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HOGSTA DOMSTOLENS
DOM

Mal nr
meddelad 1 Stockholm den 12 november 2024 T 2603-23

PARTER

Klagande

HSB:s Bostadsrittsforening Backadalen i Goteborg, 757200-9442
Box 31111

400 32 Goteborg

Ombud: Advokaten RL och juristen THW

Motpart

Goteborgs kommun genom dess fastighetsnamnd, 212000-1355
Box 2258

403 14 Goteborg

Ombud: Juristen LM

SAKEN

Faststillelsetalan sévitt géller villkor i tomtréttsavtal

§ Besoksadress Oppettider Postadress E-post

§ Riddarhustorget 8 méndag—fredag Hogsta domstolen hogsta.domstolen@dom.se
< 08:45-12:00 Box 2066

~  Telefon 13:15-15:00 103 12 Stockholm Webbplats

a2 08-561 666 00 www.hogstadomstolen.se
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OVERKLAGAT AVGORANDE
Hovritten for Vistra Sveriges dom 2023-03-10 1 mal T 2935-22

DOMSLUT
Hogsta domstolen avslar 6verklagandet.

HSB:s Bostadsrittsforening Backadalen i Goteborg ska ersétta Goteborgs
kommun for rittegdngskostnad 1 Hogsta domstolen med 42 000 kr,
avseende ombudsarvode, och rinta enligt 6 § rintelagen fran dagen for

denna dom.
YRKANDEN I HOGSTA DOMSTOLEN

HSB:s Bostadsrittsforening Backadalen 1 Goteborg har yrkat att Hogsta
domstolen ska faststélla att foreningen inte &r skyldig att vidta nagra
avrojningsatgirder eller utge nagon ersittning till Géteborgs kommun pé
sédtt som anges 1 punkt 22 i tomtrittsavtalet av den 12 januari 1971 avseende

fastigheten GB 866:726.
Goteborgs kommun har motsatt sig dndring av hovrittens dom.

Foreningen har yrkat att bli befriad fran att betala kommunens
rattegangskostnader 1 tingsrétten och hovrétten samt yrkat erséttning for

rattegangskostnader 1 dessa instanser.

Parterna har yrkat erséttning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.



Dok.Id 302140

Sida 3 (8)

HOGSTA DOMSTOLEN DOM T 2603-23
DOMSKAL
Bakgrund
1. Parterna ingick i januari 1971 ett tomtréttsavtal for parkerings-

andamal. Foreningen uppforde darefter ett parkeringsdéck och en

parkeringslédnga pa fastigheten.

2. Kommunen har sagt upp tomtréttsavtalet. Parterna dr 6verens om att
kommunen inte har ndgon skyldighet att betala l6sen for parkeringsdédcket
och parkeringsldngan. Parterna dr ocksa dverens om att avtalet innehéller ett
villkor som anger att féreningen ar skyldig att avrdja tomten eller betala

ersittning for avrojande. Villkoret har foljande lydelse.

Tomtréttshavaren skall inom ett ar frdn dagen for tomtrittens
upphdrande enligt ovan ha vil avréjt tomten, vid dventyr att
staden eljest pa tomtriattshavarens bekostnad dger vidtaga harfor
erforderliga dtgérder eller utan erséttningsskyldighet 6vertaga pa

tomten befintliga byggnader och dvriga anlaggningar.

3. Foreningen véckte talan mot kommunen och yrkade att tingsrétten
skulle faststilla att foreningen inte var skyldig att vidta ndgra avrojnings-
atgirder eller betala nagon erséttning enligt vad som anges 1 avtalet.
Foreningen gjorde géllande att avtalsfriheten till tomtréattshavarens nackdel
ar begransad till det som uttryckligen anges 1 jordabalkens bestammelser
om tomtrétt och att dessa ska ldsas restriktivt. Avtalsvillkoret avviker fran

bestimmelserna och ar darfor utan verkan.

4. Kommunen anforde att parterna var fria att avtala pa det sétt som

skett och att villkoret déarfor kan goras géllande.
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5. Tingsrétten ansdg att det inte finns stod i jordabalken eller dess
forarbeten for att villkoret inte ska anses giltigt och ogillade foreningens
talan. Hovrétten har anslutit sig till tingsréttens bedomning och faststéllt

tingsrattens domslut.

6. Foreningen har i Hogsta domstolen dven argumenterat for att
tomtrittsbestimmelserna ska ldsas 1 ljuset av egendomsskyddet 1 2 kap. 15 §
regeringsformen och att avtalsvillkoret om avrojande ska anses vara av

tvangsliknande karaktar.
Vad milet géiller

7. Malet handlar om vilken avtalsfrihet parterna har vid ett
tomtrittsavtal, sarskilt ndr det géller mojligheterna att reglera atgérder 1
samband med att ett avtal som vésentligen avser annat &ndamal &n

bostadsbebyggelse upphor efter uppsagning.
Tillimplig lag

8. Tingsrétten och hovrétten har provat malet enligt bestimmelserna

om tomtratt i 13 kap. jordabalken.

0. Jordabalken trddde i kraft den 1 januari 1972. Innan dess reglerades
tomtritt 1 4 kap. lagen (1907:36 s. 1) om nyttjanderitt till fast egendom
(nyttjanderattslagen).

10.  Kommunen och foreningen ingick avtalet i januari 1971. Av
jordabalkens dvergéngsbestimmelser framgar att nyttjanderattslagen ska
tillimpas pa avtalet (se 34 och 52 §§ lagen, 1970:995, om inférande av nya
jordabalken).
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11.  Reglerna om tomtritt i nyttjanderéttslagen var foremal for omfattande
andringar 1954 och 1968. I samband med att jordabalken infordes flyttades
reglerna sé gott som ofordndrade dver till balken (se prop. 1970:20 del B

s. 406). Lagtexten 1 nyttjanderdttslagen och jordabalken har 1 hir relevanta

delar samma innebord.
Allmint om tomtritt och parternas avtalsfrihet

12. Med tomtritt avses nyttjanderétt till fastighet som uppléts under
obestamd tid for visst indamal mot arlig avgéld i pengar. Tomtrétt far
endast upplatas i en fastighet som &dgs av det allménna, eller 1 vissa

fall av en stiftelse. (Se 4 kap. 1 och 2 §§ nyttjanderittslagen respektive
13 kap. 1 och 2 §§ jordabalken.)

13.  Tomtréttsinstitutet inférdes 1 borjan av 1900-talet och gav parterna
en betydande frihet att reglera villkoren i tomtréttsavtalet. Det var till
exempel tillatet med villkor som kunde leda till att tomtratten upphorde och
det fanns utrymme att begrinsa tomtrittshavarens réttsliga mojligheter att
forfoga over egendomen. Detta kritiserades under lagstiftningsarbetet, men
avtalsfriheten motiverades med behovet av att kunna anpassa avtalen efter

de olika forhallandena i landet (se NJA II 1908 s. 171-173).

14.  Nir tomtrittsbestimmelserna reformerades under 1950-talet var
syftet att genom vissa inskrdnkningar i1 parternas avtalsfrihet stirka
tomtrittshavarens rittsliga stillning och dirmed tomtrittens viarde som
kreditobjekt. Grundtankarna som systemet vilade pé, bland annat
mojligheterna att utforma tomtréttsavtalet utifrain omstiandigheterna i det

enskilda fallet, skulle emellertid besta. (Se prop. 1953:177 s. 1 och 63 ff.)
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15.  Ett tomtréttsavtal ska ange dndamalet med upplatelsen samt
avgéldens belopp. Avtalet ska ocksa innehalla ndrmare foreskrifter rorande
fastighetens anvdandning och bebyggelse samt de bestimmelser som i dvrigt
ska gélla for tomtréitten. Sadana foreskrifter kan gélla att tomtrattshavaren
ska vara skyldig att vidta vissa atgérder, sdsom att uppfora och underhalla
vissa byggnader eller anliggningar. Men det kan ocksa avtalas om
inskrankningar, till exempel att tomtrattshavaren inte far félla trdd utan
fastighetsidgarens samtycke. (Se 4 kap. 4 § nyttjanderittslagen respektive

13 kap. 4 § jordabalken och SOU 1952:28 s. 76 £.)

16.  Enligt 4 kap. 6 § nyttjanderittslagen respektive 13 kap. 6 §
jordabalken far tomtrittens intrdde eller bestdnd inte goras beroende av
villkor. Inte heller far tomtrittshavarens rétt att 6verlata tomtritten eller
uppléta pantritt eller nyttjanderitt i den inskrdankas. Dessa bestdmmelser ror

framst frdgor om tomtrattens tillkomst och bestand.

17.  Fragan om tillatna villkor i ett tomtrattsavtal har provats av Hogsta
domstolen i ett tidigare avgorande. Malet gillde 1 huvudsak om ett villkor
stod 1 strid med 4 kap. 4 eller 6 § nyttjanderdttslagen. Domstolen kom fram
till att s inte var fallet. Nagot krav pa att villkoret skulle vara uttryckligen
tillatet enligt bestimmelserna om tomtrétt stilldes inte upp. (Se ”Tomtrétten

Sddeskornet” NJA 1974 s. 430.)

18. Mot denna bakgrund kan réttsldget sammanfattas pd s sitt att
parterna har en forhallandevis stor frihet att utforma villkoren for
tomtrittsavtalet med hdnsyn till omstédndigheterna 1 det enskilda fallet. (Jfr
dven Magnus Hermansson och Peter Westerlind, Tomtrétt — Kommentar till

jordabalken 13 och 21 kap. m.m., 2 uppl. 2012, s. 75 och 79.)
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Vad som giiller i samband med uppsigning av tomtriittsavtalet

19.  Bestimmelser om uppsédgning av tomtritt och dirmed
sammanhéngande fragor regleras i 4 kap. 13-20 §§ nyttjanderéttslagen
respektive 13 kap. 13-20 §§ jordabalken. Vissa av dessa bestimmelser ar
tvingande, till exempel forbudet mot uppsdgning fran tomtréittshavarens
sida (13 §) samt bestimmelserna om ndr uppségning far ske (14 §) och om

hur uppsigningen ska ga till (15 §).

20.  Det finns emellertid d4ven bestimmelser som &r dispositiva. [ 17 § i
bada regleringarna behandlas fastighetsdgarens losenskyldighet nér
tomtrétten upphor. Huvudregeln ér att fastighetsdgaren dé ar skyldig att
betala 10sen for bland annat byggnader. Tomtréttshavarens rétt till 10sen ar
dock inte utan undantag. Parterna far — i friga om en tomtrétt som upplats
for visentligen annat &ndamal dn bostadsbebyggelse — komma dverens om
att det inte alls eller endast 1 begransad omfattning ska aligga fastighets-

dgaren att 16sa egendomen.

21.  Undantaget motiverades i forarbetena med att det annars fanns en
risk for att det allménna 1 stéllet skulle arrendera ut marken, eftersom
villkor av nyss ndmnt slag var tillatna i1 arrendeavtal. Tomtrétt ansags
vara en mer gynnsam upplatelseform for den enskilde, sérskilt som
besittningsrétten ar tryggare och tomtritten kan anvandas som
kreditsdkerhet. Avtalsfrihet ansags darfor vara att foredra 1 dessa fall.
Vidare anfordes i forarbetena att det — ndr det har avtalats om att
l6senskyldighet inte ska foreligga for fastighetsdgaren — dven kan vara
lampligt att ndrmare reglera tomtrattshavarens rétt till byggnaderna samt
eventuellt skyldigheten att inom viss tid bortskaffa dem. Sddana villkor
anges dven i den réttsliga litteraturen som exempel pa hur man i
tomtrittsavtal har reglerat frdgan. (Se SOU 1952:28 s. 68 f. och 90 samt

Hermansson och Westerlind, a.a., s. 173 med not 303.)
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22.  Det kan ocksé framhéllas att villkor om att 16senskyldighet inte ska
foreligga och att tomtrattshavaren ska vara skyldig att avroja tomten ar
omsténdigheter som bor kunna péverka avgélden i sinkande riktning (se
4 kap. 11 § nyttjanderittslagen respektive 13 kap. 11 § andra stycket

jordabalken samt jfr Hermansson och Westerlind, a.a., s. 173).
Bedomningen i detta fall

23.  Avtalsvillkoret om att foreningen ir skyldig att avrdja tomten,

eller sta for kostnaden for att avrdja, star inte i strid med 4 kap. 6 §
nyttjanderéttslagen och kan inte anses medfora att andamélet med
tomtréttsavtalet skulle vara otillatet. Det forhallandet att 4 kap. 17 § enbart
reglerar skyldigheten att betala 16sen innebér inte att det skulle vara otillatet
att avtala om avrojande (jfr p. 18). Avtalsvillkoret &r inte av tvangsliknande

karaktéir. Det har alltsa sttt parterna fritt att avtala pa det sitt som skett.

24.  Overklagandet ska dirmed avslas och foreningen ersitta kommunens

rittegdngskostnad. Det yrkade beloppet dr inte tvistigt.

I avgorandet har deltagit justitierdden Anders Eka, Stefan Johansson
(referent), Petter Asp, Stefan Reimer och Cecilia Renfors
Foredragande har varit justitiesekreteraren Norah Lind



