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HOGSTA DOMSTOLENS
BESLUT

Mal nr
meddelat 1 Stockholm den 30 april 2026 A 9551-24

PARTER

Klagande
Stockholms kommun genom dess exploateringsndmnd, 212000-0142

104 20 Stockholm
Ombud: Stadsadvokat M.S.

Motpart
Lantméteriet

Fastighetsinskrivning
761 80 Norrtélje

SAKEN

Inskrivning av avtal om dndring i tomtrittsavtal

OVERKLAGAT AVGORANDE
Svea hovritts beslut 2024-11-25 i méal A 9094-24

Besoksadress Oppettider Postadress E-post

Riddarhustorget 8 mandag—fredag Hogsta domstolen hogsta.domstolen@dom.se
08:45-12:00 Box 2066

Telefon 13:15-15:00 103 12 Stockholm Webbplats

08-561 666 00 www.hogstadomstolen.se
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HOGSTA DOMSTOLENS AVGORANDE

Hogsta domstolen avslar 6verklagandet.
YRKANDEN I HOGSTA DOMSTOLEN

Stockholms kommun har 1 forsta hand yrkat att Hogsta domstolen ska
bevilja dess ansdkan om inskrivning 1 fastighetsregistret och 1 andra hand

att malet ska dterforvisas till hovritten for fortsatt handldggning.

Lantmateriet har som sin instillning angett att myndigheten godtar att det
finns forutsiattningar for inskrivning enligt dldre lag, men att sddana

forutsittningar saknas enligt bestimmelserna i jordabalken.
SKAL
Bakgrund

1. Genom ett avtal undertecknat 1 februari 1965 upplat kommunen for
bostadsdndamal tomtratt i fastigheten X 23. Avtalet innebar att de perioder

under vilka avgilden skulle utgd med oforéndrat belopp var 20 ér.

2. I oktober 2023 avtalade kommunen och tomtrittshavarna att
avgildsperioderna, fran och med den 1 april 2025, 1 stéllet skulle vara 10 ar.
Kommunen ansokte om inskrivning av dndringsavtalet 1 fastighetsregistret.
Lantmateriet avslog ans6kan och angav som skal att sidana avtal inte
omnidmns 1 de bestimmelser 1 jordabalken som reglerar mgjligheten till

inskrivning.

3. Tingsrétten undanrdjde Lantmaéteriets beslut och aterlimnade malet
dit for fortsatt handlaggning. Enligt tingsrétten 4r inskrivning mojlig dven

om det inte uttryckligen framgér av lagstiftningen.
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4, Hovriétten har upphévt tingsréttens beslut och faststéllt det beslut

som har meddelats av Lantmateriet.
Fragan i malet

5. Malet géller framst frdgan om avtal om dndring av avgéldsperiodernas

langd 1 ett tomtrittsavtal kan skrivas in 1 fastighetsregistret.
Uppléatelse av tomtritt

6. Enligt 13 kap. 1 § jordabalken far nyttjanderitt till en fastighet under
obestdmd tid for visst indaméal mot &rlig avgild 1 pengar upplitas som
tomtrétt. Avgélden ska utgd med ofordndrat belopp under vissa tidsperioder.

Dessa dr 10 ar om parterna inte har avtalat om lingre tid (se 10 §).

7. Jordabalken tridde i kraft 1972. Innan dess reglerades tomtrétt i

4 kap. lagen (1907:36 s. 1) om nyttjanderitt till fast egendom. Hur balkens
bestimmelser ska tillimpas pa upplételser av tomtrétt som skett fore
ikrafttradandet regleras 1 34—-52 §§ lagen (1970:995) om inférande av nya
jordabalken. Av 34 § foljer att dldre bestimmelser tilldimpas 1 friga om
tomtrétt som har upplatits fore jordabalkens ikrafttradande. Detta géller

dock endast nér inte annat foljer av sdrskilda bestimmelser 1 inférandelagen.
Avtal om indring av avgildsperiodens lingd

8. Bestammelser om avgéldsperiodens langd fanns tidigare 1 4 kap. 10 §
nyttjanderéttslagen. Genom en lagindring som trddde 1 kraft den 1 januari

1968 foreskrevs att avgildsperioden som huvudregel skulle vara 10 ar for
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upplatelser som skedde dérefter. Dessforinnan var minimitiden 20 ar for
tomtritt som hade upplatits for bostadsdndamal. Av dvergangsbestimmelserna
till a&ndringen foljer att en fastighetsdgare och en tomtrittshavare med
avseende pé en dldre upplatelse kan komma 6verens om att perioden ska
understiga 20 ar men inte 10 ar (se SFS 1967:869). Det angavs vidare i
overgangsbestammelserna att 4 kap. 21 § nyttjanderittslagen skulle gélla

for ett sadant avtal.

9. I 3 § inférandelagen anges att om det finns en hdnvisning 1 lag eller
annan forfattning till en foreskrift som har ersatts genom en bestimmelse 1
jordabalken ska i stdllet den nya bestimmelsen tillimpas. Foreskriften 1

4 kap. 21 § nyttjanderéttslagen har numera sin motsvarighet i 13 kap. 21 §
jordabalken.

10.  Enligt 52 § andra stycket inférandelagen ska bestimmelserna i
13 kap. 21 § jordabalken tillimpas dven betraffande tomtritt som har

upplétits fore balkens ikrafttrddande, under forutséttning att

4 kap. nyttjanderattslagen i dess lydelse efter de dndringar som tridde
1 kraft 1954 var tillampligt pa tomtrétten. For tomtrétter som upplatits
under dren 1954-1971 innebér 6vergidngsregleringen att 13 kap. 21 §

jordabalken ska tillampas 1 stillet for 4 kap. 21 § nyttjanderittslagen.

11. I 13 kap. 21 § jordabalken foreskrivs att om fastighetsédgaren och
tomtréttshavaren har avtalat om utvidgning eller inskrdnkning av det
omrdde tomtritten avser eller om dndring av &ndamalet med tomtrétten eller
av de foreskrifter som i ovrigt géller angédende tomtréttens utdovning eller en
frdga om vilken 6verenskommelse r tilldten enligt 11, 12, 14, 15 eller 17 §,
giller dndringsavtalet mot den som har réttighet i tomtrétten endast om
inskrivning av avtalet dr beviljad eller ansokan om inskrivning ér forklarad

vilande i avvaktan pa att vissa hinder undanrgjs. Till skillnad frdn den
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tidigare bestaimmelsen 1 4 kap. 21 § nyttjanderittslagen gors ingen

hanvisning till 10 §.

12.  Av forarbetena till 13 kap. 21 § jordabalken framgar inte av vilket
skdl som hénvisningen till 10 § togs bort nér bestimmelsen dverfordes fran
nyttjanderittslagen till jordabalken (jfr prop. 1970:20 del B s. 416 ff., se
dven del A s. 261). Det kan inte uteslutas att det skedde av forbiseende (jfr
Magnus Hermansson och Peter Westerlind, Tomtratt. Kommentar till
jordabalken 13 och 21 kap. m.m., 2 uppl., 2012, s. 188). Bestimmelsens
ordalydelse dr emellertid klar och ger inte utrymme for en tolkning som
innebaér att den — trots avsaknad av hianvisning — omfattar avtal av det slag

som avses 1 10 §.

13.  Det bor for tydlighets skull pipekas att ett avtal om dndring av
avgdldsperiodens ldngd inte kan ses som en sddan fraga angdende

tomtréttens utdvning som avses i 13 kap. 21 §.

14, Sammanfattningsvis kan alltsa konstateras att en fastighetsdgare och
en tomtréttshavare kan avtala om dndring av avgildsperiodens ldngd inom
de ramar som anges 1 13 kap. 10 § jordabalken respektive den tidigare

4 kap. 10 § nyttjanderdttslagen, men att ett sddant avtal inte omfattas av
bestammelsen 1 13 kap. 21 § jordabalken om sakrittsliga verkningar till

foljd av inskrivning.
Inskrivning av dndringsavtal

15.  Bestdmmelser om inskrivning 1 fastighetsregistret av tomtrétt finns 1
21 kap. jordabalken. Av 58 § inférandelagen foljer att bestimmelserna ska

tillimpas dven 1 fraga om rattsforhdllanden som har tillkommit fore balkens
ikrafttrddande, men med iakttagande av vad inférandelagen foreskriver om

tillimpning av dldre bestaimmelser pé réittsforhallandet.
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16.  Av 21 kap. 5 § jordabalken foljer att sedan en tomtrétt inskrivits far,
pa ansOkan av fastighetsidgaren eller tomtrittshavaren, inskrivning ske dven
av avtal om sddan éndring i tomtréttens innehdll som avses i 13 kap. 21 §.
Eftersom den bestdimmelsen inte innehaller ndgon hénvisning till 10 §
saknas uttryckligt stod for inskrivning av ett avtal om @ndring av

avgéldperiodens langd.

17.  Inskrivning i fastighetsregistret syftar till att ge offentlighet at
rattsliga forhallanden som avser fast egendom, vilket dr av stor betydelse
vid bland annat dverlatelse och pantsittning (jfr prop. 1970:20 del B

s. 478 f.). Detta kan anf6ras som skaél for att lydelsen av 13 kap. 21 § inte
bor utgoéra hinder mot inskrivning av ett dandringsavtal av nu aktuellt slag,
sarskilt som intresset av offentlighet rérande avgéldsperiodens ldngd ar
tydligt och en mojlighet till inskrivning tidigare har funnits. Samtidigt finns
ett starkt intresse av forutsebarhet och legalitet i inskrivningsforfarandet.
Till det kommer att 13 kap. 21 § har géllt sedan 1970-talet och har, 1 vart
fall under senare tid, tilldmpats sa att dndringsavtal avseende
avgildsperiodens langd inte har kunnat bli foremal f6r inskrivning. Det
hor vidare till bilden att en dndrad tillimpning av bestimmelsen kan fa

konsekvenser som inte 1 alla delar kan overblickas.

18.  Sammantaget leder detta till slutsatsen att bestimmelsen i

13 kap. 21 § bor tillampas enligt sin ordalydelse vid provning av en
ansOkan om inskrivning i fastighetsregistret. Det innebér att
bestammelserna 1 jordabalken inte ger det stod som krévs for att

andringsavtal avseende avgéldsperiodens langd ska kunna skrivas in.
Bedomningen i detta fall

19. Det avtal som har traffats mellan kommunen och tomtriattshavarna

avser dndring av avgéldsperiodens ldngd. Eftersom tomtrétten uppléts 1965
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ar bestimmelsen 1 13 kap. 21 § jordabalken tillamplig betrdffande
upplételsen. Det medfor att ans6kan om inskrivning av avtalet inte kan

beviljas.

20.  Overklagandet ska dirfor avslas.

I avgorandet har deltagit justitierdden Anders Eka, Eric M. Runesson,
Cecilia Renfors, Anders Perklev (referent) och Erik Sjoman.
Foredragande har varit justitiesekreteraren Erik Isoz.



