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OVERKLAGAT AVGORANDE
Hovratten éver Skane och Blekinges dom 2011-12-15 i mal T 1365-11

HOGSTA DOMSTOLENS AVGORANDE

Hogsta domstolen forklarar att grova rattegangsfel som kan antas ha inverkat

pa malets utgang har forekommit i hovratten.

Hogsta domstolen meddelar provningstillstand rorande malet i 6vrigt.

Hogsta domstolen undanrojer hovrattens dom och aterforvisar malet till

hovratten for fortsatt behandling.

Det ankommer pa hovrétten att i samband med malet efter dess

aterupptagande prova fragan om rattegangskostnad i Hogsta domstolen.

YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN M.M.

HSB:s Bostadsrattsforening Marietorp i Oxie har yrkat att Hogsta domstolen,
med andring av hovrattens dom, bifaller den talan som foreningen forde vid
fastighetsdomstolen. Vidare har bostadsrattsforeningen yrkat att Hogsta
domstolen forpliktar Malmé kommun att betala ersattning for foreningens

rattegangskostnader i fastighetsdomstolen och hovrétten.
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Malmé kommun har yrkat i férsta hand att Hogsta domstolen undanrojer
hovrattens dom och aterforvisar malet till hovratten for fortsatt behandling.

| andra hand har kommunen yrkat att Hogsta domstolen, med andring av
hovrattens dom, faststéller fastighetsdomstolens dom. Vidare har kommunen
yrkat att Hogsta domstolen forpliktar bostadsrattsforeningen att betala er-

sattning for kommunens rattegangskostnader i hovréatten.
Bostadsrattsforeningen har motsatt sig att malet aterforvisas.

Parterna har yrkat ersattning for rattegangskostnader i Hogsta domstolen.
Hogsta domstolen har meddelat provningstillstand i fragan huruvida grova
rattegangsfel som kan antas ha inverkat pa malets utgang har forekommit i
hovratten. Fragan om prévningstillstand rérande malet i dvrigt har forklarats
vilande.

Hogsta domstolen har inhdmtat ett yttrande fran hovrétten.

SKAL

Bakgrund

1. Malmo kommun &ger fastigheten M K 1. Fastigheten ar upplaten med

tomtratt till HSB:s Bostadsrattsforening Marietorp i Oxie.

2.  Kommunen véckte talan mot bostadsrattsforeningen om omprévning av
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den tomtrattsavgald som skulle utga for upplatelsen. | fastighetsdomstolen
yrkade kommunen att den arliga avgalden for den kommande tioarsperioden
skulle bestammas till 1 090 550 kr. Till grund for kommunens yrkande lag en
avgaldsranta pa 3,25 procent. | denna hade den s.k. triangeleffekten beaktats.
Bostadsrattsforeningen bestred yrkandet men medgav att den arliga avgalden
bestdmdes till 662 592 kr. Féreningen invénde att den inte skulle betala en
hogre avgald dn vad som svarade mot den avgaldsranta som kommunen av
bostadspolitiska skal tillampade vid andra tomtrattsupplatelser inom
kommunen. Pa grund av den kommunalréttsliga likstallighetsprincipen skulle
enligt foreningen darfor en ranta pa 2 procent tillampas nar avgalden be-
stamdes, inte den ranta pa 3,25 procent som annars tillampades i praxis.
Parterna hade olika standpunkter aven nar det gallde bedémningen av

markvardet.

3. Fastighetsdomstolen bedémde markvérdet till 33 130 800 kr. Eftersom en
avgaldsranta pa 3,25 procent inte ansags sta i strid med likstallighetsprincipen,
tillampade domstolen en sadan réanta. Fastighetsdomstolen bestamde darmed
den arliga tomtrattsavgalden till 1 076 751 kr.

4. Bostadsrattsforeningen dverklagade fastighetsdomstolens dom. | hov-
ratten yrkade foreningen att tomtrattsavgélden skulle bestdmmas till det
belopp som foreningen hade medgett i fastighetsdomstolen, varvid féreningen
vidholl sin invandning att likstallighetsprincipen hindrade en hogre avgélds-
rénta &n 2 procent. Kommunen motsatte sig att fastighetsdomstolens dom

andrades.
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5. Hovratten fann inte skal att géra annan beddmning av markvardet an den
som fastighetsdomstolen hade gjort. Med hanvisning till en rapport fran
Riksbanken om realrantan i Sverige och till en tidigare dom fran hovréatten
tillampade hovratten en avgaldsranta pa 2,70 procent. Hovréatten har darfor

bestamt den arliga tomtrattsavgalden till 894 532 kr.

Fragan i malet

6. Fragan i malet ar huruvida grova rattegangsfel som kan antas ha inverkat
pa malets utgang har forekommit i hovratten. Narmare bestamt ar fragan i
vilken utstrackning domstolen i ett mal om omprovning av tomtrattsavgald &r
bunden av vad parterna har aberopat och vitsordat, dvs. i vilken utstréackning

malet ar dispositivt.

Bestammande av tomtrattsavgald

7. Nar tomtratt upplats ska en arlig avgift i pengar bestammas for nyttjande-
ratten. | upplatelsehandlingen ska parterna ange det belopp med vilket av-
galden ska utga till dess nagot annat bestams. Avgalden ska utga med ofor-
andrat belopp under vissa tidsperioder. Om parterna inte kommer éverens om
en langre tid, ska varje period vara tio ar, den forsta raknad fran upplatelsen
eller den senare dag som har angetts i upplatelsehandlingen. I 6vrigt rader av-
talsfrihet rérande avgéldens ursprungliga belopp. (Se 13 kap. 1, 4 och 10 8§
jordabalken.)

8. Enligt 13 kap. 11 § forsta stycket jordabalken kan fastighetsagaren och
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tomtrattshavaren i princip fritt avtala &ven om éndring av avgaldsbeloppet,
bara 6verenskommelsen ingas senast ett ar fore utgangen av den lépande
perioden. Om de inte kan komma Overens, kan fastighetsagaren eller tomt-
rattshavaren vacka talan om omprdvning av avgélden. Enligt den tvingande
regleringen i 11 § andra stycket ska ratten da pa grundval av det varde marken
har vid tiden foér omprévningen bestdmma avgalden for den kommande perio-
den. Nar parterna inte i tid avtalar om nagon andring av avgélden och inte

heller vacker talan om detta, ska avgélden utga med samma belopp som forut.

9. Liksom i fraga om andra avtal om andring av tomtrattens innehall, t.ex.
om inskrankning av det med tomtréatt upplatna omradet, kravs det enligt

13 kap. 21 § jordabalken att ett avtal om andring av avgalden blir inskrivet for
att det ska galla inte bara mellan parterna utan &ven mot andra som har
rattighet i tomtratten, t.ex. en kreditgivare som har inteckning i denna. En
inskrivning av ett andringsavtal far enligt 21 kap. 5 § andra stycket beviljas
endast om den berdrda rattighetshavaren har medgett inskrivningen eller
avtalet ar vasentligen utan betydelse for rattighetshavarens sékerhet. Genom
denna oskadlighetsprévning skyddas den som har rattighet i tomtréatten nar det
géller 6verenskommelser mellan fastighetsdgaren och tomtréttshavaren om
andring i upplatelsevillkoren. Bestammelsen reglerar inte fragan i vilka fall

en éverenskommelse om andring far traffas utan har i stallet till syfte att
inskranka befogenheten for parterna att, i sddana hanseenden dar lagens regler
ar dispositiva, genom avtal dndra upplatelsens innehall pa ett satt som gar ut
Over andra rattighetshavares sakerhet (jfr NJA 11 1953 s. 400). Av betydelse

vid oskadlighetsprévningen av ett avtal om &ndrad tomtrattsavgald ar att en
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fastighetséagares krav pa obetald avgéld enligt den formansrattsliga ordningen i
viss omfattning gar fore en borgenérs fordran med inteckning i tomtréatten (se
7 & formansrattslagen, 1970:979).

Rattegangen i ett mal om omprévning av tomtréattsavgald

10. I ett mal om omprovning av tomtrattsavgalden enligt 13 kap. 11 § andra
stycket jordabalken ska rattegangsbalkens bestammelser om tvistemal till-
lampas. Som utgangspunkt géller — mot bakgrund av den mdéjlighet som
parterna har att avtala om avgalden — att malet ska handlaggas som ett tviste-
mal i vilket forlikning om saken ér tillaten, alltsa som ett dispositivt mal (jfr
NJA 1995 s. 714). Det innebdr att dom inte far ges 6ver annat eller mera an
vad part har yrkat och att domen inte far grundas pa en omstandighet som inte
parten har aberopat till stod for sin talan (17 kap. 3 § rattegangsbalken).
Vidare ska en parts vitsordande av en omstandighet galla mot honom (35 kap.
3 § forsta stycket).

11. 113 kap. 24 § forsta stycket jordabalken finns ett undantag som i viss
man modifierar grundprincipen i 17 kap. 3 § rattegangsbalken i ett mal om
omprovning av tomtrattsavgald. Enligt den bestdmmelsen ar ndmligen rétten i
ett sadant mal inte bunden av en parts yrkande och medgivande om tvisten ror
en fraga som kan inverka pa den ratt som tillkommer innehavare av pantratt
eller rattighet som ar inskriven i tomtratten. Pa motsvarande satt som géller for
oskadlighetsprévningen vid inskrivning av ett avtal om &ndring av tomtratts-

avgalden ska ratten alltsa i malet kontrollera att ett yrkande eller medgivande
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inte gar ut 6ver rattighetshavares sakerhet. Ifall det ar aktuellt med en
tillampning av bestammelsen, maste ratten uppmarksamma parterna pa fragan

och bereda dem tillfélle att yttra sig.

12.  Inom den beloppsmaéssiga grans som kan séttas av undantaget i 13 kap.
24 § forsta stycket jordabalken ar det emellertid parterna som disponerar éver

foremalet for processen i ett mal om omprévning av tomtrattsavgald.

Beddmningen i detta fall

13. Det har inte framkommit att yrkandet och medgivandet i malet
aktualiserade nagon tillampning av undantagsbestammelsen i 13 kap. 24 §

forsta stycket jordabalken.

14. Bostadsrattsforeningens talan i hovratten maste forstas sa att foreningen
gjorde géllande att avgéldsrantan skulle bestdimmas till 2 procent om den
kommunalréttsliga likstallighetsprincipen var tillamplig pa forhallandena i
malet, men att féreningen annars godtog kommunens standpunkt att avgalds-
réntan skulle bestammas till 3,25 procent. Eftersom hovrétten trots detta har
lagt en avgaldsranta pa 2,70 procent till grund for domen, har den forfarit
felaktigt. Vidare har hovréatten bestamt avgaldsrantan utifran ett material som
inte hade aberopats av nagon av parterna och som de inte heller hade fatt
tillfalle att yttra sig 6ver. Hovréattens handlaggning har salunda varit i strid
med 17 kap. 3 8 andra meningen och 35 kap. 3 § forsta stycket rétte-

gangsbalken.
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15. Rattegangsfelen ar grova och kan antas ha inverkat pa malets utgang.

Den dispenserade fragan ska besvaras i enlighet med detta.

16. Vid denna utgang bor provningstillstand meddelas rérande malet i
ovrigt, hovrattens dom undanrdjas och malet aterforvisas till hovratten for

fortsatt behandling.

| avgorandet har deltagit: justitierdden Ann-Christine Lindeblad, Kerstin
Calissendorff, Lena Moore, Martin Borgeke och Dag Mattsson (referent)
Foredragande justitiesekreterare: Stefan Mattsson



