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OVERKLAGADE AVGORANDET
Svea hovrétts dom 2005-05-16 i mal T 7246-04

DOMSLUT

Med andring av hovréttens dom faststéller Hogsta domstolen tingsréttens
domslut.

Med andring av hovréttens dom i fraga om rattegangskostnader i hovrétten
forpliktar Hogsta domstolen Branneriet AB att ersdita HSB:s Bostadsrattsfo-
rening Musteriet i Stockholm for dess rattegangskostnader i hovratten med
etthundratj ugoni otusenniohundrasextiotre (129 963) kr, varav 127 219 kr for
ombudsarvode, jamte ranta enligt 6 § rantelagen fran den 16 maj 2005 tills
betalning sker.

Branneriet AB ska ersédtta HSB:s Bostadsréattsforening Musteriet i Stock-
holm for dess réttegangskostnader i Hogsta domstolen med trehundradttatu-
sentrehundrasextiotva (308 362) kr for ombudsarvode, jamte rantaenligt 6 8

rantelagen fran dagen for Hogsta domstolens dom tills betalning sker.

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

HSB:s Bostadsréttsforening Musteriet i Stockholm har yrkat att Hogsta

domstolen i forsta hand faststéller tingsréttens dom, i andra hand forklarar
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att servitutsavtalet saknar réttsverkan som servitut och i tredje hand undanré-

jer hovrattens dom och visar malet ater till hovrétten for ny handlaggning.

Bostadsrattsféreningen har vidare yrkat att Hogsta domstolen befriar bo-
stadsréttsforeningen fran skyldigheten att utge ersattning for Branneriet ABs
réttegangskostnader vid tingsrétten och i hovratten samt forpliktar Branneri-
et att utge ersattning for bostadsrattsf 6reningens réattegangskostnader vid

tingsrétten och i hovrétten.

Branneriet har bestritt andring. For det fall att andrahandsyrkandet till&ts har
Branneriet medgett detta.

Parterna har yrkat erséttning for sina réttegangskostnader i Hogsta domsto-

len.

DOMSKAL

Bakgrund

Fastigheterna Stockholm Branneriet 4, 6 och 7 &r upplatna med tomtrétt. Bo-
stadsréttsforeningen &r tomtréttshavare till Branneriet 4 och 7 (bostadstomt-
rétterna). Dessa & i enlighet med dndamalen for tomtrétterna bebyggda med
bostadshus uppl&na med bostadsrétt. Branneriet & tomtréttshavare till
Branneriet 6 (kontorstomtratten). Denna ar i enlighet med andamalet for
tomtratten bebyggd med en kontorsbyggnad i tva plan. Kontorsbyggnadens

tak utgorsi sin helhet av en takterrass omii vart fall 650 m?.
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Ar 1984 tréffade bostadsréttsféreningen och den davarande innehavaren av
kontorstomtrétten ett servitutsavtal, som for all framtid ger innehavaren av
bostadstomtrétterna ratten att disponera takterrassen som uteplats och kolo-
niland. Takterrassen har anvants pa detta sétt sedan i vart fall 1930-talet.
Servitutet &r inskrivet.

Frégan i malet & om servitutet &r ogiltigt.

Branneriet har i Hogsta domstolen gjort géllande bl.a. att servitutet hindrar
innehavaren av kontorstomtratten fran om- och tillbyggnad i enlighet med

gdlande detaljplan.

Allmant om servitut

Enligt 13 kap. 1 § andra stycket jordabalken far servitut uppldtasi tomtrétt
och till forman for tomtratt. Bedomningen av om det finns forutsattningar
for servitut i respektive till forman for en tomtratt ska goras utifran tomtrét-

tens andamal och anvandning.

Nér det i det foljande talas om fastighet avses ocksa tomtrét.

Av 14 kap. 1 § jordabalken foljer att ett servitutsavtal ar giltigt om det (i) &
agnat att framja en andamalsenlig markanvandning och (ii) & begransat pa
det séttet att agaren till den hérskande fastigheten har rétt att i endast visst
hanseende nyttja eller pa annat sétt tai ansprak eller rada 6ver anvandningen
av den tjanande fastigheten eller vad som hor till denna samt (iii) avser ett

andamal som &r av stadigvarande betydel se for den hérskande fastigheten.
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Frégan huruvida servitutsrekvisiten ar uppfyllda ska som utgangspunkt pro-
vas pa grundval forhallandena vid servitutsavtalets ingdende. Skulle rekvisi-
ten inte vara uppfyllda leder avtalet inte till nagot servitut. Det hindrar inte
att avtalet kan vara bindande mellan parterna sasom ett nyttjanderattsavtal
(1fr NJA 1997 s. 307).

Ett servitut blir inte giltigt barafor att det skrivitsin. Inskrivningsmyndighe-
tens provning & summarisk och inte slutligt avgorande for giltighetsfragan.
Om inskrivning sker av ett ogiltigt servitut kan garen till den tjanande fas-
tigheten efter talan vid allman domstol genom dom fa faststallt att servitutet
ar ogiltigt och att inskrivningsbeslutet ska undanrgjas.

Om éndrade forhallanden gor att servitutsrekvisiten inte langre ar uppfyllda
innebdr inte det att servitutet blir ogiltigt. Det kan emellertid efter vad som
sagsi 14 kap. 14 § jordabalken upphéavas genom fastighetsreglering enligt
bestéammel sernai fastighetshildningslagen (1970:988).

Andamal senlig anvandning

For ett giltigt servitut krévs att nyttan for den harskande fastigheten Gversti-
ger belastningen pa den tjanande fastigheten. Det innebér ett krav pa att ser-
vitutet genom ett rationel It utnyttjande av den fasta egendomen medfér en
positiv nettoeffekt och darmed en 6kning av fastigheternas sasmmanlagda
varde (prop. 1970:20 Del B 2 s. 716).

Vid bedémningen av nyttan fér den hérskande fastigheten ska mark, bygg-
nader och andra anléggningar ses som en sammanhallen enhet (a. prop.
s. 7201.).
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Bedomningen ska goras typiserat. Att i det enskildafallet en positiv nettoef-
fekt inte uppnas behdver sdledesinte innebéra att servitutet &r ogiltigt
(a. prop. Del A s. 410f., jfr Del B 2 s. 716 ff.).

Som framgér av vad som ovan anforts ska beddomningen goras med utgangs-

punkt i forhallanden vid servitutsavtalets tillkomst.

Det aktuella servitutsavtalet tillkom 1984. Terrassen var da anlagd sedan
|ang tid och utgjorde en del av kontorsbyggnaden. Att anvanda takterrassen
som uteplats och for att halla kolonilotter pa det sitt som angesi servitutsav-

talet &r i sig godtagbara servitutsandamal.

Genom servitutet har innehavaren av bostadstomtrétterna tillférsékrats ute-
platser och kolonilotter pa terrassen samtidigt som innehavaren av kontors-
tomtratten i motsvarande man betagits mojligheten att sjalv nyttja den.

Frégan & om det innefattade en andamal senlig anvandning.

Tillgang till uteplatser och kolonilotter pa en takterrass far typiskt sett anses
ha ett storre varde for boende i en bostadsbyggnad &én fér dem som arbetar

I en kontorslokal. Vidare &r, efter vad som framgick vid en av Hogsta dom-
stolen hdllen syn, takterrassen belégen i direkt anslutning till den ena bo-
stadsbyggnaden (uppford pa Branneriet 4) och kan inte enkelt och naturligt
nas pa nagot annat sitt an via en innegard och ett trapphus i den byggnaden.
Terrassen maste darfor anses vara mer tillgéanglig och lampad som uteplats
for innehavaren av bostadstomtrétterna an for innehavaren av kontorstomt-
rétten. Mot bakgrund av hur parterna har utformat talan saknas det anledning
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att gain pafragan om betydelsen av att den andra bostadsbyggnaden (upp-
ford pa Branneriet 7) inte pa motsvarande sétt ligger i direkt anslutning till
takterrassen.

Branneriet har pétalat att de som bor i bostadsréttsl genheterna har tillgang
till andra uteplatser, vilket skulle reducera vardet av tillgangen till takterras-
sen. Efter vad som framgick av synen har dock dessa uteplatser sadan karak-
tér och & s belagna att de inte kan anses ha ndgon storre inverkan pa be-

doémningen av servitutets nettonytta.

Att servitutet som Branneriet framhallit framjar enskilda bostadsréttshavares
personligaintressen, bl.a. genom att tillgangen till takterrassen ger ett forhojt
varde pa de enskilda bostadsrétterna, saknar betydelse i aktuellt hanseende.
Det avgorande &r att servitutet hojer vardet pa bostadstomtrétterna. Att sd ar
fallet framstar som klart om man tanker sig att bostadsrattsf 6reningen skulle
sdlja bostadstomtratterna (alltsa innefattande pa dessa uppforda bostads-
byggnader) med servitutsréttigheterna och jamfor med att en forsajning
skulle ske utan dessa réttigheter.

Mot bakgrund av det anférda maste anses att servitutet pa det satt som krévs
har vid tiden for servitutsavtal ets ingaende varit agnat att skapa en totalt sett
andamal senlig anvandning av tomtratterna.

Begransat ianspr aktagande

En servitutsbel astning innebér regelméssigt att garen av den tjdnande

fastigheten begransasi sitt nyttjande av denna. Ett servitut far dock inte
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innebara ett totalt ianspraktagande av den tjanande fastigheten (a. prop.

Del B 2 s. 731). Ett servitutsindamal som innebér ett totalt ianspréktagande
av en inte ovasentlig del av den tjanande fastighetens markareal har ansetts
vara of orenligt med det har aktuella servitutsrekvisitet (NJA 1983 s. 292 och
1996 s. 776).

Ett servitut som innebér att dgaren av den hérskande fastigheten ges rétt att
for ett visst andamal nyttjaen del av en byggnad pa den tjanande fastigheten
kan i regel inte ansesinnebara ett sddant totalt ianspraktagande som det fo-
revarande servitutsrekvisitet syftar till att hindra. Det géller aven om servitu-
tet inte bara utesluter annat nyttjande av den befintliga byggnaden i den del
som servitutet avser utan ocksa om det hindrar framtidatill- eller ombygg-
nader. En annan sak &r att om en forandrad anvandning av den tjanande fas-
tigheten skulle bli aktuell, det kan fa betydelse for fragan om servitutets upp-

havande.

Det aktuella servitutet innebdr att takterrassen i det ndrmaste helt tasi an-
sprak av innehavaren av bostadstomtrétterna for servitutsandamalet. Att ett
visst plan eller skikt av en fastighet eller en byggnad pa en fastighet ska an-
vandas for ett sarskilt andamal, behdver emellertid inte innebéra ett totalt
ianspréktagande av fastigheten eller byggnaden, ndgot som for 6vrigt far
anses gdlla ocksa efter inférandet av reglerna om tredimensionell fastighets-
indelning (jfr SOU 1963:68 s. 446 f. samt prop. 2002/03:116 s. 27 f. och
391.). Nyttjandet i det aktuellafallet begransas av ett specifikt servitutsan-
damal, namligen att takterrassen ska anvandas till uteplats och koloniland.
Innehavaren av kontorstomtrétten har vidare full tillgang till byggnaden un-
der taket och aven till resten av tomtrétten. Fraga ar darfor om ett begransat
ianspraktagande.
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Sadigvarande betydelse

Ett servitut maste vara av stadigvarande betydelse for den harskande fastig-
heten och far inte enbart tillfredstalla ett tillfalligt behov, vare sig for en viss
agare av den harskande fastigheten (NJA 1997 s. 307) eller i tiden (prop.
1970:20 Del B 2 s. 728).

Det kravsinte att servitutet & nodvandigt for den harskande fastighetens an-
damdlsenliga funktion. Det forhdllandet att ett behov som avses tillgodosett

med ett servitut kan tillfredsstéllas pa andra sétt hindrar darfor inte att servi-
tutet kan anses vara av stadigvarande betydelse. Daremot kan det fa betydel -

se for provningen av rekvisitet andamal senlig anvandning.

En uteplatsi andutning till en bostad tillfredsstéller i regel ett behov hos de
boende. Det géller dven betréffande den aktuella takterrassen. Det behovet
ska tillraknas bostadsréttsf 6reningen sasom innehavare av bostadstomtrét-
terna. Att vissaav de boende kan ha stérre nytta av takterrassen och andra

mindre saknar i sammanhanget avgorande betydelse.

Anl&ggningen pa takterrassen har funnits och nyttjats av dem som bott i de
byggnader som tillhor bostadstomtrétterna sedan i vart fall 1930-talet. Redan

detta visar att fragainte & om nagot tillfaligt anvandande.

Det & vidare inte visat att vid tiden for servitutsavtal ets ingdende ndgon re-
levant forandring av anvandandet av den aktuella kontorsbyggnaden var sa

narliggande, att arrangemanget maste anses ha varit tillfaligt.
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Sammanfattande beddmning

Eftersom samtliga servitutsrekvisit var uppfyllda ndr servitutsavtal et ingicks
ar det giltigt. Med andring av hovrattens domslut ska darfor tingsréttens
domsdlut faststéllas. Darmed saknas anledning att préva bostadsréattsforening-
ens andrahands- och tredjehandsyrkanden.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Dag Victor, Marianne Lundius,
Kerstin Calissendorff, Gudmund Toijer och Stefan Lindskog (referent)
Foredragande revisionssekreterare: Aneta Blader



