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Stockholm
RATTEN

Hovrattslagmannen Per-Anders Brogvist, tekniska radet Jan Gustafsson, hovrattsradet
Margaretha Gistorp, referent, och tf. hovréattsassessorn Kristina Borjevik Kovaniemi

FOREDRAGANDE OCH PROTOKOLLFORARE
Féredraganden Julia Nyberg

KLAGANDE
Stockholms kommun

Ombud: M S

MOTPART
OK/Q8 AB

Ombud: L F

SAKEN
Otillaten taleandring

OVERKLAGAT AVGORANDE
Nacka tingsratts, mark- och miljodomstolen, beslut 2015-12-14 i mal nr F 1642-13 och
F 1813-13

Saken foredras och féljande antecknas.
Stockholms kommun (kommunen) har yrkat att Mark- och miljédverdomstolen ska
undanréja mark- och miljddomstolens beslut att avvisa kommunens yrkande om

héjning av tomtréttsavgalden.

Kommunen har till stod for sin talan anfort i huvudsak foljande.
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| det aktuella fallet har den andrade talan sitt upphov i att tomtrattshavaren har valt att
bygga ut pa tomtratten och pa sa satt 6ka det avgaldsgrundande markvardet. Det ar
enligt kommunens uppfattning visserligen fraga om en otillaten anvandning av
tomtratten, men kommunen har valt att justera sin talan for att inte riskera att ga miste

om avgélden for det fall denna bedémning visar sig vara felaktig.

Om taledndringen tillats far markagaren mojlighet att begara avgald for det faktiska
nyttjandet medan tomtréttshavaren kan forpliktas att betala for det faktiska nyttjandet.
Det kan inte bli tal om en andring baserad pa mer an den faktiska anvandningen. Om
taleandringen inte tillats har markagaren inte mojlighet att fa nagon avgald for det
tillkommande nyttjandet under aktuell avgaldsperiod, minst tio ar, medan
tomtrattshavaren har mojlighet att 6ka sitt nyttjande av tomtrétten utan att behdva
betala for detta under aktuell avgéldsperiod. Den enda part som riskerar att ga miste

om nagot om taleandring inte tillats & markagaren.

Parterna ar helt beroende av sina stéllningstaganden i samband med
stdmningstidpunkten. Konsekvenserna gor sig gallande under hela avgaldsperioden.
Eftersom avgalden &r tankt att motsvara vardet av att nyttja marken maste det anses
stotande att markégaren inte ska kunna fa ersattning for den anvandning som
uppkommit genom tomtrattshavarens agerande och till gagn for denne under en hel

avgéldsperiod.

OK-Q8 AB (bolaget) har motsatt sig andring av mark- och miljédomstolens beslut.

Bolaget har till stod for sin talan hanvisat till rattsfallet NJA 2013 s. 455 och anfort i

huvudsak féljande.

| forevarande fall &r det inte fraga om inskrankning av det med tomtréatt upplatna
omradet utan om utkad anvandning. Det foreligger knappast skal for ett annat synsétt
nar det galler kravet pa inskrivning for en utokad anvandning. For att en &ndring av
tomtrattens innehall med avseende pa den utdkade anvandningen och till foljd harav

andring av avgalden ska galla mellan parterna och rattighetshavarna kréavs saledes att
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ett avtal om andringen blivit inskrivet. Nagon inskrivning i sddant hanseende finns

inte. Kommunens aberopande av den utokade anvandningen ska darfor inte tillatas.

BESLUT (att meddelas 2016-05-18)

Slut

Med andring av mark- och miljédomstolens beslut om avvisning tillater Mark- och
miljoéverdomstolen kommunens yrkande om héjning av tomtrattsavgélden till
947 700 kr.

Skal
Kommunen har vackt talan inom den tid som anges i 13 kap. 11 § andra stycket
jordabalken, men har efter denna tid andrat det yrkade beloppet fran 422 500 kr till

947 700 kr. Fragan &r om det justerade yrkandet ar en otillaten taleandring.

En forutsattning for att det nya yrkandet ska tillatas ar att taleandringen ar tillaten
enligt 13 kap. 3 § forsta stycket rattegangsbalken. Mark- och miljééverdomstolen
instdimmer harvid i mark- och miljddomstolens bedémning att kommunens taledndring

ar tillaten enligt 13 kap. 3 § forsta stycket rattegangsbalken.

For mal om tomtrattsavgald finns sarskilda bestammelser i jordabalken om att talan
ska véckas i viss tid. Domstolen maste darfor prova om namnda bestammelser innebéar
att en taleandring inte ska anses tillaten enligt jordabalkens bestammelser dven om den
skulle vara tillaten enligt rattegangsbalkens bestammelser. Denna fraga far l6sas
utifran en tolkning av den enskilda regeln om talefrist. En utgangspunkt bor vara att en
taleandring som ar tillaten enligt rattegangsbalken far goras aven efter talefristens

utgang, om inte sérskilda andamalsskal talar daremot (jfr NJA 1990 s. 366).

Bestammelser om hur avgélden far omprovas har till framsta syfte att for
tomtrattshavaren skapa trygghet angaende den framtida inneborden av
tomtrattsavtalets ekonomiska forpliktelser (se NJA 1984 s. 777). Avgélden i

tomtrattsmal blir genom domstolens dom avgjord for minst tio ar framat i tiden
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(13 kap. 10 § jordabalken). De yrkanden som framstalls av parterna i processen utgor
ramen for domstolens sakprovning i malet. Om tvisten ror fraga som kan inkrakta pa
den ratt som tillkommer innehavare av pantrétt eller rattighet som &r inskriven, ar
domstolen dock inte bunden av parternas yrkande eller medgivande
(13 kap. 24 § jordabalken). Domstolen ska med utgangspunkt av markens varde vid
tiden for omprévningen bestdmma avgélden for den kommande perioden. Vidare ska
domstolen i sin beddmning av avgélden ta hansyn till &ndamalet med upplatelsen och
de narmare foreskifter som ska tillampas i fraga om fastighetens anvandning och
bebyggelse (13 kap. 11 § jordabalken). Det &r det inskrivna &ndamalet som &r av
intresse for domstolens bedémning (NJA 2013 s. 455).

Beroende pa hur domstolen kommer att bedoma det aktuella tomtrattsavtalets innehall
och andamalet med upplatelsen, kan uppforandet av restaurangen komma att innebéra
att det avgaldsgrundade vardet okar, vilket ar det forhallande kommunens taleandring
tar sikte pa. Det har inte framkommit annat &n att restaurangen har uppforts efter det
att tidsfristen for att vacka talan enligt jordabalken 16pt ut. | en sadan situation ar
markégaren den enda part som riskerar att g miste om nagot om taleandring inte

tillats.

Mot ovan angiven bakgrund beddémer Mark- och miljdéverdomstolen att anledning
saknas att tillampa talefristen i jordabalken pa sa sétt att den skulle hindra kommunen,
som har vackt talan i ratt tid, att efter talefristens utgang andra sin vackta talan pa det
satt som gjorts. Mark- och miljooverdomstolen tillater darfor kommunens yrkande om

héjning av tomtréttsavgalden till 947 700 kr.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga
Overklagande senast 2016-06-15

Julia Nyberg
Protokollet uppvisat/





