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Ersattning for fastighetsreglering
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103 12 Stockholm E-post: hogsta.domstolen@dom.se 13:15-15:00

www.hogstadomstolen.se
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OVERKLAGAT AVGORANDE
Svea hovratts, Mark- och miljééverdomstolen, dom 2020-12-02 i mal
F 8511-19

DOMSLUT

Hogsta domstolen avslar éverklagandet.

Goteborgs kommun ska ersatta Stiftelsen Goteborgs Studentbostéders
rattegangskostnad i Hogsta domstolen med 99 250 kr, varav 90 250 kr avser

ombudsarvode.
YRKANDEN | HOGSTA DOMSTOLEN

Goteborgs kommun har i forsta hand yrkat att Hogsta domstolen ska undan-
réja Mark- och miljooverdomstolens dom och aterférvisa malet dit for fortsatt
handlaggning och i andra hand att Lantmateriets beslut ska faststallas.
Kommunen har ocksa yrkat att den ska befrias fran skyldigheten att ersatta
Stiftelsen Goteborgs Studentbostaders rattegangskostnad i Mark- och

miljéoverdomstolen.

Stiftelsen Goteborgs Studentbostéder har motsatt sig kommunens yrkanden.

Stiftelsen har yrkat ersattning for rattegangskostnad i Hogsta domstolen.
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DOMSKAL
Bakgrund

1. Goteborgs kommun &ger fastigheten X 2:14. Fastigheten ar upplaten
med tomtratt till Stiftelsen Goteborgs Studentbostader. Pa fastigheten finns en
byggnad med bostadslagenheter. Byggnaden dgs av stiftelsen och ingar i dess
verksamhet med uthyrning av studentbostéder. Utmed byggnadens norddstra
sida stracker sig en lokalgata och pa gatan finns en anldggning med
parkeringsplatser. Det ar stiftelsen som har latit bygga anlaggningen och som
hyrt ut parkeringsplatserna. Enligt en detaljplan fran 2017 ska marken som
gatan finns pa anvandas for en allmén plats som kommunen ska vara

huvudman for.

2. Kommunen ansokte hos Lantmateriet om att en del av fastigheten —
marken med lokalgatan och parkeringsanldggningen — skulle foras over till en
annan av kommunens fastigheter genom fastighetsreglering (5 kap. 8 a §
fastighetsbildningslagen, 1970:988). Stiftelsen motsatte sig inte att marken
fordes 6ver men begarde att kommunen skulle ersétta stiftelsen for forlorade

hyresintakter fran parkeringsanlaggningen.

3. Lantmaéteriet beddmde att en tomtrattshavare inte kan erséttas for den
mark som avstas genom fastighetsreglering men att ersattning kan utga for
annan skada som regleringen har gett upphov till. Eftersom stiftelsen gick
miste om parkeringsanlédggningen fann Lantmaéteriet att stiftelsen skulle

ersattas for anlaggningens restvarde med ett belopp om 1 120 000 kr.

4. Enligt mark- och miljddomstolen skulle tomtrétt likstallas med fast

egendom vid tvangsforvarv och kommunen darfor betala intrangsersattning
enligt 5 kap. 10 a 8 fastighetsbildningslagen och 4 kap. expropriationslagen
(1972:719). Domstolen kom fram till att ersattningen skulle berdknas enligt

avkastningsmetoden och att skadan i vart fall motsvarade det belopp som
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stiftelsen begért. Efter att beloppet uppraknats med tjugofem procent
bestdmdes erséattningen till 4 000 000 kr (4 kap. 1 § andra stycket expropria-
tionslagen). Mark- och miljodéverdomstolen har avslagit kommunens

Overklagande.
Fragan i malet

5. Fragan i malet ar enligt vilka bestammelser ersattningen till en tomt-
rattshavare ska faststéllas nar den fastighet som tomtréatten ar upplaten i

minskas genom fastighetsreglering enligt 5 kap. 8 a § fastighetsbildningslagen.
Allmant om tomtratt

6. Med tomtratt avses nyttjanderdtt till fastighet som upplats under
obestamd tid for visst andamal mot arlig avgald i pengar (se 13 kap. 1 §
jordabalken). Genom systemet med tomtratt har lagstiftaren tillskapat ett
rattsinstitut varigenom tomtrattshavaren franhands mojligheten att tillgodogora
sig markvérdestegringen men i 6vrigt bereds en ratt att férfoga éver marken
som star dganderatten sa nara som mojligt (jfr "Tomtrittsavgilden for
Orgelpipan” NJA 1975 s. 385).

7. Avgélden bestdms genom avtal mellan tomtrattshavaren och fastighets-
agaren. Utgangspunkten &r att avgalden ska utga med ett oférandrat belopp
under vissa tidsperioder, normalt tio ar. Om emellertid forhallandena for
utdvning av tomtratten forandras kan parterna komma 6verens om jamkning
av avgalden. Nar tomtrattens varde minskar avsevart till foljd av byggnads-
bestammelser eller annan sarskild omstandighet far tomtrattshavaren vidare
pakalla jamkning av avgalden. (Se 13 kap. 10 och 12 8§ jordabalken.) Beror
en forandring av betydelse for tomtrattens utdvning pa fastighetsreglering ska
avgalden i stallet jamkas med tillampning av 7 kap. 30 § jordabalken. |
paragrafen ges ocksa upplysningen att tomtrattshavaren vid fastighetsreglering

kan ha ratt till ersattning 1 vissa fall.
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8. Vid expropriation eller liknande tvangsforvarv som avser tomtratt ar
tomtrétten enligt 13 kap. 26 § jordabalken likstalld med fast egendom. En
tomtratt bor ses som fast egendom sa snart det ar fraga om ett tvangsforvarv
som berdr tomtréatten, vare sig tvangsforvarvet riktas mot fastigheten i sig eller
mot tomtratten som sadan (jfr prop. 1972:109 s. 388 f. och s. 420).

Ersattning vid expropriation eller inlésen enligt plan- och bygglagen
Expropriationslagens regler

9. Av 1 kap. 1 § expropriationslagen foljer att en fastighet som upplatits
med tomtratt far exproprieras. | 1 kap. 2 § anges att utan hinder av att tomtratt
enligt 13 kap. 26 8 jordabalken vid expropriation ar likstalld med fast egen-

dom far sadan ratt upphavas eller begransas genom expropriation.

10.  Nar expropriation sker av en fastighet som har upplatits med tomtrétt,
liksom nar sjalva tomtratten upphavs eller begransas genom en sadan atgard,
foljer av 13 kap. 26 8 jordabalken att tomtrattshavaren har ratt till expropria-
tionserséttning enligt 4 kap. 1 § expropriationslagen. Om fastigheten
exproprieras i sin helhet ar utgangspunkten att ersattning ska utga med ett
belopp som motsvarar marknadsvéardet. Exproprieras i stéllet en del av en
fastighet, ska intrangsersattning betalas med ett belopp som motsvarar den
minskning av marknadsvardet som uppkommer genom expropriationen. | bada
fallen ska darutOver ersattning betalas med 25 procent av marknadsvéardet

respektive marknadsvéardeminskningen.
Ersattning vid vissa former av inlésen enligt plan- och bygglagen

11. 16 kap. plan- och bygglagen (2010:900) finns regler om genomf6rande
av detaljplaner. Enligt 13 § far en kommun lésa in mark eller annat utrymme
som enligt detaljplanen ska anvéndas for en allmén plats som kommunen ska
vara huvudman for. Enligt 14 kap. 14 § ar en kommun vidare skyldig att pa

fastighetségarens begéran 16sa in sadan mark eller sadant annat utrymme.
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12.  Inlésen enligt lagen betraktas som ett tvangsforvarv som liknar
expropriation. Nar kommunen har utdvat sin ratt eller har varit skyldig att l16sa
in mark eller utrymme ska darfor 4 kap. expropriationslagen tillampas vid

bestdmmande av erséttningen (se 6 kap. 17 § och 14 kap. 23 § plan- och
bygglagen).

13.  Nar en fastighet har upplatits med tomtrétt, ska det som ségs i plan- och
bygglagen om fastighetsagaren eller fastigheten tillampas pa tomtrattshavaren
eller tomtratten (se 1 kap. 5 8). Det innebar att tomtrattshavaren vid
kommunens inlésen av mark har ratt till ersattning av kommunen enligt 4 kap.
1 § expropriationslagen. Ersattningen ska alltsa bestimmas pa motsvarande

satt som om fastigheten hade exproprierats (se p. 10).
Ersattning vid 6verforing av mark genom fastighetsreglering
Fastighetsagarens ratt till ersattning

14.  Genom fastighetsreglering far mark overforas fran en fastighet till en
annan. Vederlag for sadan overforing ska i forsta hand utga i mark men
ersattningen kan i stéllet betalas i pengar, om det ar mer andamalsenligt (se

5 kap. 1 och 2 88 fastighetsbildningslagen). Fastighetsreglering far i regel inte
ske om det finns en byggnad pa den mark som éar tankt att éverforas. Det &r
inte heller tillatet att genomfora en fastighetsreglering som forsamrar
mojligheterna att anvanda en fastighet for det andamal som den ar avsedd for
eller att &ndra fastighetens graderingsvarde i betydande omfattning. (Se 5 kap.
7 och 8 88.)

15.  Enligt 5 kap. 8 a § fastighetsbildningslagen far mark i vissa fall
overforas genom fastighetsreglering utan hinder av bestdmmelserna i 7 och

8 88. Det kravs inte heller nagot samtycke till atgarden fran fastighetsagaren.
Forutsattningen for sadan fastighetsreglering ar att marken enligt en detaljplan

ska anvandas for en allmén plats som kommunen ska vara huvudman for och
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marken darmed kan inl6sas enligt 6 kap. 13 § forsta stycket 1 plan- och
bygglagen. Det ar i dessa fall fraga om ett tvangsforvarv som liknar

expropriation (jfr p. 12).

16.  Syftet med att infra 5 kap. 8 a § fastighetsbildningslagen var att ge
kommuner en mojlighet att anvénda sig av fastighetsreglering i stéllet for
plan- och bygglagens inldsenregler. De senare bedémdes kunna medféra
nackdelar for kommunen i flera olika avseenden, bl.a. da inlésenférfarandet ar

langsammare och mera kostsamt. (Se prop. 1991/92:127 s. 30 f.)

17.  Né&r mark 6verfors med tillampning av 5 kap. 8 a § fastighetsbildnings-
lagen ska den Overforda marken vérderas och ersattas. Om vérdet av den mark
och de andelar i samfalld mark som genom fastighetsreglering l&ggs till en
fastighet inte motsvarar vardet av vad som genom regleringen frangar
fastigheten, utjamnas skillnaden genom erséttning i pengar (se 5 kap. 10 8).

Egendomen ska da vérderas enligt 5 kap. 10 a 8.

18.  Vid vardering av egendom som kan tas i ansprak enligt 14 kap. 14 §
plan- och bygglagen (se p. 11 och 12) och vid vardering i andra fall d&r det ar
uppenbart att egendomen i stéllet skulle ha kunnat tas i ansprak genom
expropriation eller ndgot annat liknande tvangsforvarv, tillampas 4 kap.
expropriationslagen (se 5 kap. 10 a § andra stycket fastighetsbildningslagen).
Avsikten &r att samma ersattningsregler ska gélla oavsett om markdéverforingen
sker genom fastighetsreglering eller genom inlésen enligt plan- och bygglagen.
(Se prop. 1991/92:127 s. 32 1., 39 f. och 63 samt prop. 2009/10:162 s. 74 och
101.)

Tomtrattshavarens ratt till ersattning

19.  Nagon sarskild regel om att tomtrattshavare ska likstéllas med
fastighetséagare finns inte i fastighetsbildningslagen. Utgangspunkten enligt

13 kap. 26 § jordabalken ar emellertid som namnts att tomtratt ska likstallas
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med fast egendom vid expropriation eller liknande tvangsforvarv.
Ordalydelsen talar for att tomtrattshavare ocksa vid fastighetshildning ska
behandlas pa motsvarande satt som fastighetsagare nar ersattningen ska

bestammas.

20. I samma riktning talar det forhallandet att tomtrattshavaren vid saval
expropriation som inlésen av mark enligt plan- och bygglagen har rétt till
ersattning bestdmd enligt 4 kap. 1 § expropriationslagen. En fastighets-
reglering i de fall som avses i 5 kap. 8 a § fastighetsbildningslagen innebar att
tomtrattshavaren forsatts i samma lage som om inlésen skett enligt 6 kap. 13 §
plan- och bygglagen. Vidare utgor fastighetsbildning i dessa fall ett direkt
alternativ till inlosen, dér lagstiftaren strdvat efter att ersattningsregleringen

ska vara densamma for de bada forfarandena.

21.  Slutsatsen av det nu anforda &r att ersattningsreglerna i 4 kap. expro-
priationslagen ska tillampas aven i forhallande till tomtrattshavare, om den
fastighet som tomtréatten ar upplaten i minskas till foljd av en fastighets-

reglering enligt 5 kap. 8 a § fastighetsbildningslagen.

22.  Det innebar att marknadsvérdet av det som tomtréttshavaren har
forlorat ska erséttas och att vardet vid erséttningsbestdmningen ska raknas upp
med 25 procent (se 4 kap. 1 § forsta och andra styckena expropriationslagen).
Sasom expropriationslagens bestammelser dr utformade kan det inte anses
finnas nagot egentligt utrymme for att vid bestimmande av den marknads-
vardeforlust som kommunen har att ersatta ta hansyn till den eventuella
jamkning av tomtrattsavgélden som skulle kunna bli en f6ljd av fastighets-
bildningen (jfr 7 kap. 30 § jordabalken och se p. 7).

Beddmningen i detta fall

23.  Den aktuella marken kunde 6verfdras genom fastighetsreglering enligt

5 kap. 8 a § fastighetsbildningslagen. Stiftelsen har saledes ratt till ersattning
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berdknad enligt 4 kap. expropriationslagen for den marknadsvérdeforlust som
blev foljden for stiftelsen av att mark frangick den fastighet som tomtratten &r

upplaten i.

24.  HoOgsta domstolen delar Mark- och miljoéverdomstolens bedomning i

fragan om marknadsvardet. Kommunens 6verklagande ska darfor avslas.

25. 1 mal om markoverforing enligt 5 kap. 10 a § andra stycket fastighets-
bildningslagen ska den som &r ersattningsskyldig for mark eller rattighet bara
sina egna rattegangskostnader samt de kostnader som denne orsakar motparten
genom att 6verklaga. Om motparten orsakar kostnader genom vardslos
processforing eller om ersattningsanspraket ar oskaligt kan fordelningen ske
pa annat satt. Detta galler bade i Mark- och miljodverdomstolen och i Hogsta
domstolen. (Jfr 17 kap. 3 8 andra stycket och 18 kap. 2 § andra stycket.)

26.  Det finns inte skal att &ndra vad Mark- och miljéoverdomstolen bestamt
om fordelningen av rattegangskostnaderna dar. Kommunen ska ocksa ersatta
stiftelsen for rattegangskostnad i Hogsta domstolen. Yrkat belopp far anses

skaligt.

| avgorandet har deltagit justitieraden Anders Eka, Ann-Christine Lindeblad,
Johnny Herre (referent), Malin Bonthron och Johan Danelius
Foredragande har varit justitiesekreteraren Henrik Jonsson



