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DOMSLUT

Hogsta domstolen faststéller hovréttens domslut i sjalva saken och i fraga
om réttegangskostnader i hovrétten.

Med andring av hovréttens dom i fraga om rattegangskostnader vid fastig-
hetsdomstolen faststaller Hogsta domstol en fastighetsdomstolens domslut
| den delen.

Vagverket ska ersitta Skultorps Akeri & Grus Aktiebolag for dess rétte-
gangskostnad i Hogsta domstolen med femtontusen (15 000) kr avseende
ombudsarvode, jamte rénta enligt 6 § rantelagen fran dagen for Hogsta

domstolens dom tills betalning sker.

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

Vé&gverket har yrkat att Hogsta domstolen med upphévande av hovréttens
dom faststéller tingsréttens domslut och befriar Vagverket fran skyldigheten
att ersitta Skultorps Akeri & Grus Aktiebolags rattegangskostnad i hov-

ratten.

Skultorps Akeri & Grus Aktiebolag har bestritt andring.
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Skultorps Akeri & Grus Aktiebolag har yrkat erséttning for réttegéngskost-
nad i Hogsta domstolen.

DOMSKAL

Enligt ett nyttjanderéttsavtal daterat den 21 januari 1986 medgav G och BB
i egenskap av agaretill fastigheten XX 1:1 att Skultorps Akeri & Grus
Broderna Johansson Aktiebolag i enlighet med géllande taktplan fick
utvinna grus pa fastigheten. Upplatelsen skulle géllatillsi takten befintligt
grus utvunnits. Nyttjanderétten skrevsin. Den 6 december 1993 fick bolaget
ett fornyat takttillstand, som skulle géllat.o.m. den 31 oktober 1998.

Alvsborgs L ans Hypoteksforening kopte fastigheten pa exekutiv auktion den
20 januari 1994, varvid nyttjanderatten forbehdlls.

Skultorps Akeri & Grus Bréderna Johansson Aktiebolag forsattesi konkurs
den 5 april 1994. Den 11 maj 1994 salde konkursboet "[d]en av konkurs-
bolaget pa egna fastigheter bedrivna rorelsen innefattande” bl.a. den aktuella
nyttjanderétten till Allebergs Service AB under namnéndring till Skultorps
Akeri & Grus Aktiebolag. Det bolaget tog éver taktillstandet.

Den 9 juli 1994 sdlde hypoteksforeningen fastigheten till JE och VA.

Enligt kopekontraktet var kdparna upplysta och medvetna om " intecknat
nyttjanderéttsavtal betraffande grustakt for Skultorp Akeri & Grus Broderna
Johansson AB Skultorp” och om léansstyrel sens beslut om takttillstand

t.0.m. den 31 oktober 1998.
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Den 1 augusti 1998 tog Vagverket i ansprak mark pafastigheten i enlighet
med en lagakraftvunnen arbetsplan for vag 201. Skultorps Akeri & Grus
Aktiebolag gor i malet gallande att bolaget har rétt till erséttning enligt

55 § vaglagen (1971:948) pa grund av verkets ianspraktagande av grustakten
pafastigheten.

Frégan i mélet & om det nyabolaget (Skultorps Akeri & Grus Aktiebolag)
kan gentemot V agverket gora gadllande rétt till erséttning enligt 55 8§ vag-
lagen med dberopande av nyttjanderéttsavtal et mellan makarna B och det
gamla bolaget (Skultorps Akeri & Grus Broderna Johansson Aktiebolag),
som gick i konkurs. Vagverket har havdat dels att Gverl &telsen av nyttjande-
rétten fran konkurshoet till det nya bolaget & ogiltig darfor att
fastighetségaren inte hade lamnat sitt samtycke, dels att nyttjanderétten

inte blev gallande mot de nya fastighetsigarna nar Alvsborgs L ans Hypo-
teksforening Overlét fastigheten till JE och VA.

Ar nyttjanderattsover|atelsen giltig?

Den i malet aktuellarétten till grustakt ar en sadan partiell nyttjanderétt till
fast egendom som behandlasi 7 kap. 3 8§ forsta stycket jordabalken. |
jordabalken finns bestammelser om sadana nyttjanderétter endast i 7 kap.
Betraffande arrende och hyrainnehdller balken mer utvecklade regel system,
se 8-11 kap. resp. 12 kap. Fragan om det kravs samtycke av fastighetsagaren
till dverlatelse av en nyttjanderétt & narmare reglerad betraffande jordbruks-
arrende (9 kap. 31-31 b 88), bostadsarrende (10 kap. 7 8), anldggnings-
arrende (11 kap. 7 8) och hyra (12 kap. 32-38 88). Daremot &r fragan inte
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reglerad i jordabalken betréffande |agenhetsarrende (jfr Baarnhielm—
Larsson, Arrendelagen, med suppl. t.o.m. april 2009, s. 8:54 f.) och inte
heller betréffande partiella nyttjanderatter (jfr 9 8§ lagen, 1957:390, om
fiskearrenden och 14 § jaktlagen, 1987:259). Jordabalkens regler betraffande
arrende och hyrainnebér att en nyttjanderdttshavare normalt inte har rétt att
dverlata nyttjanderatten utan fastighetsigarens samtycke. Fran denna huvud-
regel foreskrivs dock undantag, som gar langre vid bostadsarrende och sér-
skilt vid anldggningsarrende an vid jordbruksarrende och hyra. Med hansyn
till de bestammelser som sdlunda finns betréffande arrende och hyra &r det
naturligt att uppfatta avsaknaden av en motsvarande reglering betr&ffande
partiella nyttjanderatter sa att lagstiftaren har avsett att en 6verldtelse av en
sadan nyttjanderétt inte ska kréva samtycke av fastighetsagaren.

Samtyckesfragan ar endast sparsamt belyst i réttspraxis. | réttsfallet NJA
1922 s. 102 fann Hogsta domstolen att tillstand av jordagaren inte var
erforderligt for Overlatelse av en rétt att under en tid av tva & uppbryta och
bortfora tradstubbar fran ett visst skogsskifte. Réttsfallet NJA 1979 s. 451
gdllde en fastighetsagares forsdljning av en rotpost for avverkning inom tre
ar. Hogsta domstolen bedomde avtalet som en upplatelse av sdan rétt att
avverka skog pa fastigheten vilken enligt 7 kap. 3 § jordabalken var att anse
som nyttjanderatt och fann att nyttjanderatten kunde Gverlatas utan fastig-
hetsagarens samtycke. Dessa réttsfall rér speciella situationer och tillater
inga generella slutsatser betraffande fragan om samtycke, men de talar i vart
fall mot att fastighetsdgaren skulle ha en oinskrénkt vetoréit.

Frégan har uppméarksammatsi den juridiska litteraturen (set.ex. Bengtsson,
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Havningsrétt och uppsagningsrétt vid kontraktsbrott, 1967, s. 577, Bengts-
son, Nyttjanderatt till fast egendom, 2 uppl. 1976, s. 141, Larsson—
Synnergren, Arrende- och andra nyttjanderéttsavtal i praktiken, 2 uppl.
2007, s. 76 och 86 f., Legman, Om begreppet nyttjanderatt till fast egendom,
1944, s. 78 och 117 f., Skarstedti—Ekberg, Nya Jordabalken Lagen om nytt-
janderdtt till fast egendom m.fl. forfattningar, 3 uppl. 1941, s. 27 f., samt
Undén, Svensk sakrétt |1 Fast egendom, 4 uppl. 1965, s. 197). De flesta for-
fattare som har uttalat sig i fragan foresprakar att fastighetsigarens samtycke
till overlatelse av en partiell nyttjanderétt bor kravas barai sarskilda fall dar

nyttjanderattshavarens person har stor betydel se for fastighetsagaren.

Av det anforda foljer att det inte kan antas att svensk rétt innehdller en regel
av innebord att en partiell nyttjanderétt till fast egendom far 6verlatas bara
med fastighetségarens samtycke. Med hansyn inte minst till omsattningsin-
tresset bor huvudregeln tvéartom anses vara att en sadan nyttjanderétt fritt
far overlatas. En fastighetsagare som vill behallainflytandet Gver valet av
nyttjanderattshavare kan forbehalla sig en samtyckesrétt nér han uppl ter
nyttjanderatten. Det far dock forutséttas att det nagon gang pa grund av
forhallandenai ett enskilt fall kan sta klart att nyttjanderéttshavarens person
har sadan sarskild betydelse for fastighetsagaren att dennes samtycke kan
kravas utan uttryckligt forbehall i nyttjanderattsavtal et.

For det nu aktuella malet innebér det anforda att Gverlatelsen den 11 maj
1994 av rétten till grustakt fran konkursboet till det nya bolaget (Skultorps
Akeri & Grus Aktiebolag) gallde mot fastighetsagaren Alvsborgs Léns
Hypoteksforening. Detta ifragasattesinte heller av hypoteksféreningen.
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Galler nyttjanderatten mot de nya fastighetsagarna?

| fraga om forhallandet mellan en nyttjanderétt till en fastighet och en
overldtelse av fastigheten &r den réttsliga utgangspunkten att " kop bryter
legostamma’, dvs. att nyttjanderétten inte galler mot férvarvaren nér fastig-
heten 6verlats. Enligt 7 kap. 11 § jordabalken dligger det emellertid Gver-
|&taren i forhalande till réttighetshavaren att vid 6verlatelsen gora forbehal
om upplatelsen, om inte inskrivning av réttigheten &r beviljad. Ett sddant
forbehall medfor att upplétel sen géller mot den till vilken fastigheten Gver-
|ats. | 14 § i samma kapitel foreskrivs vidare att upplatelsen galler mot den
till vilken fastigheten Gverlétits, om upplatelsen enligt 17 kap. jordabalken
ager foretrade framfor verlatelsen pagrund av inskrivning eller den nye

agaren vid 6verl &elsen agde eller bort dga kdnnedom om uppl atel sen.

Nar Alvsborgs Lans Hypoteksforening dverlat fastigheten till JE och VA
lamnades i kopekontraktet upplysningar om den upplatna rétten till grustakt
pa fastigheten. Nyttjanderattsavtalet och lansstyrel sens beslut om takttills-
tand fogades som bilagor till kontraktet. Nyttjanderétten var dessutom in-
skriven. Som nyttjanderéttshavare angavs emellertid i kopekontraktet kon-
kursbolaget och inte det nya bolaget (Skultorps Akeri & Grus Aktiebolag),
till vilket nyttjanderatten da hade verlétits. Aven i fastighetsregistret angavs
konkursbolaget som innehavare av nyttjanderétten. Fragan & nu om den
foraldrade uppgiften om nyttjanderéttshavare medfor att nyttjanderatten inte
ar giltig.

Genom inskrivningen och forbehdllet i kopekontraktet fick koparna kanne-
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dom om nyttjanderéatten och takttillstandet. Innebdrden och omfattningen av
réttigheten framgick av de handlingar som fogades till kontraktet. Aven om
koparnainte fick veta att nyttjanderatten hade Gverlatits, maste den informa-
tion som ldmnades dem anses varatillracklig for att de skulle forséttasi ond
tro. Nyttjanderétten blev alltsaredan av det skalet gdllande mot kdparna av
fastigheten.

Sutsats

Slutsatsen av det anforda ér att Skultorps Akeri & Grus Aktiebolag innehade
rétten till grustakt pa fastigheten XX 1:1 nar V agverket tog marken i ansprak
for vagbygge. Bolaget har darfor rétt till ersattning enligt 55 § véglagen pa
grund av ianspraktagandet. Hovréttens domslut ska faststéllas i denna del.

Réttegangskostnaderna i fastighetsdomstolen

| sin dom &lade fastighetsdomstolen V égverket att ersétta Skultorps Akeri &

Grus Aktiebolag for dess réttegangskostnader dar med 68 650 kr jamte ranta.
Hovrétten har med andring av fastighetsdomstolens dom i denna del forplik-
tat \Vagverket att utge ersattning for rattegangskostnaderna med 87 650 kr

jamte rénta.

Skultorps Akeri & Grus Aktiebolag 6verklagade inte fastighetsdomstolens
dom i réttegangskostnadsdelen. Hovrétten har darfor varit forhindrad att
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dlagga Véagverket att betala ett storre belopp &n fastighetsdomstolen bestamt.
Hovréttens domslut ska andrasi enlighet med detta.

| avgOrandet har deltagit: justitieraden Leif Thorsson, Severin Blomstrand
(referent), Anna Skarhed, Gudmund Toijer och Stefan Lindskog (sérskilt

tillagg)
Foredragande revisionssekreterare: Aneta Bléder
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BILAGA TILL
PROTOKOLL

2009-08-18 Mal nr
T 177-05

Justitieradet Stefan Lindskog tillagger for egen del:

”Om man ser pafragan om en grustaktsréttighets overlatbarhet i ett mer 6ver-
gripande perspektiv finns det anledning att notera, att en nyttjanderéit &r ett
speciellt slags fordringsratt och att alltsa fordringsréttsligaregler galler for nytt-
janderéatter. Sdledes &r t.ex. en nyttjanderétt i princip preskriptibel (se Stefan
Lindskog, Preskription, 2 uppl. 2002, s. 100 ff.).

Huvudregeln & ett en fordringsrétt kan Gverldtas. Det & en narmast sjalvklar
ordning i en marknadsekonomi. Om fordringsréttigheter inte kunde 6verlatas
skulle det innebéara ett hinder f6r en marknadsstyrd resursallokering. Det skulle
ocksa begransa borgendrens mojligheter att tillgodogtra sig det varde som ford-
ringsrétten representerar. Y tterligare en konsekvens skulle kunna vara att detta
varde inte blev &komligt for borgenarens borgenarer. Tunga skal talar sdledes
for den grundldggande principen om den fria dverlatbarheten av fordringsréttig-
heter.

Fran den angivna huvudregeln finns det undantag for vissa réttighetstyper. Ett
sadant undantag kan ha sin grund i géldenarens eller borgenarens intresse. Ett
undantag kan ocksa foljaav ett parternas avtal (ett avtalat dverl atel seforbud
betr&ffande en penningfordran torde dock i regel inte hindra att géldenéren med
befriande verkan mot Overlataren kan betalatill forvarvaren, jfr justitieradet
Torgny Hastads tillagg i NJA 2008 s. 733 med hanvisningar).
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Angaende fordringsréttigheters 6verldtbarhet och undantag fran den principen,
se bl.a. Julius Lassen, Haandbog i Obligationsretten Almindelig del, 1917—
1920, s. 570 ff., Henry Ussing, Obligationsretten Almindelig del, 4 uppl. 1967,
s. 210 ff., Knut Rodhe, Obligationsrétt, 1956, s. 133 ff., och Viggo Hagstrem,
Obligagonsrett, 2003, s. 856 ff.

| fraga om undantag som har sin grund i géldendrens intresse av borgenarens
person —d.v.s. att det har betydelse fér galdenaren vem som utvar réttigheten —
bor skiljas mellan fall nar ett dverldtelseforbud vilar pa en abstrakt intressevar-
dering och nar det handlar om en konkret bedomning. | fréga om vissaréttig-
hetstyper har géldenéren genomsnittligt sett ett sa skyddsvart intresse av att
kunna pa forhand styra vem som tar i ansprak réttigheten, att ett undantag fran
principen om den fria 6verldtbarheten i form av en réttsregel foreligger generellt
for réttigheter av sddant slag. Men situationen kan ocksa vara den, att gal dena-
ren vid en réttighetsupplatelse i det enskildafallet har ett sarskilt och for borge-
naren vid avtalets ingdende synbart intresse av att réttigheten kan utdvas av en-
dast borgenéren. Da kan ett 6verldtelseforbud i enlighet med allmanna avtals-
réttsliga principer anses vara avtalat, innebarande ett asidoséttande av huvudre-

geln om den fria 6verlatbarheten.

Nyttjanderétt till fast egendom &r i stor utstréckning lagreglerad. Det & darfor
naturligt att utga fran att de undantag fran huvudregeln som motiveras av par-
ternas genomsnittligaintressen i allt vasentligt kommer till utryck i lagen. Efter-
som en lagstadgad undantagsregel saknas for den aktuella situationen och da
inte nagra mer vagande dndamalsskal talar for ett undantag fran den grund-

laggande huvudregeln bér denna, som Hogsta domstolen funnit, gélla.

Det sagda utesluter inte, som ocksa framgar av Hogsta domstolens avgorande,
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att ett overl &telseforbud med hansyn till omstandigheterna kan foreliggai det
enskildafallet. Ett exempel & att en fastighetségare upplater en rétt for en gran-
ne att ta grus ur en grusgrop. Tanken &r att grannen ska hamta grus fér normalt
behov sasom véggrusning. Det &r da nérliggande att tolka upplatel sen s3, att
grannen inte far dverldtaratten till grustill annan (annat an majligen till den

som forvéarvar hans fastighet).

| fraga om nyttjanderétt till 16s egendom (saklega) ansesi allméanhet att en
overlételse av nyttjanderétten forutsatter samtycke fran &garen (set.ex. Henry
Ussing Enkelte Kontrakter, 2 uppl. 1946, s. 12 ff., Bertil Bengtsson, Séarskilda
avtalstyper 1, 1971, s. 43 1., och Jan Hellner, Richard Hager och Annina H.
Persson, Speciell avtalsrétt |1, Kontraktsrétt, 1 haftet, Sarskilda avtal, 4 uppl.
2005, s. 198 f.). Grunden for antagandet om den begréansningen ar &garens
typiskaintresse av nyttjanderattshavarens person. En dgare 6verlamnar normalt
inte for brukande sin egendom till vem som helst. Det & dock inte sjdlvklart att
overl atel sef orbud ska ses som en helt generell princip vid hyra av |6s egendom.
| vissatypfall har &garen ett begransat intresse av den uthyrda egendomen. Sa &r
fallet nér det inte & meningen att garen ska fa egendomen &ter utan denna en-
dast utgor ett sakerhetsunderlag for dgarens vederlagsansprak. | linje med det
sagda &r det inte givet att det av dispositiv rétt foljer att vid finansiell leasing en
|easetagare maste ha leasegivarens samtycke till en dverlatelse av leasingratten
(jfr Goran Millgvist, Finansiell leasing, 1986, s. 225 ff.; Leasingutredningen
foreslog i betéankandet SOU 1994:120 att leasetagaren skulle fa 6verldta lea-
singrétten utan leasegivarens samtycke, om det saknades befogad anledning att
anta att forfogandet skulle &ventyra leasgivarens rétt till objektet, se lagforslaget
19 § andra stycket och motiveringen s. 421 ff.).

| fraga om réttigheter som harflyter ur ett dmsesidigt forpliktande avtal — vilket
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det ror sig om i forevarande fall —finns det anledning att skilja medan of ull-

gangna och fullgangna réttigheter.

Betréffande ofullgangna réttigheter —t.ex. ett arvode for en annu inte utford
tjanst — far ofta antas att ett undantag fran principen om den fria 6verl atbarheten
foreligger. Galdenaren har namligen ett skyddsvart intresse av Overlatarens vilja
att prestera, och den viljan kan storas av att en utford prestation inte far en ome-
delbar pekuniar effekt for Gverlataren.

For fullgangna réttigheter — vilket det & fragan omi malet — galler dock som
utgangspunkt principen om den fria 6verlatbarheten utan hinder av det 6msesi-
digt forpliktande avtalsférhallandet. Galdenaren har tillrackligt skydd genom att
han mot forvarvaren kan gora géllande samma invandningar som mot 6verl ata-
ren, jfr 27 8§ lagen (1936:81) om skuldebrev (mérk i frdga om penningfordringar
och andra ansprak pa fungibel egendom ocksa 28 §).

| det aktuellafallet utstod en mindre del av vederlagt for grustaktsrattigheten
som obetald. Aven om betalningsansvaret for det resterande vederlagt inte & en

fragai malet vill jag betraffande det sporsmalet i allmanhet tillagga foljande.

Att en réttighet som héarflyter ur ett omsesidigt forpliktande avtal kan Gverlatas
utan borgenéarens samtycke innebar inte vare sig att dverlataren darmed blir be-
friad fran de skyldigheter som han har enligt avtalet eller att forvarvaren salv-
standigt svarar for dessa skyldigheter (i frdga om arrende och hyrafoljer dock
av jordabal kens bestammel ser att substitution under vissa forutséttningar far ske
innebarande att vid en 6verforing av nyttjanderétten foljer ansvaret i &minstone
viss utstrackning med). Tvartom & huvudregeln att verl&arens ansvar bestar

trots den mot galdenaren verksamma réttighetsoverlatelsen. Det géller i princip
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aven forpliktelser som blir fullgangna forst efter Overlatelsen. Vidare intrader
forvarvaren intei 6verldtarens skyldigheter, om sainte sarskilt Gverenskommits
| form av ett mot galdendren riktat tredjemansavtal (jfr NJA 2005 s. 142). En
annan sak &r att forvarvaren kan nddgas infria dverl &tarens skyldigheter for att
kunna genomdriva den forvarvade réttigheten (27 8§ skuldebrevslagen, jfr bl.a.
Rodhe, a.a. s. 135). Det kan ocksa ténkas att forvarvarens ianspraktagande av
den forvarvade réttigheten far verkan som en konkludent bekraftel se pa ansvar
for overlatarens avtalsforpliktelser (man talar ibland om forvéarvarens intréde i
avtalet), men det foljer da av allmanna grundsatser om avtals ingaende. Pa
motsvarande sétt kan ténkas att gél dendren genom att presteratill forvarvaren
kan anses ha konkludent godtagit att denne med befriande av dverldtaren Gver-
tagit ansvaret for 6verlatarens avtal sforpliktel ser, men ocksa hér handlar det om

vad som fdljer av allméanna grundsatser om avtals ingaende.

| malet tangeras sporsmalet om en réttighet till sin identitet kan anses besta om
den med verkan mot galdendren 6verlétits. Fragan stélls dock inte pa sin spets.
Eftersom fasighetsforvarvaren ansags varai ond tro om det nya bolagets grus-
taktsréttighet, behdvde inte prévas om inskrivningen avsdg samma réttighet som
det forvarvande nya bolaget hade eller en annan tidigare réttighet som det kon-
kursade bolaget innehaft (eller mojligen altjamt innehade).

Frégan huruvida, nér en réttighet har 6verlatits, det rér sig om en ny réttighet
(eller forpliktelse) eller en bestadende réttighet (eller forpliktelse) Iater sig enligt
min mening inte besvaras abstrakt. Om fragan vid tillampningen av en viss
réttsregel har betydelse, bor de skyddsintressen som den ifragavarande regeln
bérs upp av varai hog grad styrande for bedomningen (jfr Hogsta domstolens
dom den 27 maj 2009 i mal T 443-08 betraffande en fordrans uppkomsttid-
punkt). | mangafall & det alldeles klart att den dverldtna réttighetens identitet


http://www.domstol.se/Domstolar/hogstadomstolen/Avgoranden/2009/2009-05-27 T 443-08 dom skiljaktig mening.pdf
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maste anses vara bestaende (sat.ex. vid en dverlatelse av en fordran som saker-
stéllts med pant eller borgen; 6verlétel sen innebér har inte att fordringen upphor
med effekt att stalld sakerhet faller). Nar en verksam 6verl atel se forutsétter

gal denarens samtycke kan det forhallande som foranleder ett undantag fran den
fria overldtel sens princip dock vl ténkas innebéra att en ny réttighet ska anses

uppl aten.

Betréffande den aktuella situationen ser jag inget skél till att inte anse att den in-
skrivna grustaktsréattigheten & densamma som den réttighet som det nya bolaget
innehar efter forvarvet. Nyttjanderéttens identitet har alltsai aktuellt hanseende
bestatt trots Gverlatel sen. Upplételsen géller darfor redan pa grund av inskriv-
ningen mot de nya garnatill fastigheten.”



