte
heller i en bodelning. Detta galler dven om lagenheten i ett senare skede
blivit parets gemensamma bostad. Vad som anses vara samboegendom
anges i 3 och 7 §§ sambolagen (2003:376). Sambor eller blivande sambor
kan ocksd avtala om att viss egendom inte ska ingd i bodelningen, 9 §
sambolagen.

1 Gemensam bostad och bohag som foérvarvats av sambor ingar normalt i bodelningen om syftet med sjalva
forvarvet ar att egendomen ar till for gemensam anvandning. Detta géller dven om enbart en av samborna
officiellt anges som agare till egendomen. Se 3 och 7 §§ sambolagen samt Grauers s. 236.
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En bostad (dven bohag) kan sdledes anvdndas gemensamt av sambor
dven om egendomen inte &r samboegendom som ska inga i en bodelning.

Om det vid uppldsningen av ett samboférhallande rader tvist om réatten till
till en gemensam bostad som utgérs av en hyresratt eller bostadsrétt ger
sambolagen vagledning hur fragan ska avgoéras. Tillampligt lagrum &r 22 §
och denna regel ar tvingande och gar inte att avtala bort.?

For att kunna dverta ratten till en hyresratt eller bostadsratt enligt 22 §
sambolagen galler féljande.

« Den ena sambon har ratten till bostaden genom ett hyresavtal eller
ett aganderattsforvarv.

« Hyresratten eller bostadsratten utgdr inte samboegendom.

- Den part som vill éverta ratten till bostaden maste kunna visa att
hen ar den som bast behdver bostaden.

- Vidare ska det klarldggas att ett 6vertagande med hansyn till
omstandigheterna i 6vrigt ocksa kan anses vara skaligt.

« Finns det barn vars behov ar sarskilt knutna till bostaden och den
part som vill 6verta densamma kan det anses skaligt att hen
tilldelas ratten till den aktuella bostaden. Jfr 16 § sambolagen och
Lind, s. 157 och 174. 3

« Har inte samborna barn tillsammans kravs det att det finns
synnerliga skal som talar for att ett 6vertagande av bostaden ska
kunna ske. En s@dan omstandighet kan vara att den som begér att
fa dverta ratten till bostaden vantar barn med den separerade
sambon eller andra kraftfulla sociala skal. Se Lind, s. 174 samt
Grauers, s. 251.

2 Bestammelsen géller dven om den aktuella bostaden ar en bostadsratt som ena parten erhallit i gava med
villkor att den inte ska inga i en bodelning eller om parterna sarskilt avtalat om att bostaden inte ska ingd i
en bodelning. Se Grauers, s. 250 ff samt Lind s. 173.

3 16 § sambolagen reglerar den lottlaggning som ska goras i samband med en bodelning och efter
huvudsakligen samma premisser som 22 § kan en bostad tilldelas den sambor som bast behdver den.
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. Ett ansprak om att fa dverta ratten till bostaden - hyresrétten eller
bostadsratten - framstalls i domstol och det ska géras senast inom
ett ar efter det sambofdrhallandet upphérde. Se ocksa punkten
nedan. (Denna frist galler inte om det galler ett 6vertagande i
samband med att den andre sambon avlidit om den 6verlevande bor
kvar i bostaden).

« Har den sambo som vill dverta ratten till bostaden lamnat bostaden
ska hen framstalla ett ansprak om ett dvertagande senast tre
manader fran det hen ldmnade bostaden. (Notera att detta galler
aven vid ett dvertagande i samband med att den andre sambon
avlidit).

Om domstolen beviljar det begédrda anspraket att éverta ratten till
bostaden - hyresratten eller bostadsratten - ska den som &6vertar
bostaden ersatta den andre sambon for vardet av denna ratt. Se 23 § 3
st. sambolagen.

Nar det galler en bostadsratt ar det ganska enkelt att berdkna dess varde
da det &r marknadsvardet som ska gilla.

Ar dvertagandet en ratt till en hyresldgenhet blir det inte lika enkelt att
faststalla ett varde.

Hyreslagen (12 kap. JB) utgar ifran att handel med hyreskontrakt far inte
forekomma. Svarthandel &r sdledes férbjudet. Utifran dessa fakta skulle
ratten till en hyreslagenhet sakna ett ekonomiskt varde i detta samman-
hang. Se Lind, s. 176.

Grauers, har intagit en annan installning an den som Lind anser vara
radande. Enligt Grauers kan det vara rimligt att i vissa fall ocksa
vardesétta ratten till en hyreslagenhet. Aven om en sddan inte far
dverldtas mot betalning. Se Grauers, s. 252.

Grauers ar av den uppfattningen att det kan vara skaligt att asatta ratten
till en hyreslagenhet ett varde om den andre sambon har betalat en hogre
summa for att fa ratten till Iagenheten. Lind anser att det inom det
praktiska rattslivet &r den r&dande meningen att ndgon erséttning ska inte
utgad. Se Lind, s. 176.
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Det ska papekas att ritten att géra ansprak pa en gemensam bostad som
utgdrs av en hyresrétt eller bostadsratt galler &ven i de fall da
rattighetsinnehavaren har avlidit. Denna tvingande regel géller sdledes
dven da férhallandet upplést genom ett dédsfall av en sambo. Regeln
galler mot den avlidnes arvingar.* Denna ratt r dock ensidig da det
endast ar den dverlevande sambon som kan framstélla ett ansprak om
Overtagande enligt 22 § sambolagen. Notera att de ovan angivna fristerna
for framstéllan om ett ansprak av ratten till bostaden skiljer sig delvis at
nar samboférhallandets uppldsning sker i samband med ett dédsfall eller
vid en separation. Se ovan om premisserna for tilldampligheten av 22 §.

Overtas en hyresldgenhet eller bostadsratt i enlighet med 22 §
sambolagen far hyresvarden acceptera detta och méjligheterna for en
bostadsrattsforening att vagra medlemskap ar kraftigt begransade. Se 12
kap. 33 § andra stycket jordabalken, JB samt 2 kap. 5 §
bostadsrattslagen, (1191:614).

Vad gidller om bada samborna dger en bostadsritt eller
hyr en hyresratt - ar da 22 § sambolagen tillamplig.

Bokstavligen galler inte 22 § sambolagen om sambornas gemensamma
bostad &gs av bdda samborna - dganderatten till en bostadsritt eller
ratten till en hyreslagenhet enligt ett avtal som bada ingatt med
hyresvarden.

En sadan snav tolkning av lagtexten anser Grauers &r inte rimlig. I
tolkningsfragan av lagtexten i 22 § sambolagen uttalar Grauers féljande.
" Om en sambo, som inte alls har del i ratten, kan éverta hela ratten, ter
det sig svarforstaeligt om den, som redan har halva ratten, inte skulle
kunna ta dver den andres hélftenratt. Det avgérande maste dven i det
fallet vara, att den 6vertagande behdver bostaden bast.” Gruers, s. 252.

4 Det ska ocksa uppmarksammas att det krdvs samtycke fran andra sambon for att kunna vidta vissa atgarder
som berdr en bostad som kan vara foremal for ett ansprak om dvertagande jamlikt i 23 § sambolagen.
Detta galler om om bostaden kan 6vertas enligt 22 § men dven da bostaden bestar av samboegendom.
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