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SVEA HOVRATT DOM Mal nr
Mark- och miljodverdomstolen  2023-04-19 F 15073-21
060306 Stockholm

OVERKLAGAT AVGORANDE

Nacka tingsritts, mark- och miljddomstolen, dom 2021-04-20 i mal nr F 7239-15,
se bilaga A

PARTER

Klagande
Garageforeningen Regnet ekonomisk forening, 702001-7542

Ombud: I.B

Motpart
Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd
105 35 Stockholm

Ombud: M.S

SAKEN
Klander av uppsidgning av tomtrétten i fastigheten X i Stockholms kommun

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSLUT

1. Mark- och miljoéverdomstolen faststiller mark- och miljddomstolens dom.

2. Garageforeningen Regnet ekonomisk forening ska ersétta Stockholms kommun
genom dess exploateringsnamnd for dess rittegangskostnader 1 Mark- och milj6-
overdomstolen med 29 900 kr. P4 beloppet utgér ranta enligt 6 § rintelagen fran

dagen for Mark- och miljodverdomstolens dom till dess betalning sker.

Dok.Id 1881098

Postadress Besoksadress Telefon Telefax Expeditionstid
Box 2290 Birger Jarls Torg 16  08-561 670 00 méndag — fredag
103 17 Stockholm 08-561 675 50 09:00-16:30

E-post: svea.hovratt@dom.se
WWW.svea.se
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YRKANDEN I MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLEN

Garageforeningen Regnet ekonomisk forening (foreningen) har yrkat att Mark- och
miljooverdomstolen ska faststélla att uppségningen av tomtratten i fastigheten

X 1 Stockholms kommun dr ogiltig. Féreningen har dven yrkat att Mark- och
miljodverdomstolen ska befria den fran skyldigheten att ersétta Stockholms kommun
genom dess exploateringsndmnds rittegangskostnader i mark- och miljddomstolen och
forplikta Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd att ersétta foreningens

rattegangskostnad dar.

Stockholms kommun genom dess exploateringsnidmnd (kommunen) har motsatt sig

andring av mark- och miljddomstolens dom.

Parterna har yrkat erséttning for sina rittegangskostnader 1 Mark- och miljoover-

domstolen.

MARK- OCH MILJOOVERDOMSTOLENS DOMSKAL

Inledning

Mark- och miljooverdomstolen har avgjort malet utan huvudférhandling.

Parterna har aberopat samma omsténdigheter och utvecklat sin talan pa i huvudsak
samma sitt som i mark- och miljddomstolen. Utredningen dr densamma som vid mark-
och miljddomstolen. Mark- och miljodverdomstolen har tagit del av den muntliga

bevisningen genom uppspelning av ljudfiler frdn férhoren i mark- och miljddomstolen.

Stadsbyggnadskontoret, med det beslutande organet stadsbyggnadsnimnden, ansvarar
for den fysiska planeringen i Stockholms kommun medan exploateringskontoret, med
det beslutande organet exploateringsndmnden, ansvarar for att utveckla och forvalta de

kommunaldgda fastigheterna.

Vad giller frigan om exploateringsndmndens behorighet instaimmer Mark- och

miljodverdomstolen i mark- och miljddomstolens beddmning att
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exploateringsndamnden hade behorighet att gora relevanta avvigningar infor beslutet att
sdga upp tomtritten. Vad foreningen har anfort kring exploateringsndimndens

behorighet medfor inte att uppsigningen saknat skal.

Den centrala frdgan i malet &r om det &r av vikt for kommunen att anvénda fastigheten

for bostadsandamal i stillet for garagedndamal.

Riittsliga utgangspunkter

Det ar 1 allménhet fastighetsédgarens intresse av att fa anvinda sin fastighet som ska
tillmétas avgorande betydelse vid beddmningen av om en uppsdgning &r berattigad.
Diaremot ska inte en tomtréttshavare behdva ge upp sin tomtrétt sd snart fastighets-
dgaren hdvdar ett intresse att disponera marken, oavsett hur obetydligt detta intresse ér.
(H & W, Tomtritt [29 nov. 2012, Version 2, JUNO], kommen-taren till 13 kap. 14 §
jordabalken).

En uppsdgning far endast ske om det ar av vikt for dgaren att fastigheten anvinds for
bebyggelse av annan art eller eljest pa annat sétt dn tidigare (13 kap. 14 § tredje stycket
jordabalken). Vad som menas med “av vikt for d4garen av fastigheten” far ses mot
bakgrund av vad som framkommer i forarbetena till bestimmelsen. Dér anfors att
uppsigningsritten bor vara mer vidstrickt dn rétten till tvangsforvarv (prop. 1953:177
s. 56). Av utredningsbetinkandet till propositionen framkommer dven att uppségning
inte bor tillatas ndr behovet utan storre oldgenhet kan tillgodoses pa annat sétt. Det bor
dven beaktas hur aktuellt fastighetsdgarens behov ér av att redan nu séga upp tomt-
ritten och inte avvakta till utgdngen av ndstkommande period. Det kan dock inte
krivas att behovet att forfoga 6ver fastigheten stér infor sitt omedelbara forverk-

ligande. (Se SOU 1952:28 s. 87).

Mark- och miljooverdomstolens bedomning

I likhet med vad mark- och miljddomstolen har kommit fram till anser Mark- och
miljodverdomstolen det utrett att det finns ett stort behov av nya bostdder inom hela
Stockholms kommun. Fragan dr om det &r mojligt att anvénda just fastigheten X for att
bygga bostdder och nir det i sa fall kan ténkas bli aktuellt. Att det finns andra platser

inom kommunen dér bostider kan uppforas paverkar inte
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beddmningen av om det finns giltiga skil att sdga upp den aktuella tomtrétten for att

mojliggora en dndrad markanviandning.

Eftersom marken &r planlagd for garagedndamal krdvs antagande av en ny detaljplan
for att marken ska f& anvédndas for annat andamal. Att krdva av kommunen att det
redan vid tidpunkten for uppsdgningen hade antagits en ny detaljplan skulle emellertid
fora for ldngt eftersom det skulle innebéra att rétten till uppsdgning av ett tomtrétts-
avtal i alltfor hog utstrackning skulle komma att likstéllas med ritten till tvangs-
forvérv, vilket inte ar syftet med lagstiftningen (jfr prop. 1953:177 s. 56 f.). Samtidigt
behover det 1 en situation som nu dr for handen finnas ett underlag som visar att
planldggningen av den dndrade markanvidndningen har péborjats och att det finns

rimliga mojligheter att slutféra den inom en inte alltfor oviss framtid.

Vid tidpunkten for uppségningen den 7 december 2015 omfattades fastigheten av en
samradshandling till planprogram for Hammarbyhdjden och Bjorkhagen (daterad
2014-05-06). Syftet med planprogrammet var att redovisa forslag till utveckling av
stadsdelarna, framfor allt géllande byggande av 2 100-2 600 nya bostdder. Fastigheten
X redovisades inte som ett sdrskilt utredningsomrade for bostader i detta skede.
Programforslaget var pd samrad 6 maj — 29 augusti 2014. I den antagna versionen av
planprogrammet ar fastigheten sedermera angiven som ett utredningsomrade for
bostédder. Stadsbyggnadsnimndens antagande av den slutliga versionen av

planprogrammet 1 juni 2016 dr saledes daterat efter uppsédgningen av tomtratten.

I det tjéinsteutldtande som ldg till grund for antagandet av (det omarbetade) forslaget
till planprogram for Hammarbyhdjden och Bjorkhagen, daterat 2016-04-18, anges

(sid 16) att beslut i stadsbyggnadsndmnden avseende godkédnnande av program-
samrddet togs 1 juni 2015. Under rubriken “Revideringar efter beslut i SBN”, redovisas
hur uppdraget hanterats efter stadsbyggnadsndamndens godkdnnande &r 2015; bland
annat att antalet ligenheter i programmet har utdkas frén 2 100-2 600 till cirka 2 300—
2 700 lagenheter (sid 17). Mellan juni 2015 och fram till firdigstéllandet av den
antagna versionen av planprogrammet presenterades varen 2016, har saledes

ytterligare platser inom programomradet inventerats och bedomts ldmpliga for bostads-

dndamal av stadsbyggnadskontoret.
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I uppsdgelsehandlingen av tomtrétten angavs att syftet med uppsdgningen var att
mojliggdra bostadsbyggande. Genom den utredning som finns i malet bedémer Mark-
och miljooverdomstolen att kommunen visat att planeringen vid tidpunkten for
uppsdgningen hade kommit sa langt att det fanns konkreta planer pa att dndra
anvindningsomrddet for fastigheten och att det fanns forutsattningar for beddmningen
att marken skulle behovas tas i ansprak for den dndrade anvindningen under den
kommande tjugoarsperioden. Att det inte kommit till uttryck i stadsbyggnadsnimndens
planprocess forrdn varen 2016 fordndrar inte den bedomningen. Kommunen har
ddrmed visat att det foreligger omstandigheter som kan beréttiga en uppségning av

tomtratten.

Foreningen har invént att grunden for uppsédgning ar en exploators 6nskan att bebygga
fastigheten och att uppsédgningen darfor har skett av ekonomiska skél och inte varit
grundad pé ett behov for kommunen att nyttja fastigheten. Mark- och miljodver-
domstolen beddomer 1 likhet med mark- och miljddomstolen att det inte finns tillrickligt

stod 1 utredningen for en sadan slutsats.

Aven om tillgangen till garageplatser ir viktig for foreningens medlemmar bedoms
foreningens intresse inte sa starkt att kommunens intresse av att fa full radighet 6ver

sin mark 1 syfte att mojliggora bostédder ska fa sta tillbaka.

Sammanfattningsvis instimmer Mark- och miljoéverdomstolen i mark- och miljodom-
stolens bedomning att det dr av vikt for kommunen att fastigheten anvénds for
bostadsbebyggelse. Vad foreningen har anfort 1 §vrigt dndrar inte beddmningen.

Uppsdgningen dr dérfor giltig och mark- och miljodomstolens dom ska faststillas.

Vid denna utgéng ska foreningen ersdtta kommunen for dess réittegangskostnader i

Mark- och miljodverdomstolen. Yrkat belopp &r vitsordat.
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HUR MAN OVERKLAGAR, sc bilaga B
Overklagande senast 2023-05-17

I avgorandet har deltagit hovrittsraden Lars Borg och Petra Bergman (skiljaktig),
tekniska radet Ingela Boije af Gennés samt tf. hovrittsassessorn Simon Nesterud,
referent.

Foredragande har varit Viktor Alenius.

Skiljaktig mening, se nista sida.
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SKILJAKTIG MENING

Hovrittsradet Petra Bergman ar skiljaktig och anfor foljande.

Den huvudsakliga fridgan i malet dr under vilka forutsittningar en fastighetsigare far
sdga upp ett tomtrittsavtal. Som majoriteten anfort dr det fastighetsdgarens intresse av
att f4 anvinda sin fastighet som ska tillmétas avgorande betydelse vid bedomningen av
om en uppsiagning av ett tomtréttsavtal ar beréttigad. For att en tomtréittshavare inte ska
behdva ge upp sin réttighet sé snart en fastighetséigare havdar ett intresse av att fa
anvianda marken, anser jag dock att det ankommer pé fastighetségaren att bevisa att det
uppgivna behovet — vid tidpunkten for uppsidgningen — bade ar reellt och mojligt att
uppfylla inom den kommande avtalsperioden (jfr SOU 1952:28 s. 87). Det bor sérskilt
noteras att det inte dr tomtrattshavaren som har bevisbordan for att uppségningen &r
ogiltig trots att det ankommer pa densamma att vicka talan om klander av uppsig-

ningen (se prop. 1953:177 s. 43 och 74).

Eftersom det krdvs en plandndring for att kommunen ska kunna anvénda fastigheten
for annat &ndamal anser jag att kommunen i vart fall behdver gora sannolikt att en
sadan dndring kommer ske under den kommande avtalsperioden — dvs. under den
tjugodrsperiod som annars skulle ha gillt frdn och med 2018. Aven om jag instimmer i
majoritetens bedomning att det skulle fora for 1dngt att krdva en redan antagen detalj-
plan fran kommunens sida anser jag att det behover beaktas att det inte kan anses ha
varit av vikt for kommunen att anvinda fastigheten for bebyggelse av annan art eller
annars pa annat sétt dn tidigare for det fall att nagon avsedd plandndring inte kommer
till stdnd. Vid bedomningen behdver dirfor, utdver fastighetens forutsattningar for det
nya dndamaélet, sdrskilt beaktas att en planprocess kan paga under lang tid, att den i sig
inte hindras av att det finns en tomtritt i fastigheten och att det ar forst under genom-
forandetiden av en lagakraftvunnen detaljplan som den nya anvindningen av marken

kan komma till stand.

Av planbeskrivningen till gidllande detaljplan fran 1956 framgér att garageldngan plan-
lades pd platsen for att tillgodose behovet av parkering for boende i planerad och

sedermera genomford radhusbebyggelse eftersom det inte varit mdjligt att tillgodose



Sid 8
SVEA HOVRATT DOM F 15073-21
Mark- och miljodverdomstolen

behovet av biluppstéllningsplatser i direkt anslutning till eller i omedelbar nirhet av
radhusen. Platsen hade varit avsedd for bostadsbebyggelse tidigare, men inte tagits i
ansprak for det eftersom den var sa illa beldgen. Av handlingarna i mélet framgar
vidare att garageldngan har ett visst kulturhistoriskt vérde och att fastighetens

naturvirden behdver beaktas vid planldggning for nytt andamal.

Antagande av en ny detaljplan forutsitter beslut av kommunfullmiktige, kommun-
styrelse eller byggnadsndmnd (se 5 kap. 27 och 38 §§ plan- och bygglagen [2010:900],
PBL). Av 5 kap. 6 § PBL framgar att kommunen, innan antagande av detaljplan, ska
ha tagit fram ett planforslag, samrétt om forslaget och latit det granskas. For att under-
latta detaljplanearbetet far kommunen ange planens utgangspunkter och mal 1 ett

sarskilt program (se 5 kap. 10 § PBL).

I tjansteutlatandet infor kommunens uppsdgning av tomtrétten anges bland annat
foljande. Kommunens exploateringskontor har bedomt att fastigheten dr mycket
lamplig for bostadsbebyggelse och att ett exploateringsprojekt dr vil forenligt med
Stockholms bostadspolitiska mél. Genom en uppsdgning av tomtrittsavtalet far
kommunen full radighet 6ver marken samtidigt som en fastighetsutveckling forutsétter
en ny detaljplan. Projektets ndrmare innehall och utformning kommer att provas i
detaljplaneprocessen. Exploateringskontoret har stimt av foreslagen plats med stads-

byggnadskontoret som dr positiva till att prova bostadsbebyggelse pé platsen.

Savitt framkommit hade nagot kommunalpolitiskt stéllningstagande till &ndring av
detaljplanen, t.ex. genom att stadsbyggnadsndmnden gett stadsbyggnadskontoret i
uppdrag att pébdrja en ny planldggning av fastigheten, dnnu inte skett vid uppség-
ningstidpunkten. Som majoriteten anfort var fastigheten vid denna tidpunkt inte ens ut-
pekad som ett kommande bostadsomrade i det d4nnu ej antagna planprogrammet. Jag
anser att de ytterligare steg i planprocessen som tagits, respektive inte tagits, efter
uppsédgningstidpunkten inte ska beaktas vid beddmningen av kommunens behov av
fastigheten 1 samband med uppsédgningen. Enbart den omsténdigheten att tjénste-
ménnen vid kommunens exploateringskontor bedomt fastighetens ldmplighet for
bebyggelse och stimt av frigan med tjinsteménnen vid stadsbyggnadskontoret ar,

enligt min mening, inte tillrdckligt for att kunna géra en sannolikhetsbedémning av
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fragan om och i sédant fall nédr en ny detaljplan for fastigheten skulle kunna antas och

vinna laga kraft.

Mot denna bakgrund anser jag att kommunen, varken vid tidpunkten for sin uppsig-
ning eller med hjdlp av den bevisning som ddrefter har forts till malet, har lyckats
prestera tillricklig utredning for att kunna konstatera att det varit av vikt for
kommunen att redan under den nu aktuella avtalsperioden fa anvénda fastigheten for
bebyggelse av annan art eller annars pa annat sétt dn tidigare. Den omstandigheten att
det utan tvekan finns ett behov av nya bostédder inom kommunen foranleder inte nagon
annan bedomning. Enligt min mening har kommunen dirfor inte haft giltigt skél for
sin uppsigning och foreningens klandertalan ska dirmed bifallas. Overrdstad i den

delen &r jag 1 6vrigt ense med majoriteten.
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NACKA TINGSRATT DOM Mal nr F 7239-15
Mark- och miljddomstolen 2021-04-20
meddelad 1
Nacka
PARTER
Kirande

Garageforeningen Regnet ekonomisk forening, 702001-7542

Ombud: I.B

Svarande
Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd

Ombud: M.S

SAKEN
Klander av uppsidgning av tomtrétten for fastigheten X 1 Stockholms
kommun

DOMSLUT

1. Mark- och miljodomstolen avslar Garageforeningen Regnets klandertalan.

2. Garageforeningen Regnet ska ersétta Stockholms kommun genom dess
exploateringsndmnd for rattegangskostnad med 86 190 kr, avseende
ombudsarvode, jimte rdnta pa beloppet enligt 6 § rintelagen frin dagen for

dom till dess betalning sker.

Dok.Id 692880
Postadress Besoksadress Telefon Expeditionstid
Box 69 Sicklastraket 1 08-561 656 30 méndag — fredag
131 07 Nacka E-post: mmd.nacka.avdelning3@dom.se 08:00-16:30

www.nackatingsratt.domstol.se
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BAKGRUND, YRKANDE M.M.

Fastigheten X i Bjorkhagen dgs av Stockholms kommun. Efter en stads-
planedndring antagen i december 1956 ar fastigheten planlagd for garagedndamal.
Av planbeskrivningen framgér att det rddde brist pa biluppstillningsplatser 1
trakten och att det inte var mojligt att helt tillgodose detta behov i direkt anslutning
till eller omedelbar nérhet av radhusen i omrédet. Darfor foreslogs mojlighet att
anordna en garagelidnga pd ca 60 meters lingd inom kvarteret Regnet, som tidigare
var avsett for bostadsbebyggelse men sé illa beldget att det &nnu inte hade tagits i

ansprak for detta. Pa platsen uppfordes en garagelédnga i en vaning for 22 bilplatser.

Genom tomtrittskontrakt upplit kommunen den aktuella fastigheten med tomtrétt
till Garageforeningen Regnet fran och med den 1 oktober 1957. Enligt kontraktet
fick fastigheten anvéndas for garageindamil. For uppsigning géllde en forsta
tidsperiod om 40 ar, rdknat frdn den 1 januari 1958, och déarefter tidsperioder om 20

ar. Uppségning skulle ske minst tvé ar fore periodens utgang.

Genom uppsédgning daterad den 7 december 2015 sade Stockholms kommun genom
dess exploateringsndmnd upp tomtrétten till utgdngen av den innevarande tjugodrs-
perioden, dvs. till den 1 januari 2018. Som skal till uppsdgningen angavs att
kommunen har behov av att anvénda fastigheten for bostadsdndamal istéllet for den
nuvarande garagedndamalsanvindningen. Till grund for uppségningen lag ett
tjansteutldtande den 19 oktober 2015 och ett beslut av exploateringsndmnden den
12 november 2015. Uppsédgningen delgavs Garageforeningen Regnet den

9 december 2015.

Garageforeningen har 1 detta mal klandrat uppsédgningen av tomtritten och yrkat att
den ska forklaras ogiltig. Som grund for yrkandet har dberopats att det saknas
tillrdckliga skél for uppsédgning.

Stockholms kommun har bestritt yrkandet. Som grund for bestridandet har
aberopats att det finns tillrackliga skil for uppsigning.
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Garageforeningen har dven framstillt formella invdndningar mot uppsagningen.
Dessa invdndningar har provats vid allmén domstol (Hogsta domstolens dom den
22 mars 2019 i mal nr T 3876-18 och Sodertorns tingsritts dom den 10 oktober
2019 i mél nr T 5273-19). Under tiden har detta mal varit vilandeforklarat.

VAD PARTERNA HAR ANFORT

Parterna har till stod for sin respektive talan anfort 1 huvudsak foljande.

Garageforeningen Regnet

Av gillande plankarta framgar att fastigheten X ar planerad som en enhet
tillsammans med radhuskvarteren. Garageforeningen bildades 1 anslutning till att
radhusen byggdes. Av foreningens stadgar framgér att endast de som har radhus 1
omrédet kan vara medlemmar i foreningen. Garagen ar en naturlig och sjélvklar del

av bostadsomradet och det behov de tacker ar alltjimt géllande.

Under érens lopp har garagebyggnaden blivit 1 allt samre skick och kring ar 2014
borjade foreningens styrelse fundera pd vad som borde goras. Kostnaden for att
uppfora nya garage undersoktes. Samtidigt uppvaktades foreningen av byggherrar
som visade intresse for att bygga bostdder pad marken. En tanke uppstod att lata
nagon byggherre gora detta och samtidigt tillforsédkra foreningen nya garageplatser
inom ramen for projektet. Foreningen kontaktade kommunens stadsbyggnadskontor
for att undersoka forutsittningarna for en sddan atgédrd. En projektledare pa
planavdelningen var positiv till idén och det holls ett mote med foreningens
medlemmar. Projektledaren uppgav att saken maste stimmas av med

exploateringskontoret.

Foéreningen kontaktade ett antal byggherrar 1 frigan och fick svar fran bl.a.
Seniorgérden, Familjebostidder och Svenska Bostidder. Féreningen begirde inte
ndgon ekonomisk erséttning utan var bara intresserad av att sikerstilla tillgéng till
garageplatser. Svenska Bostidder upprittade ett forslag innefattande bostadshus med
avskilt garage som skulle kunna hyras av garageforeningen pa ett langvarigt

kontrakt. Forslaget Oversindes till foreningen den 23 september 2015 och skulle
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sedan tas upp med medlemmarna. Den 9 december 2015 tog foreningen emot den 1

maélet klandrade uppsidgningen.

Det tjansteutldtande som 1ag till grund for uppsédgningen stimmer inte dverens med
sjdlva uppsdgningshandlingen. I den senare anges att det 4r av stor vikt” for
kommunen att fastigheten kan anvindas for bostadsbebyggelse men det nimns inte
1 tjinsteutldtandet. Exploateringsndmnden ar inte behorig att avgora vad som dr av
stor vikt i sammanhanget. Det dr stadsbyggnadsndmnden som ansvarar for
planldggning. En relevant avvigning mellan olika intressen infor uppsédgning av en

tomtritt kan endast géras av kommunfullméktige.

I samband med att bostdder 1 ndromrddet har uppforts pd senare tid (detaljplaner
antagna ar 2001 och 2012) har behovet av parkeringsplatser tillgodosetts inom
planomrédena. Uppsdgningen av foreningens tomtrétt for garagedindamal innebar att

boende 1 dldre och nyare bebyggelse behandlas olika.

Vid stadsbyggnadsndmndens programsamrad for Hammarbyhdjden och Bjorkhagen
som godkéndes i juni 2015 fanns inte den aktuella platsen med som
utvecklingsomrade. I forslaget till godkdnnande av programmet i april 2016, dvs.
efter uppsdgningen av tomtritten, har platsen tillkommit. Det nimndes dock inget
om hur garagebyggnaden skulle erséttas och det saknas 6verviganden om hur

behovet av parkeringsplatser ska tillgodoses.

Av startpromemoria for planldggning av X frdn november 2017 framgar att det
aktuella omradet i november 2016 markanvisades for bostadsbebyggelse till
Svenska Bostéder, ett kommunalédgt bolag. Féreningens parkeringsbehov

tillgodoses varken i planarbetet eller i markanvisningen.

Idén om att utveckla omradet med bostédder kom alltsd ursprungligen fran
foreningen och foreningen har ocksa pa olika sitt verkat konstruktivt for att omradet

ska kunna utvecklas samtidigt som parkeringsplatser behalls. Det har inte varit
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nodvindigt att sdga upp tomtrétten for att mojliggora bostadsbebyggelse. Det har

kommunen gjort av ekonomiska skal.

Stockholms kommun

Uppsdgning av tomtritt far ske om det &dr av vikt for fastighetsidgaren, dvs.
kommunen, att fastigheten anvénds for bebyggelse av annan art eller pd annat satt
an tidigare. Anvéandning for bostadsindamal 4r en annan typ av anvindning dn for
garagedndamal. Det &r av stor betydelse for kommunen att fastigheten anvéands for
bostadsandamal. Bakgrunden till detta framgar av det tjansteutlaitande som lag till

grund for uppsédgningen.

Stockholms ldn har sedan borjan av 2000-talet upplevt en kraftig befolkningsdkning
och en stor del av 6kningen tillfaller Stockholms kommun. I den dversiktsplan som
kommunen antog &r 2010 bedomdes 6kningstakten till ungefar 10 000 nya invanare
per ar. Behovet av nya bostéder till ar 2030 bedomdes uppgé till ca 70 000. I den
nya Oversiktsplan som antogs ar 2018 anges att den genomsnittliga befolknings-
okningen sedan &r 2006 varit 15 000 personer per ar. Utbyggnadsmalet fram till &r
2030 ar att 140 000 nya bostédder ska byggas.

Det yttersta ansvaret for bostadsforsérjningen ligger pd kommunen. Planeringen for
nya bostdder méste ske med varsamhet. Med hénsyn till det stora behovet maste

varenda lamplig plats 1 hela kommunen anvidndas for bostiader.

Stadsbyggnadsndmnden har som planmyndighet antagit program for
Hammarbyhdjden och Bjorkhagen. Nagon ging frén det att samradshandlingen for
planprogrammet togs fram i april 2014 och att den slutliga versionen av
programmet uppréittades 1 mars 2016 tog stadsbyggnadskontoret in den aktuella
platsen i planeringen. Detta §verensstdmde med funderingar pa exploaterings-
kontoret, vars system under sommaren 2015 varnade for att uppségningstidpunkten
for tomtritten till X ndrmade sig. De tva forvaltningarna tog upp en diskussion med
varandra och exploateringskontoret stimde av platsen med stadsbyggnadskontoret.

Det var alltsa inte sa att kommunens intresse for platsen
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uppstod efter uppsdgningen. Exploateringsndmndens roll i kommunen é&r att som
fastighetségare séikra tillgang till mark och sdga upp nyttjanderétter. Detta ir inte
stadsbyggnadsndmndens uppdrag.

Enligt kommunens uppfattning ska det inte ske ndgon intresseavvigning vid
uppsigning av tomtrétt. For det fall en sddan avviagning dnda ska goras maste
hénsyn tas till att behovet av bostéder ar akut. Att sdga upp tomtritten dr det bésta
sittet att sdkra tillgadng till marken for bostadsbebyggelse. Det ér inte ndgot som
kommunen har gjort for att f& ekonomisk vinning. Vad géller foreningens intresse
kommer parkeringssituationen att beaktas i1 det fortsatta planarbetet. Det finns ingen
storre risk att garageforeningens medlemmar kommer att sakna parkeringsplatser.
Foreningens forslag om bostadsbebyggelse med garageplatser hade kravt en dndring

av gillande tomtrittskontrakt eftersom det &dr friga om en annan anvindning.

DOMSKAL

Handldggning och utredning

Malet har avgjorts efter huvudfoérhandling. Vid huvudférhandlingen har pa
foreningens begdran hallits vittnesforhor med tidigare styrelseledamoten NA och pa
kommunens begidran med strategen AH. NA har beréttat om de kontakter
foreningen haft med olika byggherrar och kommunen 1 syfte att undersoka
mdjligheterna for byggnation av bostadshus med garage pé fastigheten. AH har
beréttat om behovet av bostdder 1 Stockholm. Parterna har dven &beropat skriftlig

bevisning.

Rattsliga utgangspunkter
Av 13 kap. 13 och 14 §§ jordabalken framgar att tomtritt inte fir sdgas upp av
tomtrittshavaren, men att den kan sdgas upp av fastighetségaren vid utgangen av

vissa tidsperioder.

Den centrala bestdmmelsen i1 detta mil dterfinns 1 13 kap. 14 § tredje stycket

jordabalken, som anger att uppségning far ske endast om det ar av vikt for dgaren
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att fastigheten anvénds for bebyggelse av annan art eller eljest pa annat sitt dn

tidigare.

Uppségning av tomtréttsavtal ska ske minst tvé ar fore periodens utgéng, om inte
lingre uppsédgningstid dverenskommits. Uppsdgning som sker tidigare dén fem ar
fore periodens utgang &r utan verkan. Uppsigning ska ske skriftligen. Darvid bor

skidlen for uppsdgningen anges (13 kap. 15 § jordabalken).

Anser tomtréttshavaren att det inte finns skil for uppségning, far han eller hon

klandra uppsidgningen 1 mark- och miljddomstol (13 kap. 16 och 23 §§ jordabalken).

Det saknas végledande rittspraxis nér det géller vilka skél som kan ligga till grund
for uppsdgning av en tomtratt. [ H/'W kommentar till 13 kap.

14 § tredje stycket jordabalken (Juno, Version 2), med hianvisningar till
lagforarbeten (framst SOU 1952:28 och prop. 1953:177), anges bl.a. foljande.

Genom att lagreglera rekvisiten for uppsdgning har man velat dels undvika att
tomtrittshavaren utsitts for godtycke vid uppsigningstillfillena, dels 6ppna upp for
mdjligheten till en objektiv provning av om skal for uppsidgning foreligger.
Typfallet da uppsédgning ska fa ske ér att fastigheten ska anvéndas for bebyggelse av
annan art #n tidigare, t.ex. hyreshus i stillet for villor. Aven utan att det r friga om
dndring av bebyggelsens art kan det undantagsvis vara sa betydelsefullt for 4garen
att fastigheten ska fa anvédndas pa ett annat sétt dn forut att uppségning bor fa ske.

I allménhet ska alltsé fastighetsdgarens intresse av att fa anvénda fastigheten
tillmétas avgorande betydelse vid bedomningen av om en uppsédgning &r berittigad.
Samtidigt ska tomtréttshavaren inte behdva ge upp sin réttighet sa snart
fastighetsdgaren hiavdar ett intresse av att disponera 6ver marken, oavsett hur
obetydligt detta intresse dr. Det méste vara av vikt for fastighetségaren att fa
anvinda fastigheten for egen del.

I friga om fastighetségarens behov av fastigheten kontra tomtrittshavarens intresse
uttalade Lagberedningen foljande:

”Uppsdgning bor [...] icke tillatas, ndr behovet utan storre oldgenhet kan tillgodoses
pa annat sitt. I viss utstrdckning bor sdlunda en intresseavvigning ske. [...] For att
uppsédgning skall fa ske bor icke krédvas att fastighetsdgarens behov att forfoga over
marken vid tiden for uppsigningen star infor sitt omedelbara forverkligande. A
andra sidan &r det tydligt att uppsidgning icke far tillgripas for &ndamal som hanfor
sig till en oviss framtid. Behovet maste ha vunnit s stark aktualitet, att det kan
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sdgas vara av vikt for fastighetsdgaren att redan nu forfoga 6ver marken. Om
marken behdver tagas i ansprak forst vid en tidpunkt, som ligger langt fram i nésta
period, torde det alltsé i allminhet icke kunna anses vara av vikt for
fastighetségaren att tomtritten bringas att upphora redan vid den 16pande periodens
utgang. Detta giller dock icke undantagslost. Tomtrittshavarens intresse av att fa
behalla tomtrétten bor vigas mot angeldgenheten av att den atgird, som
fastighetsdgaren dmnar vidtaga med fastigheten, genomfores redan under nésta
period.” (SOU 1952:28 s. 87).

Enbart den omsténdigheten att fastighetsdgaren vill byta ut en tomtrattshavare mot
en annan beréttigar inte till uppségning. Inte heller utgor det forhallandet att det
skulle vara ekonomiskt fordelaktigt for fastighetsdgaren att sélja fastigheten eller
Overta en pa fastigheten bedriven verksambhet tillrdckliga skél att sdga upp
tomtratten.

Enligt Lagberedningens forslag till lagtext skulle uppsidgning fa ske om “det ar av
vikt for dgaren att forfoga over fastigheten for &ndamal, som enligt lag ma
tillgodoses genom expropriation eller annat tvangsforvarv eller som eljest fran
allmin synpunkt ar av visentlig betydelse”. Vid lagtextens slutliga utformning
ansags det emellertid inte lampligt att skjuta tvingsforvarvsfallen i forgrunden.
Detta berodde pa att uppsidgningsritten var avsedd att vara mer vidstrackt dn ritten
till tvangsforvirv. Det ansags ocksa finnas en risk att lagtexten fick en mer restriktiv
tillimpning @n den som var avsedd.

Det har ansetts onddigt att 1 lagtexten uttryckligen ange att uppsagning kan ske dven
om fastighetsdgaren inte behdver forfoga dver hela fastigheten utan enbart en del av
den. I ett sddant fall kan det ténkas att fastighetsdgaren &r villig att avsta fran
uppsigning, om parterna kommer dverens om att begrénsa tomtrétten till aterstoden
av fastigheten (foljt av fastighetsbildning, se 13 kap. 21 § JB). Det ar ocksa tdankbart
att fastighetségarens intresse i vissa fall kan tillgodoses genom en dverenskommelse
om andring 1 tomtréttsavtalets bestimmelser om dndamaélet med upplatelsen eller
om fastighetens anvdndning och bebyggelse.

Mark- och miljodomstolens bedomning

Stockholms kommun har som skél for uppsdgningen angett att fastigheten behdvs
for bostadsdndamal i stéllet for nuvarande garageindamal. Detta framgar savél av
det tjansteutlatande som legat till grund for uppsidgningen som av den
uppsdgningshandling som delgetts foreningen. Bostadsbebyggelse &r av annan art
an garagebebyggelse. Det som éterstdr for domstolen att prova dr om det dr av vikt

for kommunen att fastigheten anvinds pé angivet sitt.

Genom den av kommunen aberopade skriftliga och muntliga bevisningen ar det

klarlagt att det finns ett stort och akut behov av bostider i hela Stockholm och
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saledes dven i det omrdde som dr aktuellt i malet. Stockholms kommun ar ytterst
ansvarig for bostadsforsdrjningen inom kommunen och har alltsé en skyldighet att
pa de sitt som star till buds mota behovet av bostdder. Domstolen godtar
kommunens instillning att varje ldimplig plats maste provas for bostadsbebyggelse.
Det forhallandet att bostéder i och for sig kan uppforas dven péd andra platser dn pé
fastigheten X innebdr siledes inte att det skulle saknas giltiga skl att sdga upp
tomtritten. Med beaktande enbart av vad Stockholms kommun anfort 1 malet gor
domstolen beddmningen att det har varit av vikt for kommunen att fastigheten
anvinds for bostadsbebyggelse istéllet for garagebebyggelse. Domstolen dvergar
dérefter till att prova de invdndningar som garageforeningen framstéllt mot

uppsigningen.

Garageforeningen har aberopat omstiandigheter och bevisning till stod for att
bostadsbyggande pé fastigheten ursprungligen initierades av foreningen och inte av
kommunen. Argumentationen far anses innefatta ett ifrdgasittande av kommunens
motiv for uppségningen. Det som anforts av foreningen ger dock inte domstolen
anledning att anta annat dn att kommunens skal for uppsidgningen faktiskt varit det
som uppgetts, naimligen att tillgédngliggéra marken for bostadsbebyggelse. Det kan i
och for sig inte uteslutas att foreningen genom sina kontakter med olika byggherrar
och kommunala tjinstemén kommit att fasta kommunens uppmirksamhet pa
mdjligheten att uppfora bostdder pé fastigheten. Detta fortar 1 sa fall inte pa nagot

satt styrkan 1 kommunens skél for uppsdgningen.

Garageforeningen har ocksa anfort att det inte har varit nddvindigt att sdga upp
tomtritten for att kunna bebygga fastigheten med bostdder, utan att detta hade
kunnat ske pé foreningens initiativ i samarbete med en byggherre. En sddan
byggnation hade dock krivt ett nytt tomtréttskontrakt, eftersom det kontrakt som
gillde vid tidpunkten for uppségningen endast tillét anvindning for garageéindamal.
Det kan enligt domstolens mening inte finnas nagon skyldighet for en kommun att, i
stéllet for att sdga upp en tomtritt och dirmed skaffa sig full rddighet Gver
fastigheten, medverka till uppréttande av ett nytt tomtrittskontrakt med ett helt
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annat innehall dn det géillande. Den 16sning som foreningen forordat har saledes inte

kunnat komma till stdind med mindre &n att kommunen frivilligt gatt med pa den.

Av lagtexten framgar inte att det vid provningen av om skil for uppsédgning
foreligger ska ske ndgon avviagning mellan fastighetsdgarens intresse av att sdga
upp tomtritten och tomtrattshavarens intresse av att den ska besta. Det ligger dock i
sakens natur att en viss sddan avviagning maste goras och stod for detta finns ocksa i
lagforarbetena. Vid avviagningen ér det garageforeningens intresse av att tomtritten
kvarstar for garagedndamal som ska beaktas. Intresset kan inte utstrickas till att
avse dven exploatering for huvudsakligen bostadsindamal. Som angetts ovan skulle
detta forutsatta ett nytt tomtrattskontrakt, som kommunen inte dr skyldig att

medverka till.

Aven om kommunen generellt sett maste anses ha bevisbdrdan for att tillrickliga
skél for uppsiagning foreligger kan en sddan borda inte ldggas pd kommunen nér det
giller omstidndigheter som tomtréttshavaren dberopar angdende sina egna intressen.
Garageforeningen har inte aberopat nagon ndrmare utredning rorande intresset av
att tomtrétten bestar enbart for garagedndamal. Trots detta kan domstolen konstatera
att det naturligtvis skulle vara en oldgenhet for foreningens medlemmar att bli av
med sina garageplatser. Det dr dock oklart hur stor denna oldgenhet faktiskt dr och
hur stort intresset av att undvika en sddan forlust kan antas vara. Kommunens
intresse av att som fastighetsdgare skaffa sig full radighet 6ver marken for
bostadsbebyggelse maste under alla forhallanden betraktas som starkare. Det kan i
sammanhanget tilldggas att planarbete redan har inletts och att det dven 1 ovrigt
synes finnas forutsittningar for att genomfora den aktuella dtgérden under

kommande tjugoarsperiod.

Garageforeningen har till stod for sin talan ockséd gjort géllande att kommunens
exploateringsndmnd inte har varit behorig att gora relevanta avvigningar infor
beslutet om att sdga upp tomtritten. Fragan om exploateringsnimndens formella
behdrighet att sdga upp tomtrétten har provats i allmén domstol (S6dertdrns

tingsritts dom den 10 oktober 2019 i mél nr T 5273-19, lagakraftvunnen genom
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Hogsta domstolens beslut den 12 juni 2020 om att inte meddela provningstillstand).
Med den formella behorigheten maste anses folja en materiell behorighet att gora de
bedomningar som behdver goras vid en uppsdgning av aktuellt slag. Vad foreningen

anfort i denna fraga medfor saledes inte att uppsidgningen saknat skél for sig.

Sammanfattningsvis bedomer domstolen att det ar av vikt for Stockholms kommun
att fastigheten X anvénds for bostadsbebyggelse i stillet for nuvarande
garagebebyggelse. Detta har inte utan storre oligenhet kunnat dstadkommas pé
annat sétt dn genom uppsagning av tomtratten. Kommunens intresse av att skaffa
sig radighet 6ver marken for bostadsbebyggelse viager tyngre dn garageforeningens
intresse av att tomtrétten for garagedindamal ska besta. Vad foreningen anfort 1
ovrigt innebér inte att det har saknats tillrdckliga skil for uppségning. Féreningens
klandertalan med yrkande om att uppsidgningen ska forklaras ogiltig ska darfor

avslas.

Rdttegangskostnad
Kommunen har som vinnande part ritt till erséttning for rattegdngskostnad. Det
begdrda beloppet 86 190 kr har vitsordats av foreningen. Pa beloppet ska betalas

ranta enligt lag.

HUR MAN OVERKLAGAR, se bilaga (MMD-01)

Overklagande senast den 11 maj 2021. Provningstillstdnd krivs.

Magnus Hjort Monica Haapaniemi Emma Johnsson

I domstolens avgdrande har deltagit raidmannen Magnus Hjort, ordforande, tekniska
radet Monica Haapaniemi, tingsfiskalen Emma Johnsson och den sérskilda

ledamoten Soren Kagedal.
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Hur man overklagar

Dom i mark- och miljodomstol som forsta instans

MMD-01

Vill du att domen ska dndras i nidgon del kan du
overklaga. Hir far du veta hur det gar till.

Overklaga skriftligt inom 3 veckor

Ditt 6verklagande ska ha kommit in till domstolen
inom 3 veckor frin domens datum. Sista datum {6
overklagande finns pd sista sidan i domen.

Overklaga efter att motparten overklagat
Om ena parten har 6verklagat i ritt tid, har den
andra parten ocksa ritt att Sverklaga dven om tiden
har gitt ut. Det kallas att anslutningséverklaga.

En part kan anslutningséverklaga inom en extra
vecka fran det att 6verklagandetiden har gitt ut. Ett
anslutningséverklagande maste alltsa komma in inom
4 veckor fran domens datum.

Ett anslutningséverklagande upphér att gilla om det
forsta 6verklagandet dras tillbaka eller av ndgot annat
skil inte gér vidare.

Sa har gor du
1. Skriv mark-och miljédomstolens namn och
malnummer.

2. Forklara varfér du tycker att domen ska dndras.
Tala om vilken dndring du vill ha och varfér du
tycker att Mark- och miljééverdomstolen ska ta
upp ditt 6verklagande (lds mer om prévnings-
tillstand lingre ner).

3. Tala om vilka bevis du vill hanvisa till. Forklara
vad du vill visa med varje bevis. Skicka med
skriftliga bevis som inte redan finns i malet.

4. Limna namn samt aktuella och fullstindiga upp-
gifter om var domstolen kan nd dig: postadresser,
e-postadresser och telefonnummer.

Om du har ett ombud, limna ocksa ombudets
kontaktuppgifter.

5. Skriv under 6verklagandet sjilv eller lat ditt
ombud gora det.

6. Skicka eller limna in dverklagandet till mark- och
miljédomstolen. Du hittar adressen i domen.

Vad hander sedan?

Mark- och miljédomstolen kontrollerar att Gverklag-
andet kommit in 1 rdtt tid. Har det kommit in f6r
sent avvisar domstolen 6verklagandet. Det innebir
att domen giller.

Om 6verklagandet kommit in i tid, skickar mark-
och miljédomstolen dverklagandet och alla handling-
ar 1 malet vidare till Mark- och miljééverdomstolen.

Har du tidigare fatt brev genom férenklad delgiv-
ning, kan dven Mark- och miljé6verdomstolen skicka
brev pi detta sitt.

Provningstillstand i Mark- och miljo-
overdomstolen

Nir 6verklagandet kommer in till Mark- och milj5-
6verdomstolen tar domstolen forst stillning till om
malet ska tas upp till provning.

Mark- och miljééverdomstolen ger prévnings-
tillstind i fyra olika fall.

e Domstolen bedémer att det finns anledning att
tvivla pa att mark- och miljédomstolen démt ritt.

e Domstolen anser att det inte gar att bedéma om
mark- och miljédomstolen har démt ritt utan att
ta upp malet.

e Domstolen behéver ta upp milet £6r att ge andra
domstolar vigledning i rittstillimpningen.

e Domstolen bedémer att det finns synnerliga skil
att ta upp mdlet av ndgon annan anledning.

Om du znte far provningstillstind giller den 6verklag-
ade domen. Dirfor dr det viktigt att i Gverklagandet
ta med allt du vill fora fram.

Vill du veta mer?

Ta kontakt med mark- och miljédomstolen om du
har fragor. Adress och telefonnummer finns pa
forsta sidan i domen.

Mer information finns pa www.domstol.se.
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Hur man overklagar Mark- och miljooverdomstolens avgorande

Den som vill 6verklaga Mark- och
miljoéverdomstolens avgorande ska gora
det genom att skriva till Hégsta domstolen.
Overklagandet ska dock skickas eller limnas
till Mark- och miljé6verdomstolen.

Senaste tid for att overklaga

Overklagandet ska ha kommit in till Mark-
och miljoéverdomstolen senast den dag
som anges 1 slutet av Mark- och
miljo6éverdomstolens avgorande.

Beslut om hiaktning, restriktioner enligt
24 kap. 5 a § rattegangsbalken eller rese-
torbud far 6verklagas utan tidsbegrinsning.

Om 6verklagandet har kommit in 1 rétt tid,
skickar Mark- och miljo6verdomstolen
overklagandet och alla handlingar i malet
vidare till H6gsta domstolen.

Provningstillstand i Hogsta domstolen

Det krivs provningstillstaind for att Hogsta
domstolen ska prova ett 6verklagande.
Ho6gsta domstolen far meddela provnings-
tillstaind endast om

1. det idr av vikt for ledning av ritts-
tillimpningen att 6verklagandet prévas
av Hogsta domstolen eller om

2. det finns synnerliga skal till sidan
provning, si som att det finns grund f6r
resning, att domvilla férekommit eller att
malets utgang i Mark- och

miljoéverdomstolen uppenbarligen beror pa
grovt forbiseende eller grovt misstag.

Overklagandets innehall
C)verklagandet ska innehalla uppgifter om

1. klagandens namn, adress och
telefonnummer,

2. det avgorande som 6verklagas
(domstolens namn och avdelning samt
dag for avgorandet och malnummer),

3. den dndring i avgérandet som klaganden
begir,

4. de skal som klaganden vill ange for att
avgorandet ska dndras,

5. de skil som klaganden vill ange f6r att
provningstillstaind ska meddelas, samt

6. de bevis som klaganden aberopar och
vad som ska bevisas med varje bevis.

Forenklad delgivning

Om malet 6verklagas kan Hogsta dom-
stolen anvinda forenklad delgivning vid
utskick av handlingar i mélet, under
forutsittning att mottagaren dir eller i
nagon tidigare instans har fatt information
om sidan delgivning.

Mer information

For information om rittegangen 1 Hogsta
domstolen, se www.hogstadomstolen.se
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