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DOMSLUT

Hogsta domstolen forklarar att Stockholms kommuns uppsagning av tomt-
rattsavtalet for fastigheten Stockholm Regnet 2 inte &r ogiltig pa den grunden
att uppsagningen har antecknats i fastighetsregistrets inskrivningsdel forst

efter utgangen av den uppsagningsfrist som anges i lag.

Hogsta domstolen upphéaver tingsrattens och hovréttens domar och lamnar

tillbaka malet till tingsratten for fortsatt handlaggning.

Tingsratten ska prova fragan om rattegangskostnader i Hogsta domstolen och

hovratten.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

Stockholms kommun (staden) har yrkat att Hogsta domstolen ska faststélla att
uppséagningen av tomtrattsavtalet ar giltig, befria staden fran skyldigheten att
ersatta Garageforeningen Regnet ekonomisk férening (féreningen) for ratte-
gangskostnader i tingsratt och hovratt samt forplikta féreningen att ersatta

staden for dess rattegangskostnader i tingsratt och hovratt.

Foreningen har motsatt sig att hovrattens dom &ndras.

Parterna har yrkat ersattning for sina rattegangskostnader i Hogsta domstolen.
DOMSKAL

Bakgrund

1. Staden &dger fastigheten Stockholm Regnet 2. Fastigheten &r genom
avtal, som undertecknades i oktober 1957, upplaten till féreningen med

tomtratt. Upplatelsen har skett for garageandamal.
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2. Enligt avtalet kan det sagas upp till utgangen av vissa angivna tids-
perioder. Den forsta av dessa uppgick till fyrtio ar, raknat fran den 1 januari

1958. Féljande perioder uppgar till tjugo ar.

3. Staden sade i december 2015 upp avtalet till utgangen av den da
I6pande tjugoarsperioden och anmélde darefter uppsagningen till inskriv-
ningsmyndigheten for anteckning i fastighetsregistret. Anmélan kom in pa
inskrivningsdagen den 28 december 2015. Inskrivningsmyndigheten avslog

den emellertid med motiveringen att uppsagningen hade skett for sent.

4. Staden 6verklagade avslagsbeslutet. Den 17 mars 2016 beslutade
tingsratten att undanrdja beslutet och aterforvisa arendet till inskriv-
ningsmyndigheten for ny handlaggning. Sedan tingsrattens beslut hade fatt
laga kraft forde inskrivningsmyndigheten in den begérda anteckningen i

fastighetsregistret. Detta skedde pa inskrivningsdagen den 8 april 2016.

5. Foreningen vackte sedermera talan mot staden och yrkade att
tingsréatten skulle faststalla att uppsagningen av tomtrattsavtalet var ogiltig.
Foreningen angav som grund for sin talan att de formella férutsattningarna i
13 kap. 15 § jordabalken inte var uppfyllda. | andra hand gjordes gallande att
uppsagningen var ogiltig darfor att parterna hade traffat avtal om att anteck-
ning om uppsagning skulle ske senast den 1 januari 2016 och att sa inte hade
skett. | tredje hand pastod foreningen att stadens beslut om uppségning inte

hade fattats av ett beh6rigt kommunalt organ.

6. Tingsratten faststéllde att uppsagningen var ogiltig. Som skal angavs
vad féreningen hade angett som forstahandsgrund, dvs. att kraven i 13 kap.
15 § jordabalken inte var uppfyllda. De i andra och tredje hand angivna
grunderna provades inte. Hovratten har, pa samma grund som tingsratten,

faststallt domen.
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Fragan i malet

7. Malet galler fragan huruvida giltigheten av en uppségning av ett
tomtrattsavtal forutsétter att anteckning om uppségningen fors in i fastighets-

registret inom den tid som géller for uppsagning.
Den rattsliga regleringen
Uppséagning av tomtréattsavtal

8. Nuvarande bestammelser om uppsagning av tomtrattsavtal gar tillbaka
pa de andringar som ar 1953 gjordes i 4 kap. lagen (1907:36) om nyttjanderatt
till fast egendom (nyttjanderéattslagen). De da tillkomna bestammelserna
ingick i ett regelverk som syftade till att ge tomtrattshavare ett starkare besitt-
ningsskydd och 6ka mojligheterna att anvédnda tomtratten som kreditunderlag.
Bland annat foreskrevs att tomtrattsavtal bara fick sagas upp till utgangen av

vissa langre tidsperioder.

9. Enligt 4 kap. 15 § nyttjanderéattslagen skulle uppségning av tomtrétts-
avtal ske minst tva ar fore respektive periods utgang, om inte langre uppsag-
ningstid hade 6verenskommits. | paragrafen foreskrevs ocksa att uppségningen
skulle antecknas i tomtréattsprotokollet: ”Fastighetsagaren late ock inom
samma tid som géller for uppsagningen anteckna denna i tomtréattsprotokollet;
sker det ej, vare uppsagningen utan verkan”. Tidpunkten for anteckningen
utgjorde utgangspunkt for vissa talefrister, bl.a. fristen for att vacka talan om

klander av uppségningen (se 4 kap. 16 § nyttjanderattslagen).

10.  Nar jordabalken tradde i kraft den 1 januari 1972, ersattes bestammels-
erna i 4 kap. nyttjanderattslagen av liknande bestdammelser, intagna i 13 kap.
jordabalken. Kravet pa att tomtrattsavtal ska sagas upp senast tva ar fore
avtalsperiodens utgang ar detsamma som tidigare (se 13 kap. 15 § jorda-

balken). Det aligger — enligt nu gallande lagtext — fastighetsagaren att “inom
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samma tid som galler for uppsagningen anmala denna till inskrivningsmyndig-
heten for anteckning i fastighetsregistrets inskrivningsdel. Om sadan anteck-
ning ej skett, ar uppsagningen ogiltig.” Den nu gallande lagtexten &r inte
avsedd att ha nagon annan innebdrd an den tidigare (se prop. 1970:20 B 1

s. 406 och 416).

11.  Av 34 8§ lagen (1970:995) om inférande av nya jordabalken foljer att
aldre bestammelser ska tillampas i frdga om nyttjanderatt som har upplatits
fore jordabalkens ikrafttradande, om inte annat &r sarskilt foreskrivet. Nagra
sarskilda 6vergangsbestammelser avseende sattet for uppsagning av tomtratts-
avtal finns inte. Det innebdr, ifraga om tomtratter upplatna under aren 1954—
1971, att vad som ségs i 4 kap. 15 § nyttjanderéttslagen géller i stallet for

13 kap. 15 § jordabalken. Detta saknar emellertid avgtrande betydelse,
eftersom — sasom nyss har berorts — tidigare och nuvarande lagtexter ar

avsedda att ha en och samma innebord.
Allméant om anteckningar i fastighetsregistrets inskrivningsdel

12. | olika forfattningar finns bestdmmelser om att skilda slag av uppgifter
ska antecknas i fastighetsregistrets inskrivningsdel (se séarskilt 19 kap. 29 8§
jordabalken). Tidigare har vissa sadana anteckningar skett i — svitt nu ar av
intresse — tomtrattsprotokoll och tomtrattsbocker. | en del fall tjanar anteck-
ningarna enbart som information till allméanheten. | andra fall medfér de att
tredje man inte anses vara i god tro om det antecknade forhallandet (jfr 18 kap.
8 § jordabalken). | ytterligare andra fall far anteckningarna en direkt rattslig
effekt (se t.ex. lagen, 1982:352, om ratt till fastighetsforvérv for ombildning

till bostadsratt eller kooperativ hyresrétt).

13.  Anteckningsérenden dr, liksom andra inskrivningsarenden, knutna till
en inskrivningsdag (jfr 19 kap. 6 8§ jordabalken). Varje &rende hanfors, som

huvudregel, till den inskrivningsdag da det kom in; kommer ansokan eller
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anmalan in efter inskrivningsdagens slut, anses den gjord foéljande inskriv-
ningsdag. Inskrivningsmyndigheten hanterar i princip samtliga arenden som
hanfor sig till en och samma inskrivningsdag i ett enda sammanhang. Aven
om det faktiska inforandet i fastighetsregistret till foljd av myndighetens aren-
debalanser, drojer nagra dagar anses anteckningen vara gjord pa den inskriv-
ningsdag da drendet togs upp. | den man en anteckning har rattsverkan intrader

denna redan fr.o.m. inskrivningsdagen (se prop. 1970:20 B 1 s. 475).

14.  Inf6randet i fastighetsregistret kan emellertid forskjutas till en senare
inskrivningsdag genom att inskrivningsmyndigheten skjuter upp arendet (se
19 kap. 14 § jordabalken). Samma effekt intrdder om inskrivningsmyndig-
heten avslar en begaran om anteckning och en domstol, efter 6verklagande,
finner att avslagsbeslutet var felaktigt. Domstolen kan i sa fall inte dndra
beslutet pa annat satt &n genom att upphava det och aterforvisa arendet till
inskrivningsmyndigheten, varvid denna ska ta upp drendet pa den inskriv-
ningsdag da aterforvisningsbeslutet kom in till myndigheten (se prop. 1970:20
B 1s.536 och 19 kap. 7 § jordabalken).

Sarskilt om kravet pa anteckning om uppséagning av tomtréattsavtal

15.  Kravet pa att uppsagningar av tomtrattsavtal ska antecknas i tomt-
rattsprotokollet — numera fastighetsregistrets inskrivningsdel — har motiverats
med tredje mans intresse av att fa kinnedom om gjorda uppsagningar. Detta

intresse talar for att en uppsagning bor ges publicitet sa snart som majligt.

16.  Sasom bestammelsen i 4 kap. 15 § nyttjanderattslagen har utformats
staller den emellertid inte bara krav pa visst offentliggérande av uppsag-
ningen. Den utgor ocksa en del av formkravet for uppsagning av tomtratts-
avtal. Vid tolkningen av bestammelsen maste man darfér beakta inte bara
tredjemansintresset utan dven fastighetsagarens intresse av andamalsenliga

uppséagningsregler.
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17.  Det star redan av lagtexten klart att en forutséttning for giltigheten av
en uppsagning ar att den anmals till inskrivningsmyndigheten fore uppség-
ningstidens utgang. | detta ligger att fastighetsagaren maste ge in anmélan i
sadan tid att den kan tas upp pa en inskrivningsdag inom uppséagningstiden.
Det star ocksa klart att anmélan maste foranleda en anteckning i fastighets-
registret. Om anmalan avvisas eller avslas genom beslut som far laga kraft,

blir uppségningen ogiltig.

18.  Det framgar daremot inte av lagtexten huruvida uppsagningens giltighet
forutsatter att &ven inférandet i fastighetsregistret sker fore uppsagningstidens
utgang. Lagtextens utformning — dér uppséagningens giltighet ar knuten till den
skyldighet som fastighetsagaren har ("late.... anteckna™) — ger dock narmast
vid handen att sa inte ar fallet.

19. Mot detta ska visserligen stallas att det i specialmotiveringen till
Lagberedningens forslag till &ndringar i nyttjanderattslagen framholls att
anteckning om uppsagningen maste ske inom uppséagningsfristen (se SOU
1952:28 s. 88). Det uttalandet har tagits in i flera kommentarer till tomtratts-
lagstiftningen (se t.ex. Magnus Hermansson och Peter Westerlind, Tomtrétt.
Kommentar till jordabalken 13 och 21 kap. m.m., 2 uppl., 2012, s. 166).
Uttalandet maste emellertid ses mot bakgrund av att i det inskrivningsrattsliga
systemet sammanfaller vanligen tidpunkten for anmélan med tidpunkten for
anteckning (jfr p. 13). Det finns inte anledning att anta att Lagberedningen
darmed avsag att ta stallning till vad som skulle galla i de undantagssituationer
da anmélnings- och anteckningstidpunkterna inte sammanfaller, dvs. nér
inskrivningsmyndigheten skjuter upp arendet eller fattar ett felaktigt

avslagsbeslut som sedermera andras av domstol.

20.  Med den tolkning av lagtexten som nyss har angetts — att anmélan, men
inte anteckning, maste goras inom uppsagningsfristen — kommer i dessa
situationer en bestaende uppsagning att kunna fa publicitet forst efter fristens

utgang. Detta utgor ingen olagenhet for tomtrattshavaren; denne &r ju redan
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delgiven uppségningen och de frister som galler for bl.a. klandertalan 16per
forst fran tidpunkten for anteckningen (jfr 13 kap. 16 § jordabalken).

Fordréjningen kan daremot innebéra en viss risk for en godtroende tredje man.

21.  Liknande risker for tredje man uppkommer emellertid vid varje
tidsutdrakt mellan uppsagningen och dess offentliggérande och detta oavsett
om uppsagningsfristen har 16pt ut eller inte. Risken for tredje man maste ocksa
vdgas mot fastighetségarens intresse av att kunna fullfélja en uppsagning. Det
framstar darvid inte som rimligt att lata uppsagningens giltighet vara beroende
av omstandigheter som — sasom vanligen kan antas vara fallet i de bada an-
givna situationerna — ligger utanfor fastighetsdgarens kontroll. Sarskilt tydligt
ar detta nar inskrivningsmyndigheten har fattat ett felaktigt avvisnings- eller
avslagsbeslut; i den situationen kan fastighetsagaren inte ens genom ett over-

klagande forhindra att inférandet i fastighetsregistret fordrojs.

22.  Med hénsyn hartill bor 4 kap. 15 § nyttjanderattslagen — liksom 13 kap.
15 § jordabalken — forstas sa att en uppsagning av ett tomtrattsavtal ar giltig
om fastighetsagaren anmaler uppsagningen pa en inskrivningsdag inom
uppséagningstiden samt denna anmalan féranleder en anteckning i fastighets-
registret. Huruvida anteckningen fors in i fastighetsregistret fore eller efter

uppsagningstidens utgang saknar betydelse.
Beddémningen i detta fall

23. I malet &r ostridigt att uppsagningsfristen for det aktuella tomtréatts-
avtalet l6pte ut vid utgangen av ar 2015. Det ar ocksa ostridigt att avtalet sades
upp i december 2015. En anmalan om uppségningen gavs in till inskrivnings-
myndigheten pa inskrivningsdagen den 28 december 2015, dvs. fore uppség-
ningsfristens utgang. Det har inte framkommit annat &n att den anteckning om
uppsagningen som gjordes pa inskrivningsdagen den 8 april 2016 var féran-

ledd av anmalan. Uppséagningen uppfyllde darmed de lagstadgade kraven pa

uppségning.
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24.  Foreningens talan kan darfor inte bifallas pa den i forsta hand

aberopade grunden.
Ovriga fragor

25.  Foreningens andra aberopade grunder har inte provats av tingsratten
och hovrétten. | enlighet med instansordningens princip bor darfér malet i

dessa delar lamnas tillbaka till tingsratten for fortsatt handlaggning.

26.  Fragan om kostnaderna i Hogsta domstolen och hovréatten ska enligt

18 kap. 15 8§ tredje stycket rattegangsbalken prévas av tingsratten.

| avgorandet har deltagit: justitieraden Anders Eka, Agneta Backlund
(skiljaktig), Svante O. Johansson (skiljaktig), Sten Andersson (referent) och
Petter Asp (skiljaktig)

Foredragande justitiesekreterare: Malin Hjalmarson



Dok.Id 160597

BILAGA1TILL
PROTOKOLL

2019-02-13 Mal nr
T 3876-18

SKILJAKTIG MENING

Justitieradet Agneta Backlund ar skiljaktig och anser att hovrattens domslut

ska faststallas samt att domskélen efter punkten 17 ska ha foljande lydelse.

18.  Frdaga ér da huruvida uppsagningens fortsatta giltighet forutsatter att
aven anteckning i fastighetsregistret sker fore uppséagningstidens utgang.
Lagtextens lydelse, i bade aldre och nuvarande lydelse, talar for att anteckning
maste ske inom fristen, &ven om det finns visst utrymme for olika tolkningar. |
forarbetena till bestammelsen forklaras dessutom uttryckligen att anteckning
maste ske fore uppsagningstidens utgang for att uppsagningen ska vara giltig
(se SOU 1952:28 s. 88). Det far numera sagas vara en etablerad uppfattning att
bestammelsen ska forstas pa det i forarbetena angivna sattet (se t.ex. Magnus
Hermansson och Peter Westerlind, Tomtratt. Kommentar till jordabalken 13
och 21 kap. m.m., 2 uppl., 2012, s. 166 och Nils Larsson m. fl.,
Fastighetstransaktioner i praktiken, 2 uppl., 2017, s. 207).

19.  Uppfattningen ligger ocksa i linje med syftet bakom regleringen; att ge
uppséagningen publicitet till skydd for tredje man. En anmalan om anteckning
leder inte till ndgon notering i fastighetsregistret. Detsamma galler om en

anmalan avvisas eller avslas.

20.  En tolkning som innebér att en anmalan, men inte ndgon anteckning,
maste ske inom uppsagningsfristen leder till att en giltig uppsagning skulle

kunna fa publicitet forst Iang tid efter fristen utgang. Vidare leder en sadan
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tolkning till att fragan huruvida en uppsagning ar giltig skulle kunna vara oklar
under lang tid, ytterst under hela den aterstaende avtalsperioden. Om anteck-
ningen maste ske inom uppséagningsfristen knyts den verkan som foljer av att

anteckning inte har skett till en viss tidpunkt (jfr p. 17).

21. Mot denna bakgrund ska 4 kap. 15 § nyttjanderéattslagen — liksom mot-
svarande lagrum i jordabalken — forstas sa att en uppsagning av ett
tomtrattsavtal behaller sin giltighet endast under forutsattning att
fastighetsagarens anmélan foranleder en anteckning i fastighetsregistret pa en

inskrivningsdag inom uppsagningsfristen.

Beddmningen i detta fall

22. | malet &r ostridigt att uppsagningsfristen for det aktuella
tomtrattsavtalet 16pte ut vid utgangen av ar 2015. Det ar ocksa ostridigt att
avtalet sades upp i december 2015. En anmalan om uppsagningen gavs in till
inskrivningsmyndigheten pa inskrivningsdagen den 28 december 2015.
Anteckningen i fastighetsregistret om uppsagningen gjordes dock forst pa
inskrivningsdagen den 8 april 2016, dvs. efter uppsagningsfristens utgang.

Uppsédgningen var darmed ogiltig.

23. Hovrattens domslut ska darfor faststallas.
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BILAGA 2 TILL
PROTOKOLL

2019-02-13 Mal nr
T 3876-18

SKILJAKTIG MENING

Justitieradet Petter Asp, med vilken justitieradet Svante O. Johansson

instammer, ar skiljaktig betraffande domskalens utformning i huvudfragan och

anser att punkterna 18-24 ska ha foljande lydelse.

18.  Det framgar daremot inte av lagtexten huruvida uppséagningens giltighet
forutsatter att dven inforandet i fastighetsregistret sker fore uppsagningstidens

utgang.

19.  Lagtexten &r, i bade aldre och nuvarande lydelse, forenlig saval med
uppfattningen att anteckning maste ske inom fristen som med uppfattningen
att det ar tillrackligt att anmalan sker inom fristen. | forarbetena till bestamm-
elsen forklaras emellertid uttryckligen att anteckning maste ske fore uppsag-
ningstidens utgang for att uppségningen ska vara giltig (se SOU 1952:28

s. 88). Det far numera ségas vara en etablerad uppfattning att bestammelsen
ska forstas pa det i forarbetena angivna sattet (se t.ex. Magnus Hermansson
och Peter Westerlind, Tomtrétt. Kommentar till jordabalken 13 och 21 kap.
m.m., 2 uppl. 2012, s. 166 och Nils Larsson m.fl., Fastighetstransaktioner i
praktiken, 2 uppl. 2017, s. 207). En sadan lasning later sig vidare bast férenas
med den bestdmmelse som nu finns i sista meningen i stycket; den verkan som

dar foljer av att anteckning inte har skett knyts darigenom till en viss tidpunkt.

20.  Bestammelsen betyder med en sadan tolkning inte annat eller mer an att

anméalan maste goras i sadan tid att den tas upp pa en inskrivningsdag inom
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fristen. Med den ordning som géllde vid lagstiftningens inférande — att

inskrivningsdag holls en gang i veckan — innebar bestammelsen att tomtréatts-
upplataren som mest behovde ha en veckas framforhallning. Med den ordning
som nu galler — att inskrivningsdag halls varje vardag — blir behovet av fram-

forhallning &n mindre.

21.  Lagstiftaren kan inte genom att ha inrattat systemet pa det nu angivna
séttet anses ha tagit stéllning till vad som ska gélla i den speciella situation

som foreligger i detta fall, dvs. nar en anteckning pa grund av fel pa inskriv-
ningsmyndighetens sida kommer att hanforas till en inskrivningsdag av langt

senare datum &n den anmalaren haft anledning att rékna med.

22. Attt tillampa regleringen ocksa i dessa fall skulle innebéra att en korrekt
uppsagning skulle forklaras ogiltig pa grund av ett formkrav vars uppfyllande
ligger helt utanfor tomtrattsupplatarens kontroll. | den nu aktuella situationen,
nar inskrivningsmyndigheten har fattat ett felaktigt avvisnings- eller avslags-
beslut, kan fastighetségaren inte ens genom ett 6verklagande forhindra att
inforandet i fastighetsregistret fordréjs. Detta framstar som en olamplig foljd

av systemets utformning.

23.  Naraliggande kunde darfor vara att reducera tillampningsomradet for
den avslutande bestammelsen pa sa sitt att den, trots vad som sagts i det
foregaende, inte ska tillampas i fall i vilka anteckning pa grund av fel pa
inskrivningsmyndighetens sida och med stdd av bestammelsen i 19 kap. 7 §
jordabalken tas upp pa en senare inskrivningsdag an den vid vilken arendet

felet forutan bort hanforas till.

24.  Ensadan tillampning av bestammelsen skulle inte medféra nagra
patagliga olagenheter for tomtrattshavaren; denne ar ju redan delgiven upp-
sagningen och de frister som galler for bl.a. klandertalan I6per forst fran

tidpunkten for anteckningen (jfr 13 kap. 16 8 jordabalken).
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25.  Den fordrojning som skulle kunna uppsta kan daremot innebéra en viss
risk for en godtroende tredje man. Vissa risker for tredje man uppkommer
emellertid vid varje tidsutdrakt mellan uppségningen och dess offentlig-
g6rande och detta oavsett om uppséagningsfristen har 16pt ut eller inte. Risken
for tredje man maste ocksa vagas mot fastighetsagarens intresse av att kunna

fullfolja en gjord uppségning.

26.  Med hénsyn till det sagda bor 4 kap. 15 § nyttjanderéattslagen — liksom
13 kap. 15 § jordabalken — tillampas pa sa satt att en uppsagning inte anses
ogiltig i de fall i vilka anteckning pa grund av fel pa inskrivningsmyndighetens
sida och med stod av bestammelsen i 19 kap. 7 § jordabalken tas upp pa en
senare inskrivningsdag an den vid vilken drendet felet forutan bort hanforas
till.

Beddémningen i detta fall

27. | malet ar ostridigt att uppsagningsfristen for det aktuella tomtratts-
avtalet l6pte ut vid utgangen av ar 2015. Det ar ocksa ostridigt att avtalet sades
upp i december 2015. En anmalan om uppségningen gavs in till inskrivnings-
myndigheten pa inskrivningsdagen den 28 december 2015, dvs. fore uppség-
ningsfristens utgang. Det forhallandet att anteckning om uppsagningen gjordes
forst pa inskrivningsdagen den 8 april 2016 har foranletts av fel pa inskriv-
ningsmyndighetens sida och skett med stod av 19 kap. 7 § jordabalken. Det
krav som foljer av den avslutande bestammelsen i 4 kap. 15 § forsta stycket
nyttjanderéattslagen — liksom av 13 kap. 15 § forsta stycket sista meningen

jordabalken — hindrar i denna situation inte att uppsagningen forblir giltig.

28.  Foreningens talan kan darfor inte bifallas pa den i forsta hand

aberopade grunden.



