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Sammanfattning

Det fastighetsrattsliga rattsomradet ar stort och innefattar bland annat upplatelse av
nyttjanderatter. Dessa rittigheter kan vara av olika karaktar och uppkommit pa olika
sitt men det gemensamma f6r alla nyttjanderatterna ar att det grundas pa avtal samt
ar begransade i tid. Resurser som finns i begransad om fattning, exempelvis mark,
ger upphov till tvisterna och missnoje mellan avtalsparterna, vilket aven galler
nyttjanderitter. For att minska tvisterna kan en 16sning vara att

nyttjanderattslagstiftningen i Jordabalken ses 6ver och moderniseras.

Studiens syfte ar att undersoka vilka tvister som uppstar pa grund av
nyttjanderattslagstiftningen samt hur tvisterna hanteras av rattsvasendet.
Fragestillningarna har besvarats med relevant information som inhamtats genom
anvandandet av flera metoder. Litteratur fran ett flertal informationskallor
behandlades och de uppmiérksammar definitionerna av nyttjanderatt i Sverige
respektive Norge samt den historiska bakgrunden till nyttjanderéttslagstiftningarna.
Det genomférdes en analys och jamférelse av lagstiftningarna for att identifiera vad
de respektive nyttjanderittslosningarna innefattar och behandlar. Intervjuer med
sakkunniga genomfordes aven och genom den metoden inhamtades information vad

respondenterna anser vara det tvistiga, samre och bra med nyttj anderéittstyperna.

Resultatet visar att de vanligaste tvisterna vid nyttjanderatter ar vad avgiften ska vara
och hyresgastens ritt till forlingning. Vidare visar resultatet att den svenska
nyttjanderattslagstiftningen ar svar att forsta for gemeneman. Slutsatsen av det
resulterar i ett forslag att gora lagstiftningen mer pedagogiskt skriven for att gora

den mer lattforstadd och minska risken att de allmanna delarna gléms bort.

Nyckelord: Nyttjanderatt, Bruksrett, Norge, Servitutt, Arrende, Tomtefeste, Hyra,
Husleie, Tomtratt



Abstract

The field of real estate law is large and includes, among other things, the granting of
rights of use. These rights can be of a different character and arise in different ways,
but the common denominator for all usufruct is that they are based on agreements
and are limited in time. Resources that are limited in scope, such as land, give rise
to disputes and dissatisfaction between the parties to the agreement, which also
applies to rights of use. To reduce disputes, a solution may be to review and

modernize the usufruct in the code of land law.

The purpose of the study is to investigate which disputes arise due to usufruct
legislation and how the disputes are handled by the judiciary. The questions have
been answered with relevant information obtained through the use of several
methods. The literature from a number of sources was analysed and they draw
attention to the definitions of rights of use in Sweden and Norway, as well as the
historical background to the usufruct legislation. An analysis and comparison of the
laws was carried out to identify what the respective usufruct solutions include.
Interviews with experts were also conducted and through that method information
was obtained on what the respondents consider to be the contentious, inferior and

good aspects of the rights of use.

The result evinced that the most common disputes regarding usufruct are what the
fee should be and the tenant's right to extension. Furthermore, the results show that
Swedish usufruct law is difficult for ordinary people to understand. The conclusion
of that results in a proposal to make the law more pedagogically written in order to

make it easier to understand and reduce the risk of the general parts being forgotten.

Keywords: Right of use, Usufruct, Norway, Easement usufruct, Lease, Ground

leases, Tenancy, Rent, Site leasehold right
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1 Introduktion

I det forsta kapitlet av studien presenteras bakgrund, s]fte och fragestallningar samt

avgransningar.

1.1 Bakgrund

Fastighetsritten ar ett stort rattsomrade som bland annat omfattar den fasta
egendomen (Grauers, 2016) och den ar indelad i fastigheter som kan avgransas
antingen horisontellt eller bade horisontellt och vertikalt (SFS 1970:994). Inom
fastigheten kan olika rittigheter vara upplatna (Julstad, 2018). Dessa kan ha
tillkommit pa olika satt och vara av olika karaktar. Ett exempel pa en sadan rattighet

ar nyttjanderitt, dit bland annat arrende, hyra och tomtratt raknas.

Gransen mellan aganderitten och nyttjanderatten var fran medeltiden fram till
1900-talet otydlig (Christensen, 1994). Nar den nya nyttjanderittslagen inférdes ar
1907 lades utgangspunkten pa den nya definitionen av dganderatten. Det vasentliga i
begreppet blev dgarens ritt att fritt forfoga 6ver egendomen och fér att inte hindra
dgarens fria dispositionsratt behovde nyttjanderatterna begransas. Eftersom
nyttjanderatterna begransades i tid och var tvungna att grundas pa avtal uppsta en

tydlig grans mellan dganderitt och nyttjanderitt (Christensen, 1994).

Fastighetsritten bestar av tva huvudomraden, den allménna och den speciella
fastighetsratten (Grauers, 2016). Den allmanna fastighetsratten omfattar innehallet i
jordabalken (fortsattningsvis JB) och den speciella fastighetsratten omfattar det som
regleras i andra lagar, exempelvis fastighetsbildningslagen (Grauers, 2016).
Nyttjanderitterna aterfinns i JB som tradde ikraft 1970 (SES 1970:994).
Lagstiftningen har efter ikrafttridandet genomgatt sma férandringar bortsitt fran

hyre skapitlet.

Men trots regleringen i lag, dar rattsvasendet har som utgangspunkt att skydda
enskilda personer mot brottsangrepp pa frihet och egendom (Regeringskansliet,
2015), uppstar det tvister mellan fastighetsagaren och nyttjanderittshavaren
(Ringholm, 2016). Detta beror pa att begransade resurser, exempelvis mark, ger
upphov till konflikter for att alla inte har mojligheten att dga maken och dirmed
kunna utnyttja den (Ringholm, 2016).

Behovet av en effektiv och modernt anpassad lagstiftning kan vara lésningen for att
minska tvisterna och missnéjet mellan avtalsparterna. Darfor ar det viktigt att
lagstiftningen kontinuerligt utvirderas och utvecklas, sa att 6kade problem med

aldre lagstiftning kan undvikas.



1.2 Syfte och fragestallningar

Huvudsyftet med studien ér att utifran frﬁgestéllningarna undersoka vilka tvister som
uppstar pa grund av nyttj anderéttslagstiftningen och hur rattsvasendet hanterar
tvisterna. Genom att analysera lagstiftningen kan eventuella brister identifieras och

férbéittringar foreslas. Fokuset kommer vara pa lagstiftningen och réittighetstyperna.

Malet med studien ar att besvara de frigestéllningar som hor till studien. Ett annat

mal ar att fa 6ka forstaelse kring lagstiftningarna som behandlas i studien.

De frfigestéillningar som kommer undersokas ar:
o Vilka olika nyttjanderéttslésningar finns det i Sverige och Norge?

o Vilka férdelar och nackdelar finns det mellan nyttjanderitterna i Sverige och

dess motsvarigheter i Norge?

o Vilka eventuella férbiittringar kan goras i den svenska

nyttj anderéttslagstiftningen?

1.3 Avgransningar

Det finns fler olika varianter av nyttjanderatter men med anledning av den
begransade tiden som kursen sticker sig 6ver, avgransas studien till att endast
behandla de partiella nyttjanderatterna, arrende, bostadshyra och tomtritt. Det

innebar att jakt- och fiskeréittigheter inte kommer behandlas.

Analysen har avgransats till att studera Sverige och Norge for att landerna har en
ling gemensam historia med flera likheter inom juridiken. Med anledning av den
begriinsade tiden som kursen stacker sig Gver kan inte studien genomféras med ett

tillférlitligt resultat om fler lander involveras.

Studien avgransar sig aven till de juridiska reglerna och den praktiska anvéndningen
av nyttjanderatter for att studien ska bli fokuserad och bittre kunna svara pa

frﬁgestéllningarna.



2 Teoretisk bakgrund

I detta kapitel redogor den teoretiska bakgrunden till studien och innehaller grundldggande
information om dmnesomrddet for att arbetets helhet ska forstds pa ett battre satt. Kapitlet
handlar bland annat om nyttjanderdatt, nyttjanderdttens historia, en historisk oversikt over de

norska motsvarigheterna till nyttjanden'itt samt dven tidigare forskning och examensarbeten.

2.1 Aganderitt

Skyddet for egendom regleras i Europakonventionens artikel 1 tillaggsprotokoll 1
(European Court of Human Rights, 2020). Utgangspunkten ér att skydda ratten till
respekt for fysiska och juridiska personers samt att ingen ska tvingas avsta sin
egendom annat an for allmanna intressen, under de villkor som anges i lag och enligt

folkrittens allmanna grundprinciper (European Court of Human Rights, 2020).

2.1.1 Sverige

I svensk lagstiftning finns det inte en exakt definition av vad dganderitten innebar for
fastighetsagare, utan hur marken far anvandas definiera i flera olika lagar.
Exempelvis ligenhetsuthyrning regleras i JB (SFS 1970:994) och jakt i jaktlagen (SFS
1987:259). Aganderitten kan beskrivas som ett knippe av rittigheter for dgaren
vilket innefattar ratten att anvanda, ratten att 6verlata och ratten att exkludera
(Nergelius, 2012). I Sverige ar aganderatten negativt definierat, namligen att dgaren

har ratten att gora allt som inte ar olagligt (Julstad, 2018).

Diremot ar egendomsskyddet definierat i svensk grundlagen i 2:15
regeringsreformen och det innebar att en agare inte kan tvingas avsta sin egendom
eller tvingas tala inskrankningar i anvindningen av mark och byggnader om det inte
finns ett angelaget allmant intresse (SFS 1974:152). Dock maste dgaren avsta sin
egendom har denna ritt till ersittning med vissa undantag (SFS 1974:152).

2.1.2 Norge

I Norge ar begreppet dganderatt, eiendomsrett, inte definierat i lag ddremot
forutsitter manga lagstiftningar att en definition finns (Falkanger & Reusch, 2021).
Aganderéitten beskrivs som en summa av de rattigheter och skyldighet som ar
relaterade till dgandet (Falkanger & Reusch, 2021). Aganderitten omfattar dgarens
ritt att anvanda, 6verlata och exkludera andra fran egendomen (Norges domstoler,
u.d.) samt ett flertal begransningar genom olika lagstiftningar (Falkanger & Reusch,
2021). Exempelvis uppforande av byggnader regleras i den norska plan- och
bygglagen (LOV-2008-06-27-71) (Falkanger & Reusch, 2021).

Syftet med begrésningarna i éiganderéitten ar att tillgodose de allmanna intressena
mot de enskilda (Falkanger & Reusch, 2021).



Egendomsskyddet i Norge definiera att den som tvingas avsta egendom for allmanna
intressen ska fa full ersattning enligt 105 § norska grundlagen (LOV-1814-05-17).
Skyddet galler dock bara for privatigd mark samt géller inte radighetsinstankningar
(Falkanger & Reusch, 2021).

2.2 Nyttjanderatt

2.2.1 Sverige

Nyttjanderitt ar att en person har en ritt att anvanda en annans persons fastighet.
Det kan gilla en eller flera fastigheter samt en del av en fastighet (Julstad, 2018).
Ratten upplats av fastighetsdgaren till antingen en fysisk eller juridisk person genom
ett avtal (SFS 1970:994). Vidare kan en nyttjanderatt antingen vara total eller
partiell. Inneb6rden av en total nyttjanderitt &r att nyttjanderdttshavaren har ritt till
all form av anvandning av omradet medan partiell nyttjanderitt innebar att ratten ar
knyten till ett visst avseende (Sveriges Domstolar, 2019). De partiella
nyttjanderatterna ar exempelvis ratten att avverka skog, tillgodose sig alster eller

naturtillgangar eller att jaga och fiska (SFS 1970:994).

Nyttjanderéittsavtal dar ibland arrendeavtal far inskrivas i fastighetsregistret
inskrivningsdel efter ansokan Lantmateriet om inte annat framgfir av avtalet
(Lantmateriet, u.a.). Att inskriva en nyttjanderittighet ger rittighetshavaren en

sakerhet att rattigheten galler mot ny fastighetsigare (Lantmateriet, u.d.).

I ]B fran 1972 finns de olika nyttjanderattsformerna reglerade och de ar, partiell
nyttjanderitt, jordbruksarrende, bostadsarrende, anliggningsarrende,

lagenhetsarrende, hyra och tomtritt aterfinns i kap. 7—13 JB (SFS 1970:994).

2.2.2 Norge

Den norska motsvarigheten till nyttjanderétt &r bruksrett, vilket ar en rattighet att
anvanda eller nyttja nagot som dgs av nagon annan (Bokmalsordboka &
Nynorskordboka, u.d.). Rattigheter som ar knuten till mark har rattighetshavaren
ritt att anvinda for specifika andamal eller pa ett speciellt sitt, dock maste
rattigheten ut6vas inom lagens allménna regler (Norges domstoler, u.d.). Vidare kan
rattigheten antingen vara allman (total) eller sarskild (partiell). Allman bruksrett
innebar att rittighetshavare ar jamstélld med fastighetsagaren gillande anvandningen
och sarskild bruksrett ar nar rattigheten ar knuten till en viss anvandning exempelvis

vag samt kallas oftast for serviturt (Falkanger, 2016).

Exklusiv bruksrett innebir att en person eller en grupp har exklusiv ritt till en
specifik anvandning exempelvis fiske (Norges domstoler, u.a.). Vidare sa ar det
knutet till ett avgransande markomrade, vars areal mats in av kommunen, samt att

nyttjanderattsavtalet ska tinglyses, med andra ord registreras (Kartverket, 2020).



2.3 Den svenska nyttjanderattens historia

Nyttjanderittsformen jordbruksarrende har sitt ursprung i landskapslagarna, regler
och utvecklingen av arrendeavtalen pa 1500- respektive 1600-talet och var mycket
oférdelaktiga for nyttjanderattshavaren, da exempelvis fastighetsagaren fick en
maktstallning 6ver nyttjanderittshavaren (Bengtsson et al., 2018). Parterna fick en
mer jamstalld avtalsstillning i slutet av 1600-talet och det var parternas skyldigheter

som reglerades genom arrendeavtalen.

[ 1734 ars ]B aterfinns foregangarna till jordbruksarrende, bostadsarrende och hyra
som da definieras som jordlega, hushyra och lego (Prop.1970:20). Vidare i 1734 ars
lag, var nyttjanderattshavarens stillning osaker darfor att fastighetsagaren helt sonika
kunde sidga upp avtalet utan vidare. Detta férandrades ar 1845 genom att
nyttjanderitterna kunde intecknas och dirmed ocksa skyddades mot tredje man

(Bengtsson et al., 2018).

Grunden till den moderna nyttjanderittslagstiftningen lades fram ar 1907 i lagen
(SFS 1907:36) om nyttjanderatt till fast egendom (Bengtsson et al., 2018) men
arbetet hade borjats redan pa 1800-talet, nar utformandet av en ny JB startade
(prop. 1970:20). Nyttjanderattslagen inneh6ll tvingande regler som tillgodosag den
svagare partens intressen och till en bérjan var fokuset framst pa skydd av

arrendatorn (Bengtsson et al., 2018).

[ nyttjanderittslagstiftningen ar 1907 kom den nya upplatelseformen som gjorde att
det blev méjligt att upplata en fastighet med tomtratt (Hermansson & Westerlind,
2012). Men redan pa medeltiden existerade avtal om nyttjande av mark som
tillhérde kronan, stider och kyrkliga stiftelser. Ofri tomt, kallas ibland for dldre
tomtritt och ansdgs vara en sirskild form av fast egendom. Men i och med inférande
av tomtratt sa forbjods bildandet av nya ofria tomter. Formen ofri tomt upphérde
helt 1988 i och med inférandet av nya JB (Hermansson & Westerlind, 2012).

Hyreslagstiftningen genomgick ar 1939 omfattande ombildning med anledning av
den goda tillgangen pa hyresligenheter (Bengtsson et al., 2018). Under andra
varldskriget kompletterades nyttjanderittslagen med en krigslagstiftning darfor att
det fanns en brist pa bostader och affirslokaler. Krigslagstiftningen, som var tankt
att vara tillfillig, bestod av hyreskontroller och tvangsvis férlangning for palitliga
hyresgaster. Vid krigets slut kvarstod hyresregleringen aven om delar upphavdes pa
de flesta orter. Men under 1950-talet inférdes ett genomgripande besittningsskydd
och hyreskontroller i hyreslagstiftningen efter ett antal utredningar gjorts om, som

mojligheten att avskaffa hyresregleringarna (Bengtsson et al., 2018).

Flera av kapitlen i nyttjanderattslagen omarbetades ar 1968 (Bengtsson et al., 2018)
och omarbetningen resulterade i att bostadsarrende och anléiggningsarrende infordes

i lagen (Prop. 1968:19). Det var dven da som ordet ligenhetsarrende stiftades.



Nar den nya JB (SFS 1970:994) trade ikraft 1972, ersatte den ett flertal lagar bland
annat JB i 1734 ars lag, lagen om nyttjanderitt till fast egendom (SFS 1907:36) (SFS
1970:995). Efter ikrafttridande har delar av lagstiftningen andrats om pa grund av
att de har visat sig fungera mindre bra (Bengtsson et al., 2018).

2.4 De norska nyttjanderattlagstiftningarnas historia

For servitute gller i princip avtalsfri, vilket har inneburit att de lagstadgade regler har
varit fa (Falkanger, 2020). Men de forsta lagstiftade reglerna aterfinns i skogsloven
fran 1863 och innehaller bland annat bestimmelser om att vissa rittigheter
relaterade till bete och djurhallning forbjod. 1908 ars skogsloven inneholl
bestimmelser om att avtal inte fick ingds pa langre an 3 ar om avverkningen av
skogen var for andra dndamal &n hushallsbehov. Den norska plan- och bygglagen
samt den norska miljolagen, ar ndgra av de lagar som kan sitta granser for vad som
ar tillitet eller inte att avtal om. Ar 1952 startade arbetet med att ta fram en lag for
pantratter och andra rattigheter. Det arbetet resulterade i dagens gallande

lagstiftning for servitutt som kom ar 1968 (Falkanger, 2020).

Jordloven (LOV-1995-05-12-23) i Norge, reglerar vissa markfragor och den forsta
lagen kom i bérjan av 1900-talet men det ar 1928 ars lag som betraktas som den
forsta verkliga jordloven (Grette & Aasen, 2020). Dagens géllande jordlova ér fran
1995 och vid sitt ikrafttradande ersatte den 1955 ars jordlova. Det centrala i alla
lagarna har varit att skydda och bevarade produktiva markomradena, reglera hur
fastigheterna far anviandas och vilken fastighetsstruktur som ar lamplig enligt den
pagiende jordbrukspolitiken. Sedan ar 2009 har fastighetsigaren skyldighet att driva
den odlingsbara marken de dger och inte bevara den som tidigare (Grette & Aasen,

2020).

Tomtefeste ar ett gammalt fenomen i Norge som har en lang historia och de férsta
sparen aterfinns under medeltiden (Rossaak, 2006). Tomtefeste harstammar fran det
tyska och engelska arvsuthyrningen under medeltiden. Fram till 1850-talet var det
vanligt att tomtefeste gick i arv fran den som hyrde till dess attlingarna men efter
1850-talet blev det vanligare att marken hyrdes ut under langre tidsperioder. Den
forsta lagen gallande tomtefeste kom ar 1975, med anledning av att skapa ett mer
enhetligt format av tomtefeste (Rossaak, 2006). 1975 ars lag andrades sju ganger
(Falkanger, 2017) innan en ny antogs ar 1996. Den nya lagen om tomtefeste (LOV-
1996-12-20-106), tradde dock inte ikraft forran ar 2002 (Ressaak, 2006).
Anledningen till det sena ikrafttradandet vara att lagens 15 § gallande prisreglering
behévde ses over (Falkanger, 2017). 1996 ars lag har varit foremal fér inte mindre
an 15 lagandringar sen den trade ikraft pa grund av den oklara grinsen mellan

dganderitten och nyttjanderatten tomtefeste (Falkanger, 2017).



Ar 1918 infordes i Norge en lag om bostadsférhallanden och den reglerar hyran for
bostader (NOU 1993:4). Denna lag gillde dock bara i de kommuner som valde att
infora den, samt den borjade avvecklas redan ar 1926. Den forsta husleieloven
(fortsattningsvis den norska hyreslagen) som gillde i hela Norge tride ikraft ar 1939
och innehéller ett flertal bestimmelser som reglerar forhallandet mellan parterna i
ett hyresavtal. Daremot sa gillde enbart kap. 7 i den norska hyreslagen fér Oslo och
de kommuner kungen foreskrev i stadgar. Det kapitlet inneholl bland annat
bestimmelser om hyresandring, dndring av villkor, skydd mot uppsagning (NOU
1993:4). Dagens gallande lagstiftning fér hyra i Norge ar fran 1999 (Lov nr.1999-
03-26-17).

2.5 Tidigare forskning

Gallent (2009) undersoker ménstren av markanvandningen for bostader under de
kommande 50 aren med inriktning pa etablerade utvecklingsmonster samt forstaelse
av bostadstillvaxten i Storbritannien. Bostadsutvecklingen, vilket ar ett av
utvecklingsmonster som namns, ar till 90 % koncentrerad till stads eller stadsnara
omraden. Gallent (2009) konstaterar att de trender som paverkar ar demografiska,
ekonomiska, socialkulturella och politiska. Vidare drar forskaren slutsatsen att
ménster och trender pa markanvindningen for bostader formodligen kan appliceras i

andra lander.

Von Zweigbergk Vaggo (2016) underséker i sin studie om en nyttjanderitt bestar
mot en ny fastighetsagare vid frivillig 6verlatelse och det lagtekniska syftar pa att vid
dgarbyte upphor rattigheten. Von Zweigbergk Vaggo argumenterar i studien att
forbehall i 6verlatelsehandlingen bér tolkas som att det ursprungliga

nyttj anderattsavtalet ar det som reglerar réttigheten.

Hékansson (2008) undersoker vad som géller nér 6verlataren har kvar rattigheter att
nyttja fastigheten efter 6verlatelsen. I en studie konstateras det att 6verlatelsen inte
ar full om inte ett separat avtal om hyra eller arrende har tecknats och bifogas som
ett villkor i upplatelsehandlingen. Det konstateras aven att arrende ar det battre
alternativet darfor att forfoganderatt for 6verlataren blir storre samt att

nyttjanderittens virde enklare kan faststallas.

Haugen (2007) undersoker 33 § lov om tomtefeste som handlar om forlingning av
utgangna tomtefesteavtal pa samma avtalsgrunder. Forfattaren kommer fram till att
paragrafen ger parterna en valfrihet och trygghet de inte haft tidigare. Vid slutet av
avtalsperioden, fore paragrafens antagande, tvingades parterna att antingen 16sa in
tomtefeste eller forlinga avtalet pa nya och betungande grunder. Det gav upphov till
manga tvister och forfattaren dra slutsatsen att antalet tvister i domstol gallande

forlingning sedan paragrafen antogs kommer att minska (Haugen, 2007).



3 Metod

I detta kapitel presenteras de metoder och tillvagagangssdtt som har anvdants i studien.

Studiens fragestdllningar har besvarats genom en kombination av kvalitativa metoder. Moon
(2019) papekar att genom triangulering, ddr en kombination av flera datakallor, teorier och

forskningsmetoder anvinds, kan ett resultat uppnds med bdsta mdjliga kvalitet.

3.1 Analys

Den rittsdogmatiska metoden anvands for att tolka gillande ritt och utgangspunkten
ar att kartlagga rittens innehdll (Mannelqvist et al., 2019). Hjertstedt (2011)
definition av metoden ar att den ”... (1) avser att analysera vad som dr gdllande rdtt i ett
avseende genom att (2) tolka innehdllet i de rdttskallor som dtnjuter auktoritet” (Hjertstedt, 2011,
s.46).

[ en kvalitativ komparativ analysmetod kombineras anvandningen av teori och
fallkunskap for att undersoka forhéllandena mellan egenskaperna i fall (Invernizzi et
al., 2020). Metoden ar en falljamforelse dar definitionen av termen "fall” &r enheten
for analys (Invernizzi et al., 2020). Komparativa studier har varit ett viktigt
komplement vid utvecklingen av kunskap och prévning av teorier tidigare inom det

samhillsvetenskapliga omradet (Denk, 2012).

3.1.1 Insamling av data

Inledningsvis inhdmtades litteratur som studerades och det som studerades var
svensk lagstiftning, forarbeten och lagkommentarer, norsk lagstiftning,
vetenskapliga artiklar, examensarbeten och 6vrig litteratur. Litteraturen som
studerats behandlar nyttjanderitter i Sverige och servitutt, jordleie, husleie och
tomtefeste i Norge. Informationen som svenska och norska myndigheter

tillhandahaller samt information fran juridiska institutioner inhdmtats ocksa.

Departementen vid Norges regering kontaktats for att fa grundlaggande information
om lagstiftningar och dess juridiska system. Diérefter bearbetade forfattaren
information som inhamtades fran litteraturen och hemsidor. Bearbetningen
genomforts utifran de likheter det svenska och norska spraket har med varandra

samt att ordbocker vid behov anvandes.

3.2 Interjuver

I en semi-strukturerad intervju kombineras férbereda fragor och oplanerade
foljdfragor vilket enligt Wilson (2014) ger respondenten méjlighet att framf6ra nya
fragor och idéer inom omradet som undersoks. Slutna fragor resulterar i ja och nej

svar samt att det utesluter méjligheten for respondenten att ge ytterligare



information vilket borde undvikas enligt Jacob och Furgerson (2012). Mot den

bakgrunden genomfordes intervjuerna med semi-strukturerade frégor.

Intervjuerna var i forsta hand ett komplement till analysen, for att fortydliga
informationen som bearbetats samt férdjupa den vid behov. Detta fér att uppna
svarsmattnad det vill saga att nd det stadie dar inga nya synpunkter eller frﬁigor

uppkommer (Hagaman & Wutich, 2016).

3.2.1 Urval

[ Sverige var strategin att komma i kontakt med kunniga personer inom
damnesomradet, nyttjanderatter med fokus framst pa hyra och arrende. Olika hyres-
och arrendenamnder kontaktades runt om i landet vid deras respektive telefonvixel
for att fa ut mejladresser till hyresrad. Det genomfordes intervjuer med tre hyresrad

fran olika hyres— och arrendenamnder i Sverige.

Att komma i kontakt med person med sakkunskap om servitutt, jordleie, husleie och
tomtefeste i Norge kontaktades olika tingsrétter via mejl som hinvisade att detta
behandlas av jordskiftesritterna. Men anledning av detta kontaktades olika

jordskiftesratter och en intervju genomfordes med en jordskiftedomare.
Universitetet NMBU i Norge kontaktades utan framgang via bade telefon och mejl.

En forskare hade under litteraturundersckningen identifierats och kontaktades via
mejl om intresset att delta pa en intervju. Denna ville inte delta men hanvisade till
en statligt anstalld som kontaktades via mejl och den statligt anstéllda deltog i en
intervju. Under intervjun upplyste den statlig anstallda respondenten om en jurist
med bred sakkunskap inom dmnesomradet som ocksa skulle kunna vara intresserad
av att stalla upp pa en intervju. Juristen kontaktades via mejl och denne stallde upp

pa en intervju.

3.2.2 Genomforande

Respondenterna kontaktades via mejl med ett informationsmejl och tillfragades om
de var intresserade att medverka i en intervju (se bilaga A). Enda skillnaden mellan
informationsmejlen till de respektive linderna var att nyckeltermen var pa bade
svenska och norska till Norge bland annat anvindes masteroppgaver parallellt med

examensarbete.

De tillfragade respondenterna gick med pa att genomfora intervjuerna via digitalt
kommunikationsverktyg. I Sverige uppstod det dock tekniska problem varav
intervjuerna genomférdes 6ver telefon vilket de svenska respondenterna var okej
med. De norska respondenterna hade 6nskemal om vilket digitalt
kommunikationsverktyg som skulle anvindas, varav de genomférdes efter deras

onskemal. Carr & Woeth (2001) framhéver att telefonintervjuer har minst lika hég



kvalite som fysiska intervjuer i sin studie dar de jamforde kvalitén pa de respektive
intervjuformerna. Déirav anses resultatet inte ha paverkats av de olika

intervjuformerna som anvants.

Intervjuerna spelades in med respondenternas samtycke och anledningen till det var
att fokuset under intervjuerna skulle vara pa svaren och féljdfrigorna. Infor
intervjuerna fick respondenterna ta del av intervjuguiden (se bilaga B och bilaga C)

for att ha méjlighet att studera fréigorna och forbereda sig inf6r intervjun.

3.2.3 Bearbetning av data

De inspelade intervjuerna lyssnades igenom och transkriberades till text. De svar
som varav intresse for fragestallningarna sammanstalldes under respektive fraga fran
intervjuguiden (se bilaga B och bilaga C) fér att ge en 6verskadlig bild av
respondenternas svar. Det norska intervjumaterialet 6versattes vid transkriberingen

fran norska till svenska.
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4 Resultat

Kapitlet presenter resultatet av ana]ysen och resultatet av genomﬂ)'rda intervjuer.

4.1 Analys av de svenska nyttjanderatterna

4.1.1 Allman nyttjanderatt

4.1.1.1 Lagens omfattning

De allmanna lagreglerna for alla nyttjanderatter som upplatits genom avtal regleras i
7 kap. JB (SFS 1970:994). Kapitlet ar ocksa tillimpligt pa rattigheter uppldtna i viss
16s egendom, namligen hyresratt upplaten i hus pa ofri grund (Beckman et al.,
2018). Daremot ér kapitlets regler inte tillimpliga pa gravratt, vagratt, bostadsritt,
testamentariska nyttjanderitter eller upplatelse av allman platsmark. Vidare kan

nyttjanderitt inte upplatas som andel i fastighet eller samféiﬂighet.

4.1.1.2 Upplatelsetid

Upplatelse av nyttjanderitter ar enigt huvudregler inte bindande i mer &n 50 ar,
dock finns det ett par undantag fran huvudregeln (Beckman et al., 2018).
Upplatelsetiden for fast egendom inom detaljplan och jordbruksarrende ar maximalt
25 ar samt avverkning av skog, for annat dandamal an hushéllsbehov, dr maximalt 5
ar. Vidare ar upplatelse pa nagons livstid utan begransningar i tid tillatet for alla
nyttjanderatter utom jordbruksarrende (SFS 1970:994). Huvudregeln och
undantagen galler inte om staten ar upplatare, sa foljaktligen giller de inte for

tomtratt (Beckman et al., 2018).

Férléingning av upplatelseavtalet kan ske pa tva olika satt. Antingen sker férléngning
genom overenskommelse mellan parterna vilket innebiér att avtalet borjar géilla som
en ny upplatelse (Beckman et al., 2018). Sker daremot forlingning pa grund av lag

eller bestimmelser i upplatelseavtalet kommer inte en ny upplatelse till stand.

Andringar eller tilliigg i upplatelseavtalet géller som ny upplatelse mot ny
fastighetségare eller ny réttighetshavare om inte éindringarna eller tilléiggen sker med
anledning av ratten till férlangning pa grund av lag (Beckman et al., 2018).

Forandringarna i avtalet ska vara skriftliga om nagon av parterna begir det (SFS

1970:994).

Nyttjanderittigheterna kan komma att upphéra att gilla med hénvisning till
lagstiftning om battre ritt eller expropriation (Beckman et al., 2018).

4.1.1.3 Inskrivning

Nyttjanderittshavare har ritt att fa skriftliga upplatelseavtal inskrivna i
fastighetsregistret, vilket medfér att det sakrattsliga skyddet for upplatelsen sakras

11



(Beckman et al., 2018). Regeln ar tvingande for alla nyttjanderatter dock finns det

undantag for hyres- och arrendeavtal.

4.1.1.4 Réttigheten vid overlatelse

Huvudregeln ar att nyttjanderatter inte bestar mot ny dgare vid 6verlatelse, dock
finns det tvingande undantag fran regeln som innebar att om den nya
fastighetsdgaren har kinnedom om upplatelsen bestar den (Beckman et al., 2018).
Upplatelser gillande arrende och hyra giller mot ny dgare om upplatelsen ar
skriftligt och tilltrade skett fore 6verlatelsen till den nya agaren (SFS 1970:994).

Om upplatelsen daremot inte skulle bestar efter 6verlatelsen har den nya och
tidigare fastighetsdgare ett skadestandsansvar mot nyttjanderéttshavaren (Beckman et
al., 2018).

4.1.2 Allmdnt om arrende och ligenhetsarrende

4.1.2.1 Lagens omfattning

Arrende ér att arrendatorn, som dven ar en nyttjanderéttshavare, far nyttja en
fastighet eller flera fastigheter i utbyte mot betalning till fastighetsagaren (SFS
1970:994). Upplatelsen kan ske som jordbruks-, bostads-, anliggnings- och

liigenhetsarrende .

Ligenhetsarrende ar upplatelse av jord som inte dr som jordbruks-, bostads- eller
anlaggningsarrende och upplatelsen ska bestar av bade mark och byggnad (Beckman
etal., 2018).

4.1.2.2 Avtalsgrunder

Huvudregeln for arrende ar att bestimmelserna i 8—11 kap. JB ar tvingande mot
fastighetsagaren, dock kan parterna avvika fran huvudregeln om det framgar av en
bestimmelse att parterna har avtalsfrihet eller att dispens kan far efter beslut fran

arrendenamnden (Beckman et al., 2018).

Ett arrendeavtal ska vara skriftligt och innehalla samtliga villkor f6r upplatelsen samt
att andringar eller tilligg enbart ar giltiga om de ar skriftliga (SFS 1970:994).
Léigenhetsarrenden ar undantaget fran bestammelsen och kan darmed enlig

6verenskommelse vara muntligt (Beckman et al., 2018).

4.1.2.3 Upplatelsetiden

Huvudprincipen ér att till- och avtradandet av arrendet sker till farsdag den 14 mars,
om annat inte avtalats (Beckman et al., 2018). Avtal som sags upp pa grund av
forverkande upphor nast kommande farsdag och avtal som sdgs upp innan
arrendatorn tilltratt, upphor omgdende att gilla. Sker uppsagning i fortid eller giller
det ligenhetsarrenden pa obestamdtid eller livstidsarrenden upphor avtalet att gélla

den farsdag som intraffar narmast efter 6 manader fran uppsagningen.
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Uppsagning av arrende ska enligt huvudregeln vara skriftligt och ska delgivas till
motparten i avtalet (Beckman et al., 2018). Ansékan till domstol om att arrendet
ska upphérande eller avhysning ar att likstalla med uppsiagning om delgivning skett
enligt behorig ordning.

Nar arrendatorn tilltratt har denna dispositionsratt 6ver arrendet, vilket innebar att
fastighetsagaren inte kan tilltrada arrendet hur som helst, dock har fastighetsigaren
ratt att besikta arrendet under upplatelsetiden eller att vid upplatelsetidens slut ha
visningar (Beckman et al., 2018).

4.1.2.4 Andra hands upplatelse

Arrendatorn far inte upplata arrende eller nyttjanderatter i andra hand utan
fastighetsagarens medgivande (Beckman et al., 2018). Dock fa arrendatorn hyra ut
byggnader eller upplata upplagsplats om det kan ske utan oléigenheter for

fastighetséigaren och inte annat har avtalat mellan parterna.

4.1.2.5 Inlosen

Det har under 2000-talet genomférts utredningar om arrendatorns ritt att friképa
arrendestallet och slutsatsen var att frik6p inte beh6vde lagstiftas med hénvisning till

egendomsskyddet i 2:18 regeringsformen (Beckman et al., 2018).

4.1.2.6 Bortférande av arrendatorns tillhérande egendom

Vid arrendeperiodens slut kan arrendatorn vid sitt avtradande, om inte annat
avtalats, erbjuda fastighetsigaren att 16sa in byggnaderna pa arrendet mot ersattning
(Beckman et al., 2018). Antar inte fastighetsigaren erbjudandet inom en ménad har
arrendatorn 3 manader pa sig att forra bort byggnaderna samt dterstalla marken till
rimligt skick. Fors inte byggnaden bort tillfaller de fastighetsigaren utan att

ersattning utgar till arrendatorn.

4.1.3 Jordbruksarrende

4.1.3.1 Lagens omfattning

Kap. 9 JB reglerar arrenden for jordbruk, det vill siga arrenden med syftet att
marken ska brukas (Beckman et al., 2018). Det finns tva typer av arrenden:
gardsarrende, vilket dr ett jordbruksarrende med bostad at arrendatorn, och

sidoarrende, vilket ar ett arrende av enbart jordbruksmark.

4.1.3.2 Upplatelsetiden

Jordbruksarrende ska upplatas pa bestaimd tid samt att avtalstiden ska vara minst 5 ar
for gardsarrenden (Beckman et al., 2018). Bestams ingen upplatelsestid anses den
vara 5 ar. Medger arrendendmnden dispens kan upplatelsetiden vara kortare an 5 ar
samt att fastighetsdgaren kan fa ritt att uppsaga avtalet i fértid. Jordbruksarrende
kan enbart upplatas pa arrendatorns livstid av staten. (Beckman et al., 2018).
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Huvudregeln for jordbruksarrende ar att uppsagningen och begaran om andrade
arrendevillkor ska skriftligen meddelas motparten senast 1 ar forre arrendeperiodens
utgang (SFS 1970:994). Uppsags inte avtalet inom tidsfristen anses det vara forlangd
med oférandrade villkor pa en tid som motsvarar arrendetiden om lings 5 ar eller
langre om parterna 6verenskommit om det. Undantaget fran huvudregeln ar avtal
som dr kortare an 1 ar inte behover sdgas upp for att upphora att gilla och att
uppsagningstiden for avtal kortare @n 5 ar ar 8 manader. Arrendendmnden kan ge
dispens (SFS 1970:994).

4.1.3.3 Besittningsskyddet

Besittningsskyddet dr arrendatorns ritt till forlaingning nér arrendeperioden gatt ut
(Beckman et al., 2018). De allmanna undantagen f6r nar besittningsskyddet inte
galler handlar om att ett sidoarrende upplatits kortare an 1 dr, arrenderatten ar
forverkad, sikerheten i arrendet forsamrats eller att dispens medges fran

arrendenamnden.

Arrendatorn har inte ratt till férlangning om fastighetsdgaren uppsagt avtalet pa
grund av forsimrad sakerhet, allvarlig misskotsel eller forverkad arrenderatt
(Beckman et al., 2018). Vidare om det inte dr oskaligt mot arrendatorn saknar
denna forlingningsritt om fastighetsagaren partner eller barn ska anvanda
arrendestillet, det behovs for indelning av bruksenheter samt ska anvandas for annat
dndamal an jordbruk. Att arrendestallet ska anvindas i enlighet med en detaljplan

ger inte heller arrendatorn ritt till forlangning (Beckman et al., 2018).

Arrendenamnder faststaller villkoren f6r den kommande arrendeperioden om

parterna inte kan 6verenskomma om de dndrade villkoren (Beckman et al., 2018).

4.1.3.4 Overlatelse

Huvudprincipen ér att arrendet inte far 6verlatas utan fastighetsigarens medgivande
(Beckman et al., 2018). Overlatelse ar tilltet i undantagsfall som vid
langtidsarrenden, arrendatorns dédsfall eller med arrendenaimndens medgivande
overlata till make alternativt avkomma. Arrendestallet kan i vissa situationer fa

overlatas nar det kommer till investeringar i arrendet.

4.1.4 Bostadsarrende

4.1.4.1 Lagens omfattning

Bostadsarrende, som regleras i 10 kap. ]B, ar att arrendatorn ager eller avser att
uppféra en byggnad for bostadsindamal pa marken som arrenderas, for eget och
narstaendes bruk (Beckman et al., 2018). En férening vars huvudsakliga dndamal ar
att upplata arrende till sina medlemmar och dar det ar medlemmarna som ager

bostadshusen pa arrendestillet, raknas ocksa som bostadsarrende.
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4.1.4.2 Upplatelsetiden

Bostadsarrenden ska upplatas pa viss tid och upplatelsetiden ska vara minst 5 ar, om

dispens ¢j medges, eller upplatas pa arrendatorns livstid (Beckman et al., 2018).

Huvudregeln ar att arrendeavtalet forlangs automatiskt om 5 ar om avtalet inte sags
upp senast 1 ar fore avtalet upphor (Beckman et al., 2018). Vidare kan parterna
6verenskomma om att férlaggningen ska vara langre an 5 ar. Overenskommer
parterna inte om villkoren f6r den kommande arrendeperiodens bestims det av

arrendenamnden.

4.14.3 Besittningsskyddet

Det direkt besittningsskydd géller for bostadsarrende daremot finns det ett par
undantag fran skydd (Beckman et al., 2018). Skyddet giller inte for
livstidsarrenden, obebyggda arrendestallen nar uppsagningstidsfristen l6per ut,
forverkad arrenderitt, forsaimrad sikerhet i arrendestallet eller giltig dispens fran

arrendenamnden att besittningsskyddet inte ska géilla.

Fastighetsagaren kan vid bostadsarrende frantrada besittningsskyddet, det vill siga
bryta ratten till forlangning, och ta tillbaka marken i ett par olika situationer
(Beckman et al., 2018). Fastighetsagaren har bevisbordan att pavisa att arrenderatten
har forverkats, att arrendatorn dsidosatt sina forpliktelser eller att byggnad uppforts
utan erfordrat bygglov eller i strid med detaljplan. Fastighetsigaren kan ocksa pavisa
att denne har ett storre intresse till marken an arrendatorn samt att marken ska

anvandas for ett annat andamal (Beckman et al., 2018).

4.1.4.4 Overlitelse

Overlatelse av arrendestillet far inte ske utan fastighetsigarens medgivande
(Beckman et al., 2018). Kravet pa fastighetsdgarens medgivande kan kringgas om
den nya arrendatorn kan betala arrendeavgiften och i 6vrig gor ritt for sig enligt
arrendeavtalet dock sa innebar de att arrenderatten forverkas. I vissa situationer

finns det krav pa att hembud ske till fastighetséigaren.

4.1.5 Anléiggningsarrende

4.1.5.1 Lagens omfattning

Anlaggningsarrende foreligger nar jord upplas for annat éndamal ar jordbruk och att
det fors forvarvsverksamhet pa arrendestallet (Beckman et al., 2018).
Anlédggningsarrende regleras i 11 kap. JB och lagen ge arrendatorn ritten att uppféra

alternativt bibehalla byggnad som ér av betydelse for verksamheten pa marken.
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4.1.5.2 Upplatelsetiden

Arrendeavtalen ska upplatas pa viss tid och bestams inte arrendetiden i avtalet blir
den automatiskt 5 ar (Beckman et al., 2018). Upplatelsetiden far inte vara kortare

an 1 ar eller pa arrendatorns livstid.

Enligt huvudregeln forlangs avtalet automatiskt om hogst 5 ar om uppsagning inte
sker senast 6 manader fore arrendeavtalet upphor (Beckman et al., 2018). Parterna
har dock avtalsfrihet om férlangning och uppsagningstiden. Vidare kan parterna inte
traffa en 6verenskommelse om villkoren f6r den kommande arrendeperioden sker
medling hos arrendenamnden och traffas ingen 6verenskommelse ar arrendatorn

skyldig att avflytta.

4.1.53 Besittningsskyddet
Vid anléggningsarrenden géiller det indirekta besittningsskyddet och skyddet forfaller

om det avtalats bort, arrenderatten har forverkats eller sakerheten for arrendet har
forsamrats (Beckman et al., 2018). Forlangs inte avtalet for en arrendator med
indirekta besittningsskydd har denne ratt till skélig ersittning fér de forluster

avtalets upphorande innebar.

4.1.5.4 Overlitelse

Avtal om anléggningsarrende kan upphava eller begréinsa arrendatorns mf)jlighet till
overlatelse och for overlatelse genom exekutiv auktion eller i arrendatorns konkurs

galler inte forbehallen (Beckman et al., 2018).

4.1.6 Hyra

4.1.6.1 Lagens omfattning

Ett hyresavtal ar att nyttjande upplats i ett hus eller en del av ett hus mot ersittning
genom ett avtal, vilket regleras i 12 kap. JB (Holmqvist & Thomsson, 2019). En
bostadsldgenhet (fortsittningsvis kallas ligenhet) ar en ligenhet f6r bostadsindamal
och annan lagenhet ar en lokal for exempelvis affirer, kontor, garage, verkstader.

Lokaler kommer inte att tas upp mer i denna studie.

4.1.6.2 Avtalsgrunder

Vid hyra ar muntliga och skriftliga avtal giltiga samt muntliga tillégg till skriftliga
avtal (Holmgqvist & Thomsson, 2019). Begar en av parterna att avtalet, tilligg eller
éindringar ska vara skriftligt maste det gora skriftligt.

4.1.6.3 Upplatelsetiden

Hyresavtal kan upplatas pa bestimd tid, obestimd tid och f6r nagons livstid
(Holmqvist & Thomsson, 2019). Uppsagning ska vara skriftlig enligt huvudregeln
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men om hyresférhallande varat kortare an 3 manader kan uppsdgningen vara

muntlig. Uppsagning av hyresvarden bor ange orsaken till uppsagningen av avtalet.

Bestamda hyresavtal upphor vid hyresperiodens slut om inte annat avtalats dock ska
uppsigning ske om hyresférhallande varat i mer én 9 manader samt att
uppsagningstiden varierar beroende pa hyrestidens lingd (Holmqvist & Thomsson,
2019). Ett tidsbestamt avtal 6vergar till ett tillsvidare avtal 1 manad efter att
hyresperioden gitt ut om hyresvarden inte uppmanat hyresgasten att avflytta.
Tillsvidare avtal méste sigas upp for att upphora att galla och uppsagningstiden ar 3
maénader om parterna inte avtalat om annat. Uppsagningstid langre dn 3 manader
galler bada parterna med en kortare uppsigningstid galler enbart for hyresgasten
(Holmgvist & Thomsson, 2019).

Hyresgasten har ratt att siga upp lagenheten pa grund av bris och hyresvirden pa
grund av férverkande (Holmgqvist & Thomsson, 2019). Vidare sa ar ansokan till
domstol om att hyresforhallande ska upphora, avhysning eller handrackning som
delgivits, likstallt med uppsdgning.

4.1.6.4 Bcsittningsskyddct

For hyra sa géller det direkta besittningsskyddet och huvudregeln ar att hyresgasten
har ritt till férlangning av hyresavtalet om hyresvirden sagt upp det (Holmqvist &
Thomsson, 2019). Daremot finns det tva inskrankningar i forlangningsratten. Den
forsta ar att i vissa hyresférhallanden saknas generellt férlaingningsratt som bland
annat vid andrahandsupplatelser kortare an 2 ar eller upplatelse i del av hyresgastens
egna bostad. Det andra ér att forlangningsritten, dven om det foreligger, far ge vika

for omstandigheterna i det enskilda fallet (Holmgqvist & Thomsson, 2019).

Parterna kan avtala bort férléngningsrétten genom att uppratta ett sarskilt avtal samt
fa det godként av hyresnimnden (Holmqvist & Thomsson, 2019). Vidare kan

parterna aven avtala om att hyresavtalet ska upphéra att gélla.

Vid en forlangningstvist dar hyresvarden sagt upp hyresgasten och denne inte vill
avflytta, blir uppsigningen utan verkan om hyresvirden inte hanskjuter tvisten till
hyresnamnden senast en manad efter hyrestidens utgang (Holmqvist & Thomsson,
2019). Bifalls hyresvardens talan om uppsagning maste hyresgasten avflytta och en
ndgon av parterna begar det betala uppskov. Om hyresvirdens talan diremot avslas
ska hyresnamnden faststilla de tidigare hyresvillkoren, om parterna inte

overenskommit om annat.

4.1.6.5 Overltelse samt andra hands upplatelse

Vid overlatelse ar huvudregeln att hyresgéisten inte far overlata l%igenheten utan
hyresvardens medgivande (Holmqvist & Thomsson, 2019). Men hyresgasten kan

under vissa omstandigheter fa tillitelse av hyresnimnden att 6verlata ligenheten
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aven om hyresvarden inte samtycker till 6verlatelsen. Det kan bland annat vara att
en make eller sambo far trida i hyresgastens eller dodsboets stille, om ligenheten
var avsedd som hyresgastens och dennes partners gemensamma bostad. En annan
omstandighet nir hyresnimnden ge tillstind om 6verlatelse dr nar hyresgasten byter

sin ligenhet mot en annan (Holmqvist & Thomsson, 2019).

En hyresgast far enligt huvudregeln inte hyra ut ligenheten i andra hand f6r
sjalvstandigt brukande utan hyresvirdens medgivande (SFS 1970:994). Daremot kan
huvudregeln undantagas om hyresnamnden ger hyresgasten tillstand att hyra ut
lagenheten i andra hand. Tillstandet ska begransas till en bestaimd tid samt kan aven
innehalla villkor for upplatelsen (SFS 1970:994). Vidare far utomstaende personer
inte inrymmas i ligenheten av hyresgasten om det kan medfora svarigheter for

hyresvarden (Holmqvist & Thomsson, 2019).

4.1.7 Tomtratt

4.1.7.1 Lagens omfattning

Tomtritt upplats som en nyttjanderitt i en hel fastighet av det allménna, med andra
ord fastigheter som tillhor staten, kommunen eller som annars ar i allman ago,
under obestimd tid, for ett visst andamaél och mot en arlig avgild i pengar
(Hermansson & Westerlind, 2012). Det far upplatas pantratt, annan nyttjandertt dn

tomtratt, servitut och ratt till elektrisk kraft i tomtratten.

4.1.7.2 Avtalsgrunder

Tomtrittsavtalet ska vara skriftligt, liksom andringar och tilligg (Hermansson &
Westerlind, 2012). Avtalet ska innchélla en lydelse att upplatelsen avser tomtritt,
dess andamal och vilket beloppet for avgild som ska utga under vilken tid.

Det ar i stort satt avtalsfrihet om fastighetens anvandning och bebyggelse samt 6vriga
bestimmelser som ska gilla i tomtratten (Hermansson & Westerlind, 2012). Villkor
som ar knutna till tomtrittshavaren eller som begransar dennes ratt att 6verlata eller
att upplata pantritt eller nyttjande &r utan verkan (Beckman et al., 2018). Vidare far
inte tomtritten géras beroende av villkor som innebir att upplatelse blir otydlig

eller att en redan uppkommen tomtritt upphor att géilla.

Den part som begatt avtalsbrott ska utfora rittelse och motparten har ratt till
skadestand dock far inte avtalet hidvas med anledning av kontraktsbrott. (Beckman et
al., 2018).

4.1.7.3 Upplatelsetid

Tomtratt upplats upp pa tillsvidare och uppsigning far endast ske av
fastighetsagaren, dér ny anvindning av marken ar av vikt for dgaren, eller vid

utgangen av vissa tidperioder (Beckman et al., 2018). For tomtratt med
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bostadsandamal utgors forsta perioden av minst 60 ar och darefter minst vart 40 ar

medan for annat andamal an bostadsbebyggelse ar perioderna minst 20 ar.

Uppsagningen ska vara skriftlig och dess skilen bor anges (Beckman et al., 2018).
Uppsigningen far tidigast ske 5 ar fore och senast 3 ar innan avtalsperiodens utging
samt maste anmalas till inskrivningsmyndigheten. Tomtrattshavaren har ratt att

klandra uppsagningen om denna anser att det inte finns skal till uppsagning.

4.1.7.4 Inskrivning

Parterna i avtalet kan skriva in upplatelsen om tomtritt i fastighetsregistret och en
genomférd inskrivning av tomtratt ar likstdllt med att ha lagfart pa fastigheten
(Hermansson & Westerlind, 2012).

4.1.7.5 Inlosen

Fastighetsagaren har en 16senskyldighet nar tomtritten upphor att gilla och omfattar
byggnader och annan egendom som utgor tomtrattstillbehér (Beckman et al.,
2018). Regeln ér tvingande for bostadsbebyggelse men dispositiv for andra andamal.
Talan om I16sensumman ska vackas i domstol nar fastighetsagaren ar skyldig att 16sa
in tomtratten, antingen inom 1 ar fran att uppsagning antecknats i fastighetsregistret
eller 1 ar fran det att méalet om klander vunnit laga kraft. Vacks talan inte inom

tidsfristerna gar uppsagningen ater (Beckman et al., 2018).

4.1.7.6 Tomtratt likstallt med fats egendom

Tomtritten ska likstéllas med fast egendom, om inte annat féljer av sarskilda
bestimmelser, nar det kommer till formkraven vid en fastighetsoverlatelse,
rattsférhallandet mellan 6verlataren och ny innehavare samt rattigheter i eller till
forman (Beckman et al., 2018).

Tomtrittshavarens férfogande 6ver egendomen ér likstéllt med fast egendom (SFS
1970:994). 1 utsokningsbalken, konkurslagen och lagen om betalningsforeliggande
och handrackning samt vid expropriation eller liknande tvangsférvary behandlas

tomtritt efter bestimmelserna for fast egendom (SFS 1970:994).

4.1.8 Jamforelse mellan de svenska lagstiftningarna

I detta avsnitt har en jamforelse av de olika lagstiftningarna i Sverige genomférts och
den grundar sin pa materialet fran avsnitt 4.1.1 Allmén nyttjanderatt till avsnitt
4.1.7 Tomtratt. Avsnitten har sammanstillts i tre tabeller, se tabell 1, tabell, 2 och
tabell 3. I tabellerna betyder ”X” att det inte finns nagot lagstadgat om den delen och
informationen i tabellerna utgar fran vad huvudreglerna i de respektive lagarna

uppger galler.
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Tabell 1: Egentil]verkadjdmﬁrelse av de olika ]agstyrtnjngama

Sk.rlft‘hgt Uppsag.nmgs Avglfts Upplitelsetid
kriterium kriterium kriterium
Bestamd tid,
. obestamd tid,
A.Hman . Nej Nej Nej livstid,
nyttjanderatt beorinsni .
egransningar i
upplatelsetid
Bestamd tid om
Jordbruksarrende Ja Ja Ja minst § &
Bestamd tid om
Bostadsarrende Ja Ja Ja minst 5 ar eller
livstid
Anldggningsarrende Ja Ja Ja Bestamd tid
. Bestamd tid,
Ligenhetsarrende . Ja, om anna Ja Ja obestamd tid,
inte har avtalats o
livstid
Nei b Bestamd tid,
ej, bara om en
Hyra ;r’t beoir det Ja Ja obestamd tid,
P g livstid
Tomtritt Ja Ja (endas agare Ja Obestamd tid
kan uppsaga)

4.1.8.1 Kriterium

Arrendetyperna, hyra och tomtratt har kriterium pa att en avgift ska ut ga samt att
avtalet ska uppségas for att upphora att gilla. De har alla ocksa kriterium pa att
upplatelseavtalen ska vara skriftlig, med undantag fér hyra och ligenhetsarrende.
Vid hyra galler det endast om en av parterna begar det och vid lagenhetsarrende
galler om parterna inte avtalar om annat. For allman nyttjanderitt finns det inget
kriterium pa att avtalet ska vara skriftligt, ska uppsagas for att upphora eller att det
ska utga en avgift.

4.1.8.2 Upplatelsetiden

Det ar stora variationen mellan nyttjanderattsformerna om vilka upplatelsetiden de
har. Hyra och ligenhetsarrende upplats pa bestamd tid, obestamd tid eller livstid,
medan tomtritt endast upplats pa obestamd tid. Jordbruks-, bostads- och
anldggningsarrende upplats pa bestaimd tid samt att bostadsarrende kan upplatas pa
livstid. Upplatelsetiden f6r allmén nyttjanderatt ar bestimd tid, obestimd tid, livstid

samt innehaller begrénsningar for vissa former av nyttjanderatter.
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Tabell 2: E(genti]]verkadjc'imﬁrelse av de olika ]agstyrtnjngama

Rattigheten Inskrivnin Foérlangnin,
v
bestar vid s & Besittningsskydd .g g
. A mo]hghet mOJhghet
overlatelse
Nej, dock har
ny agare
Allmén nyttjanderdtt | kdnnedom om Ja X Ja
rattigheten
bestar den
Ja, om annat
Jordbruksarrende Ja inte har Ja, direkt Ja
avtalats
Ja, om annat
Bostadsarrende Ja inte har Ja, direkt Ja
avtalats
Ja, om annat
Anlidggningsarrende Ja inte har Ja, indirekt Ja
avtalats
Ja, om annat
Ligenhetsarrende Ja inte har Nej Ja
avtalats
Ja, om annat
Hyra Ja inte har Ja, direkt Ja
avtalats
Tomtratt Ja Ja X Nej

4.1.8.3 R%ittigheten bestar vid overlatelse och inskrivning

Grundprincipen ér att alla nyttjanderatter kan inskrivas i fastighetsregistret, om
parterna inte avtalat om annat och det i sig innebar att rattigheterna bestar vid
overlatelse till en ny fastighetsagare. Ett undantag ar att allman nyttjanderitt i
allménhet inte bestar om vid dgarbyte om inte koparen har kinnedom om

nyttj anderéttigheten.

1.1.1.1 Besittningsskjydd

Grundprincipen fér nyttjanderitterna ér att de har besittningsskydd med undantag
for allménna nyttjanderitter, ligenhetsarrende och tomtritt. Vidare har alla
nyttjanderitterna utom tomtratt ratt till forliggning av avtalen. Att tomtritt inte

kan férléingas beror pa att det upplats obestamd tid.
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Tabell 3: Egentillverkad jamforelse av de olika lagstiftningarna

. o . Overlitelse- Andra hands Inlosen
Dispositionsratt i o e
méjlighet upplatelse méjlighet
Allmién nyttjanderétt Nej X X X
Ja, med Ja, med
Jordbruksarrende Ja fastighetsdgarens | fastighetsdgarens X
medgivande medgivande
Ja, med Ja, med
Bostadsarrende Ja fastighetsdgarens | fastighetsdgarens X
medgivande medgivande
Ja men kan Ja, med
Anléggningsarrende Ja avtalas bort eller | fastighetsigarens X
begransas medgivande
Ja, med Ja, med
Ligenhetsarrende Ja fastighetsdgarens | fastighetsigarens X
medgivande medgivande
Ja, med Ja, med
Hyra Ja fastighetsdgarens | fastighetsigarens X
medgivande medgivande
Tomtratt Ja Ja X Ja

4.1.8.4 Dispositionsratt

Allman nyttjanderéitt ar de enda av nyttjanderiittsformerna som inte genom

upplatelseavtalet far dispositionsratt.
4.1.8.5 Overlatelse

Grundprincipen ér att alla arrendetyperna och tomtratt kan 6verlatas. Men for
jordbruks- och bostadsarrende kravs fastighetsigarens medgivande och de andra tva
arrendetyperna kan begransa eller avtal bort 6verlatelserattigheten i avtalet. Hyra
kraver ocksa medgivande fran fastighetsagaren for 6verlatas. En allman nyttjanderatt

kan daremot inte overlatas.

4.1.8.6 Andra hands upplatelse

Alla arrendetyperna och hyra kan upplatas i andra hand, dock kravs fastighetsigarens

medgivande vid hyra.
1.1.1.2

Inlosen

Det finns endast lagstadgade bestimmelser om inl6sen for tomtritt.
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4.2 Analys av de norska nyttjanderatterna

4.2.1 Servitutt

4.2.1.1 Lagens omfattning

Servituttloven giller for begriansade nyttjanderatter 6ver en annan fastighet samt att
rattigheten antingen kan hor till en fastighet, reelle servitutt, eller en person
(Falkanger, 2020). Det finns tva varianter av begrinsade rattigheter, de ena ger
rattighetshavaren rattighet att anvanda fastigheten for ett visst andamal exempelvis
for bete, vig eller parkering, och de andra ger rittighetshavaren ratten att ta ut
resurser ur fastigheten som bland annat virke och sand. Lagen ér inte tillimplig for
hyra av bostad, tomtefeste eller andra allmanna bruksretter samt innchaller

begransningar om vilka rattigheter som inte far upplatas i skog (Falkanger, 2020).

4.2.1.2 AVtalsgrundcr

Det finns inget lagstadgat att ett skriftligt avtal ska upprattas nar parterna
overenskommer om ett servitutt men dess giltighet beror pa de allmanna reglerna
kring avtal i avtaleloven (LOV-1918-05-31-4) (Falkanger, 2020). Parterna har i stor

utstréickning avtalsfrihet om villkoren i avtalet.

4.2.1.3 Upplatelsetid

Servitutt kan upplatas pa bestamd tid, pa nagons livstid, for evigt, for sa lange
behovet av nyttjanderatten finns kvar, med mera (Falkanger, 2020). Parterna har
avtalsfrihet om upplatelsetiden férutom nar det kommer till skogsmark.
Upplatelsetiden for ratten att ta virke f6r hushallsbehov och ritten till bete-, grés-
samt torvmark ar maximalt 25 ar eller for gifta makars livstid (LOV-1968-11-29).

Avverkning av skog, for annat an hushallsbehov, dr upplatelsetiden maximalt 3 ar.

Servitutt kan upphora att gilla av manga anledningar (Falkanger, 2020). Det kan
vara att avtalet har gitt ut, att rattigheten inte lingre dr nddvandig eller att parterna

overenskommer att réttigheten ska upphora.

4.2.1.4 Inskrivning

For servitute finns det inget krav pa registring, tinglysning, diremot innebér
registreringen ett rattsligt skydd mot tredje man och for att rattigheten ska kunna
registreras maste den enligt huvudregeln uppfylla vissa krav i tinglysingsloven (LOV-
1935-06- 07-2) (Falkanger, 2020).

4.2.2 Jordleie

4.2.2.1 Lagens omfattning

I Norges har fastighetségaren en skyldighet att jordbruksmarken bedrivs med odling
under hela sin dgandeperiod (LOV-1995-05-12-23). En ny édgare kan vilja att
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antingen sjilv bruka jordbruksmarken eller att hyra ut den, med andra ord ha ett

jordleie, enligt bestimmelserna i jordloven (Grette & Aasen, 2020).

4222 Avtalsgrunder

Vid uthyrning av jordbruksmark ar upplatelsetiden minst 10 ar och fastighetsdgaren
saknar ritt att uppsaga avtalet (Grette & Aasen, 2020). Avtalet ska vara skriftligt och
ska ge upphov till "goda drift”. Ger inte avtalet upphov till en positiv effekt kan de
innebéra att ett brott mot brukandeskyldigheten begas. Fastighetsagaren har en
skyldighet att ge kommunen en kopia av uthyrningsavtalet (Grette & Aasen, 2020).

4.2.3 Tomtefeste

4.2.3.1 Lagens omfattning

En festare, med andra ord en hyresgist, hyr mark mot en arlig avgift for att uppfora
en byggnad som festaren ska eller redan ager (Falkanger, 2017). Det finns tre
kategorier av tomtefesten och det ar for bostads-, fritids- och bebyggelse for annat
andamal, vanligtvis naringslivsverksamhet. Utanfor lagen om tomtefeste faller hyra av
mark dar huvuddndamalet inte ar bebyggelse av byggnad och det regleras i separata
lagar (Falkanger, 2016).

Nar ett tomtefeste upplats innebar det att fastighetségaren overlater de Viktigaste
befogenhetsrittigheterna 6ver marken till festaren under avtalsperioden (Falkanger,

2017). Parterna kan dock avtalat om att annat ska galla.

4.2.3.2 Avtalsgrunder

Vid upplatelse av tomtefeste finns det tva varianter av avtal, vilket ar nya tomeefesteavtal
som ingatts efter ar 1975 och éldre tomtefesteavtal som ingatts fore ar 1975 (Lov
nr.1996-12-20-106). Avtalet ska vara skriftligt och i nya tomtefesteavtal ska det
framga vad andamalet med bebyggelsen &r samt vad tomtefestet ar varderat till
(Falkanger, 2017). Villkor som strider mot lagen ar utan verkan, diremot framgar
det av lagen att parterna har avtalsfrihet géller villkoren (Lov nr.1996-12-20-106).
Vidare sa ar avtalsfriheten mer begransad for bostad- och fritidsaindamal &n den ar

for bebyggelse for andra dndamal (Falkanger, 2017).

4.2.3.3 Upplatelsetid

Tomtefesteloven skiljer pa upplatelsetiden for bostads- och fritidsaindamal och for
bebyggelse for annat éndamal (Falkanger, 2017). For boendeandamalen finns det tre
varianter av upplatelsetider beroende pa nar avtalet ingicks. For avtal som ingicks
efter ar 2002 giller tillsvidareupplatelse. Ingicks avtalet mellan ar 1976 och ar 2001
galler en upplatelsetid om minst 80 ar, men parterna kan 6verenskomma om en
lingre avtalstid, som exempelvis att upplatelsen ska vara tillsvidare. Avtal som

ingicks fore ar 1975 galler den upplatelsetid parterna har angivit i avtalet (Falkanger,
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2017). Upplatelsetiden for bebyggelse for annat andamal ar tillsvidare och for nya

tomtefesteavtal ska upplatelsetiden vara tillsvidare om minst 80 ar.

Uppsigning av alla former av tomtefesten ska vara skriftligt och for nya tomtefesteavtal
upphor avtalet att galla vid uppsagning (Falkanger, 2017). Uppsagningstiden ar tva
ar om parterna inte avtalat om annat, dock ar en uppsagningstid kortare an 6
maénader ogiltig. Vidare ar en uppsagningstid kortare an 2 ar inte bindande fér

festaren av ett tomtefeste for bostads- eller fritidsandamal.

Tomtefesten for bebyggelse av annat dndamal férlangs automatiskt pa samma villkor
om avtalet inte sagts upp senast 2 ar innan avtalet I6per ut, om parterna inte avtalat
om annat (Falkanger, 2017). Vidare kan parterna ha avtalat om att villkoren ska
reglera i samband med forlangningen. Automatisk forlangning for bostads- eller
fritidsindamal blir aktuellt nar upplatelsetiden gatt ut och att romtefestet inte 16st in.
Avtalet for boendedandamalen fortsatter att gilla pa samma villkor som tidigare, om

ingen av parterna begar dndring (Falkanger, 2017).

4.2.3.4 Inskrivning

Tomtefesteavtalen kan registreras i det norska fastighetsregistret och for att
registreringen ska vara giltig ska avtalet vara skriftligt samt ska var utfardat av

fastighetsagarens eller ha dennes samtycke (Falkanger, 2020).

4.2.3.5 Overlatelse

Enligt huvudregeln har festaren ratt att verlata tomtefestet till en annan person, men
parterna kan i avtalet begréinsa festarens Gverlatelseratt genom att exempelvis villkora

att overlatelsen kraver fastighetsigarens medgivande (Falkanger, 2017).

4.2.3.6 Inlosen

En festare for bostad- eller fritidsindamal har ratt att kréva inlésen av tomtefestet enligt
huvudregeln férst efter 30 ar, om inte kortare tid avtalats eller att avtalstiden gatt ut
(Falkanger, 2017). Dérefter kan festaren for bostadsandamal krava inl6sen vartannat
ar och for fritidsindamal vart 10 ar. Kravet pa inlosen ska vara skriftligt och limnas
senast 1 ar fore inlosningsperioden ar inne. Tomtefesten for bebyggelse av annat

andamal ar det specifika avtalet som avgor om inlésen ar relevant (Falkanger, 2017).

Undantag till inl6sningsratten ar mark som tillhor landsbyggssamhallen,
statsallménningar eller Finnmark (Lov nr.1996-12-20-106). Ett annat undantag ar
tomtefesten for fritidsindamal som &r beldgna pa jordbruksfastigheter, dar
fastighetsagaren kan vagra att 16sa in tomtefestet om denne driver jordbruk pa
fastigheten (Falkanger, 2017).
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4.2.4 Husleie

4.2.4.1 Lagens omfattning

Ratten att nyttja husrum mot ersattning genom ett avtal ar tillimpningsomradet for
husleieloven (Lov nr.1999-03-26-17) och det kan delas in i hyra av bostad eller hyra
av lokal (Falkanger & Falkanger, 2016). Lokal kan exempelvis vara en butik, ett
kontor, ett garage och lokaler kommer inte att tas upp mer i denna studie. Lagen
galler inte for hotell eller liknande Gvernattningsinrattningar och deras gaster samt

géiller inte uthyrning for semester- eller fritidsbruk.

En hyresgast har totalt nyttjande 6ver ligenheten som denne hyr, vilket innebar att

andra utesluts fran att anvind det utrymmet (Wyller & Anderssen, 2020).

4.2.4.2 Avtalsgrunder

Ett avtal gallande husleie, med andra ord hyra, ska vara skriftligt om en av parterna
begir det, annars kan det var muntligt (Falkanger & Falkanger, 2016). Avtalsvillkor
som ar mindre gynnsamma fér hyresgasten an lagens bestimmelser ar utan verkan

(Lov nr.1999-03-26-17).

4.2.4.3 Upplatelsetid

Ett hyresavtal kan antingen upplatas pa bestamd tid om minst 3 ar eller pa obestamd
tid och de olika upplatelsetiderna medfér att lite olika regler tillimpas (Falkanger &
Falkanger, 2016). Avtal pa obestimd tid maste sdgas upp av en av parterna for att
upphora att galla och uppsagningstiden ar 3 manader, om parterna inte
6verenskommit om annat (Lov nr.1999-03-26-17). Tidsbestimda avtal upphor
enligt huvudregeln att gilla vid upplatelsetidens slut och har inget krav pa

uppségning.

Ett tidsbestamt avtal kan bli ett tillsvidare avtal om hyresgiisten bor kvar 3 manader
efter upplatelsetiden har gatt ut och att hyresvirden under den tiden inte skriftligen
uppmuntrat hyresgasten att avflytta (Lov nr.1999-03-26-17).

Hyresvirden kan bara sdga upp avtalet pa obestimdtid under vissa férutsittningar
och det kan bland annat vara att hyresvirden ska sjalv anvanda utrymmet som
bostad, byggnaden ska rivas eller ombyggas eller att hyresgasten har brutit mot
avtalets villkor (Lov nr.1999-03-26-17). Vidare maste uppsdgningen fran
hyresvarden vara skriftlig, motiverad, ange att hyresgasten kan protestera skriftligen
inom en manad och att hyresgastens ratt att bestrida uppsagningen gar férlorad om

protesten inte sker inom tidsfristen.

4.2.4.4 Inskrivning

Hyrersattsavtal kan inskrivas i det norska fastighetsregistret men det finns ett krav pa

underskrift fran dgaren till byggnaden (Falkanger & Falkanger, 2016).
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Utgéingspunkten ar att fastighetséigaren ocks3 ar dgaren till byggnaden men ar det en
tredje part som ager byggnaden ar det dennes underskrift som behovs for att kunna

registrera hyresavtalet.

4.2.4.5 Besittningsskyddet

Ratt till forlingning har hyresgasten oftast nér hyresavtalet gatt ut (Wyller &
Anderssen, 2020). Det finns tva typer av férlangningar, dar den forsta ar att
hyresgasten ensidigt kan férlanga hyresavtalet att fortsatta gilla, med andra ord
hyresgasten har fornyelseratt. Det andra ar situationer dar hyresgasten har

foretradesratt till fortsatt hyra pa marknadsvillkor (Wyller & Anderssen, 2020).

4.2 4.6 Overlitelse och andra hands upplatelse

Huvudregler ar att hyresgasten inte kan 6verlata eller hyra ut lagenheten i andra
hand utan hyresvirden medgivande, men parterna kan daremot avtal om annat (Lov
nr.1999-03-26-17). Det kravs aven medgivande fran hyresvairden om hyresgasten
har inneboende i lagenheten som inte ar make, sambo eller slakting till hyresgasten.
Om hyresvarden medger kan hyresgasten hyra ut ligenheten i upp till 2 ar, dock ar
villkoret att hyresgasten ar franvarande i ligenheten pa grund av arbete, utbildning,

militartjanstgoring, sjukdom eller andra vasentligt skal (Lov nr.1999-03-26-17).

Villkoret pa hyresvardens medgivande behévs inte vid skilsméssa eller separation,
for att dar har hyresgastens partner ratt att ta 6ver hyresavtalet om hyresgésten vill
laimna parets gemensamma bostad (Lov nr.1999-03-26-17). Vidare kan hyresgasten
6verlata sin ligenhet till en annan antingen med eller utan medgivande fran

hyresvéirden.

4.2.5 Jamforelse mellan de norska lagstiftningarna

En jamforelse av de olika lagstiftningarna i Norge har i detta avsnitt genomforts och
den grundar sin pa materialet fran avsnitt 4.2.1 Servitute till avsnitt 4.2.4 Husleie.
Avsnitten har sammanstallts i tre tabeller, se tabell 4, tabell, 5 och tabell 6. 1
tabellerna betyder ”X” att det inte finns ndgot lagstadgat om den delen och

informationen i tabellerna utgar fran vad huvudreglerna i de respektive lagarna

uppger géiller.
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Tabell 4: Egentil]verkadjdmﬁre]se av de olika ]agstyrtningarna

rifcli - Avoif
S .1‘1 t‘ 16t UpPsag‘mngs ‘Vgl. ts Upplfitelseti d
kriterium kriterium kriterium
Bestamd tid,
obestamd tid, livstid,
Servitutt Nej Nej Nej bestdende forevigat,
begransningar i
upplatelsetid for skog
Bestamd tid inst
Jordleie Ja Nej Ja, om avtalat estama o oom fns
10 ar
Obestamd tid,
Tomtefeste Ja Ja Ja bestamd tid om minst
80 &r, avtalad tid
) Nej, bara om en Bestamd tid om minst
Husleie . Ja Ja o . .
part begér det 3 ar, obestamd tid

4.2.5.1 Kriterium

Jordleie och tomtefeste har kriterium pa att upplatelseavtalen ska vara skriftlig, att

avtalet ska uppsagas for att upphora att gélla och att det ska utga en avgift. Husleie har

samma kriterium med undantag att skriftlighetkravet endast géiller om en av

parterna inte begar det. Servitutt saknar kriterium pa att avtalet ska vara skriftligt, ska

uppsagas for att upphora eller att det ska utga en avgift.

4.2.5.2 Upplatelsetiden

Servitutt, husleie och tomtefeste kan upplatas pa bestimd tid och obestamd tid, dock

maste upplatelse pa bestimd tid vara minst tre ar vid husleie. Vidare kan servitutt

upplatas pa livstid, bestar férevigat samt innehéller begransningar for vissa former av

nyttjanderitter. Jordleie upplats pa bestimd om minst 10 ar.

Tabell 5: Egentillverkad jamforelse av de olika lagstiftningarna

Rittigheten Inskrivni Forlineni
nskrivnin orlangnin
bestar vid vt 8 Besittningsskydd .g &
. . mOJhghet rnoﬂlghet
overlatelse
Servitutt ']a, om Ja Ja, om avtalat Ja, om avtalat
inskriven
Jordleie Ja X Ja, om avtalat Ja, om avtalat
Tomtefeste Ja Ja Ja Ja
Husleie X Ja Ja Ja
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4.2.5.3 Rittigheten bestar vid éverlatelse och inskrivning

Servitutt, tomtefeste och husleie kan inskrivas och i allmanhet bestar rattigheten vid ett

dgarbyte, dock sd maste servitutt vara inskrivna for att besta.

1.1.1.3

Besittningsskydd

Det bara tomtefeste och husleie som har ett besittningsskydd och ratt till férléingning

enligt lagstiftning. For servitutt och jordleie maste parterna verenskomma om

méjlighet till férl%ingning for att avtalet ska kunna férléingas.

Tabell 6: Egentillverkad jamforelse av de olika lagstiftningarna

S . Overlatelse- Andra hands Inlosen
Dispositionsratt . . L
méjlighet upplatelse méjlighet
Servitutt Nej Ja, om avtalat X Ja, om avtalat
Jordleie Ja Ja, om avtalat X Ja, om avtalat
Tomtefeste Ja Ja X Ja
Ja, med Ja, med
Husleie Ja fastighetsigarens | fastighetsigarens X
mcdgivandc mcdgivandc

4.2.5.4 Dispositionsratt

Servitutt ar de enda av nyttjanderiittsformerna som inte genom upplatelseavtalet far

dispositionsritt.
4.2.5.5 Overlatelse

Grundprincipen ar att tomtefeste kan 6verlatas och det kan aven husleie med
fastighetséigarens medgivande. Servitutt och jordleie kan Gverlatas om parterna avtalat

om det.

4.2.5.6 Andra hands upplatelse

Hhusleie kan upplatas i andra hand med fastighetsagarens medgivande och de andra

nyttjanderitterna saknar lagstiftade bestimmelser om andra hands upplatelse.

1.1.1.4

Inlosen

Tomtefeste kan oavsett andamal inl6sas samt att servitutt och jordleie kan inlésas om

parterna har avtalat om det. Husleie kan daremot inte inlosas.
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4.3 Intervju

4.3.1 Intervjuer hyresrad i Sverige

Kan du berdtta lite kort om din prg%ssione]]a bakgrund?

Respondenterna har mellan 3 och 10 érs erfarenhet som hyresrad i hyres- och
arrendendmnden. Respondenten som har arbetat langst har hela sitt yrkessamma liv
arbetat hyra och arrende. De andra tva respondenterna har tidigare arbetat som

radman vid en allman domstol.
Vad dr de vanligaste tvisterna ndr det galler n)/ttjanderc'itt?

Alla respondenterna lyfter fram att vid hyra av bostader ar de flesta tvisterna om
forlangning av hyreskontraktet, det vill saga situationer dar hyresvarden sager upp
hyresgésten och vill bryta besittningsskyddet. De vanligaste orsakerna till
uppvagningen enligt tvd av respondenterna ar misskotselverksamhet av hyresgasten

som exempelvis att inte betala hyran i tid eller att stora sina grannar.

En annan vanlig tvist vid hyra enligt en respondent ar andring av hyresvillkoren och
da framforallt andring av storleken pa hyran. Hyran bestims vanligtvis genom
kollektiva avtal mellan fastighetsagarna och hyresgastféreningen, men en liten méng
har inte det hyressattningssystemet och kan darav ans6ka om medling hos

hyresnéirnnden om en 6verenskommelse mellan parterna inte kan nas.

Vid jordbruksarrende anser en av respondenterna att andring av arrendeavgiften ar
den vanligaste tvisten medan en annan respondent anser att fastighetsagarens
sjalvintrade ar det vanligaste. Sjalvintrade innebar att arrendatorn sags upp for att
fastighetsagaren sjalv ska bruka marken eller bygga pa den. Den tredje respondenten

lyfter fram att bada tvisterna ar Vanligt forkommande.

Andring av arrendeavgiften ar évergripande den vanligaste tvisten for
bostadsarrenden enligt respondenterna och en av dem tillégger att vid
bostadsarrende ar besittningsskyddet Véildigt starkt varav det inte ar Vanligt med

férléngningstvister.

Arenden gillande anlaggning- och ligenhetsarrenden medlar bara hyres- och
arrendenimnden vid. Vad de respektive namnderna medlar om ar olika mellan
respondenterna. Uppfattningen hos en respondent ar att det ar arrendeavgiften, en
annan att det ar vilka allménna villkor och den tredje har uppfattningen att det ar
uppsagning sa att arrendator kan bibehalla sin ritt till eventuellt skadestand. Vidare
patalar en respondent att ca 90 % av anldggningsirendena aterkallas och avskrivs av
namnden av olika anledningar. Aven vid lagenhetsarrenden ar det stor spridning pa
som parterna ar oeniga om. Enligt respondenterna kan det bland annat var

uppsagningstvister, avgiftstvister och tvister vid muntliga avtal.
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Vilka rattsfall har paverkat tolkningen av lagen, dvs. rdttspraxis?

For nyttjanderittslagstiftningen finns det manga rattsfall som har paverkat
rittsutvecklingen men tva av respondenterna tycker inte att det finns nagot rattsfall
som helt har dndrat rattsutvecklingens riktning. Respondenterna ar istéllet eniga om
att rattsfallen tydliggor hur lagstiftningen ska tolkas och en av dem tror det beror pa
att det gors avvagningar och skalighetsbedomningar i de enskilda fallen. Ytterligare
en av respondenterna patalar att avgéranden fran Svea hovritt gillande hyra ofta blir

remisser till lagstiftningsférslag.

Det finns nagra arrendefall som har betydelse for rittsutvecklingen enligt en
respondent, dar avgorandet har tydliggjort hur bland annat arrendeavgiften for
bostadsarrenden ska bestimmas, utifran ett par faktorer. En annan respondent
upplyser att fall som namnden bedémer ar angelagna att de provas i en hogre
instans, slapper de upp. Anledningen till det kan vara att fallen inte provats tidigare i

hégre instanser eller vara nagot som namnden inte kanner till.
Vilka dr styrkorna med nyttjanderdtts]agst{ﬁnin(qen enlig dig och Vag’b'r?

Nyttjanderittslagstiftningen, anser en av respondenterna, vara ett val genomtankt
system. En styrka med lagstiftningen enligt tva av respondenterna ar att det ar en
social skyddslagstiftning som varnar om arrendatorns och hyresgastens
besittningsskydd. Men en av dem anser dock att besittningsskyddet egentligen ar en
varderings sak, dar lagstiftare fortsatter att starka arrendatorns och hyresgastens ratt

i stor utstréickning.

Det som ar styrkan med lagstiftningen enligt den tredje respondenten ér att den ar
en skilighetsbedémning som gérs i de enskilda fallen. Styrkan ar med andra ord att
namnden har vida ramar att gora avvagningar och in casu bedémningar inom. Det
resulterar i att hogre instanser godta underinstansen bedémning om den ligger inom

den skéilighetsgrénsen och parterna blir oftast n6jda med nimndens bedémning.

Ytterligare en styrka med lagstiftningen enligt en av respondenterna ar att den
erbjuder en smidig, enkel och billig konfliktlésning vid hyres- och
arrendenamnderna. Detta genom att namnden i viss man utreder parternas
respektive argument och standpunkter samt verkar for att fa parterna att traffa
frivilliga lésningar.

Vilka dr svagheterna med n)/ttjanderdtts]agstiftningen enlig dig och va{f‘dr?

En av respondenterna uttryckte att: "Det som dr Iagstiftnin(qens styrkor kan ocksa vara dess
svagheter”. Tva av respondenterna framhdvde nyttjanderittens skyddsaspekt som en
svaghet. Besittningsskyddet innebér inte bara ritten till att sitta kvar utan ocksa

fxtgérdsféreléggande det vill sdga ritten till att fa léigenheten renoverad eller fel och

brister atgardade. Nar ligenheten renoverad till normal standard medfér det oftast
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en del hyreshéjningar, vilket kan innebara att hyresgaster som inte har en god
ckonomi behéver flytta, men for att stora delar av bostadsbestandet har renoverats

har de ingenstans att flytta till.

En annan svaghet enligt en av respondenterna ar att nyttjanderattslagstiftningen ar
ett valdigt komplicerat system som ar svart for gemeneman att forsta. Exempelvis sa
innehéller 12 kap. JB flera a, b, ¢, och d paragrafer vilket gor det svart forsta vad det
ar som giller. Ytterligare en bris som respondenten framhéver ar att de finns flera
parallella system for prévning vid tvister, som bland annat att uppsagning av en
hyresgast kan antingen hanskjutas till hyresnamnden eller ske som en

stéimningsansékan till tingsratten.

Annu en svaghet med nyttjanderiittslagstiftningen ar att det vid hyresséittning ska
vara samma férhallanden 6ver hela landet. Respondenten anser det ar en svaghet att
lagstiftningen inte tar en lokalhansyn vid hyressattningar, dir exempelvis

betalningsférmfigan kan var storre och byggnadskostnaderna hégre i storstaderna.
Se du ndgra forbattringsmdjligheter med lagstiftningen och i sa fall vad?

En av respondenterna ser inget den vill dndra pa i dagsléiget och en annan av
respondenterna vill se en iindring i hur hyresavgiften bestams. Den respondenten
anser att bestémning av hyresavgiften ar en politisk frﬁga och kommenterat darav

inte hur det skulle kunna andras.

Att forenkla och fortydliga lagstiftningen rent allméant tycker en av respondenterna
boér genomforas for att det skulle innebiéra att lagstiftningen blir mer latt forstadd.
Problemet som respondenten ser ar att 7 kap. JB, som innehaller manga
grundliggande bestimmelser, ofta gloms bort. Respondentens férslag ar att hianvisa
tillbaka till relevanta paragrafer for att undvika att kapitlet gloms bort vilket skulle
innebara att lagstiftningen blev mer pedagogiskt skriven och latt forstadd.

Ytterligare ett férbéittringsférslag som namns ar att alla hyresrelaterade arenden bor
handldggas av en instans, vilket skulle innebara att otydligheter med lagstiftningen

forsvinner i samband med att de parallella systemen for provning tas bort.

4.3.2 Intervjuer jordskiftesdomare, jurist, statligt anstilld i Norge

Kan du berdtta lite kort om din professione]]a bakgrund?

Respondenterna har alla olika bakgrund, dar en av respondenterna ar sedan 20 ar
tillbaka en jordskiftesdomare och en annan ar en statligt anstalld vid land- och
matdepartementet. Den sista respondenten ér en jurist sedan 25 ar tillbaka och

driver en egen advokatbyra sedan 5 ar.
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Vilka dr det vanligast tvisterna ndr det kommer till bruksretter generellt, servitutt, jordleie,

husleie och tomtefeste?

En av respondenterna anser att det blir en del missférstand kring servituttloven for att
den dr ganska 6vergripande och det som det tvistas om ar mojligt att ge rattigheter
vidare eller att dela upp den pa nya fastigheter. Det som avgér om rattigheten kan ge
vidare dr att det inte uppstar nagra onédiga eller orimliga skador for fastighetsigaren
eller dennes fastighet. De andra respondenterna anser att det ar avtalets innehall
eller rittighetens innehall som det tvistas mest om, det vill siga vad parterna
6verenskommit om ér tillatet och inte. Ytterligare en vanlig tvist enligt en av

respondenterna ar klarléigga om réittigheten tillhor till en fastighet eller en person.

Tva av respondenterna ar eniga om regleringen av avgiften ar den vanligast tvisten
for tomtefestet och anledningen till det ar lagstiftaren hart reglerar avgiftsnivaerna till
fordel for festaren. En annan vanlig tvist enligt respondenterna ar vad avgiften ska
vara nar avtalsforhallandet avslutas och tomtefestet ska 16sas in, det vill siga hur

Véirderingen utforas och hur avgiften ska beraknas.

Respondenterna har inte arbetat med husleie, men utifran registrerade rattsfall
bedomer en av respondenterna att det tvistas mest om avgiften for hyran. Aven
tvister kring misskotsel i form av att hyran inte betalats i tid, bedémer respondenten

vara vanligt.
Vilka rdttsfall (soksmal) har paverkat tolkningen av lagarna (lovene) dvs rattspraxis?

Respondenter framlyfter att flera rittsfall har haft stor paverka pa hur lagstiftningen
om tomtefeste tolkas. Orsaken till de manga rattsfallen ar enligt en av respondenterna
att lagstiftaren har engagerat sig formycket i avtalen och att avgifterna for tomtefeste
regleras. Den norska staten blev falld i Europadomstolen for att regleringarna i
avtalen var sa langtgaende att de kom i konflikt med de manskliga rattigheterna. En
annan av respondenterna ar av uppfattningen att de flesta av rittsfallen handlar om

vad avgiften for tomtefeste ska vara eller vad kostnaden for inl6sen ska vara.

Rattsfallen har enligt en respondent inte bara paverkat rittspraxis utan ocksa
lagstiftarens instéllning till lagen. Det har uppstatt ett politiskt brak om tomtefeste,
dér det varit mycket fram och tillbaka med att éndra lagstiftningen.

Vilka dr styrkorna med de respektive lagarna (loverna) enlig dig och varfor?

Flexibiliteten med servituttloven anser en av respondenterna vara dess styra och
anledningen till det &r att lagen tillater at beddmningar gors i den enskilda fallen
samt att lagstiftningen, med beaktan pa att den &r gammal, kan anpassas till dagen
samhille. Respondenten upplyser att lagen inte gér nagon skillnad pa om rattigheter
ar en personlig eller hor till en fastighet. En annan respondent anser att skyddet for

nyttjanderattshavaren ar en styrka med lagstiftningarna.
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Vid tomtefeste ar styrkorna enligt den sista respondenten att lagstiftningen innefattar
delar som parterna inte tanker pa nir avtalet ingas och att parterna far en jamlik
avtalsstéillning. En annan styrka éar festarens ratt till att 16sa in det hyra markomradet

och bli dess dgare.
Vilka dr svagheterna med de respektive lagarna (loverna) enlig dig och varfor?

Upplatelsetiden i jordloven ar 10 ér, vilket en respondent anser vara déligt anpassad
till odling av gronsaker, darfor att odlas samma groda pa samma plats under flera ar
uppstar det sjukdomar vilket &r nagot som jordbrukarna vill undvika. Vidare sa
innebar den langa upplatelsetiden enligt respondenten att svarigheter uppstar vid
6verlimnandet till nasta generation, déar framtidtid synen oftast ar kortare. Det som
kan uppsta ar att nasta generation sjalv vill driva marken eller ar i behov av att

komma i position av marken pa en gang.

En av respondenterna anser att tomtefeste lagstiftningen har flera lager med problem.
Bland annat ar det daligt att lagstiftaren haller nere avgifterna sa att fastighetsigaren
inte kan ta ut ett marknadsmassigt pris for tomtefestet samt att virderingen av
tomtefestet sker utifran bestimda mekanismer vilket resulterar i att inlésningspriset
kan bli valdigt olika beroende pa syftet. En annan respondent tycker att lagstiftaren
gripit in for mycket i avtalen for att skydda festarens ritt att lagen kommit i strid med
manskliga rittigheter och att grundsyftet med lagen om att skapa trygghet till
boende for festaren har asidosatts. Den tredje respondenten upplyser om att det finns
en politisk 6nskan om att bli av med tomtefeste for att det skulle minska antalet
tvistemal samt att hyresformen inte lingre anses vara nédvandig, da befolkningen

har mer pengar mellan handerna.
Ovrig 1'nformat1'on fr&n respondenterna

En av respondenterna patalade att det i Norge inte finns en egen lag for uthyrning av
mark, utan att det ar avtalsfrihet mellan parterna som giller. Daremot kan det finnas
begrénsningar om vad det far avtalas om och under hur lﬁng tid i olika lagar som

exempelvis i servituttloven, jordloven, jaktloven, beiteloven och fjalloven.

Vid tomtefeste upplyste ytterligare en respondent att festaren har samma skydd som en
fastighetsagare nar det kommer till tomtefesten fér permanentboende eller
fritidsaindamal. Vid andra andamal som exempelvis f6r industri, bathus, sa har
festaren inte samma skydd. Vidare pétalar respondenten att tomtefesteloven reglerar
bara férhallandet mellan fastighetsigaren och den som dger byggnaden samt att
huvudsyftet maste var att sitta en byggnad pa marken for att definieras som ett
tomtefeste. Utifran den ar en el-station ett tomtefeste men inte en flygplats enligt

respondenten.
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5 Diskussion

Kapitlet presenterar en diskussion de utvalda metoderna och en diskussion om resultatet.

5.1 Diskussion av metod

5.1.1 Analys

Den rittsdogmatiska metoden var enkel att anvinda men var mer tidskravande dn
forvantat. Det som var problematisk med metoden var att amnesspecifika begrepp
betydde olika pa svenska respektive norska, vilket gjorde att en del av analysen

behovde justeras efter att begreppens korrekta betydelse hade fram kommit.

Genomforandet av den komparativa analysmetoden var mer problematisk dn
forvantat. Problematiken vara att de olika lagstiftningarna i Sverige respektive Norge
har olika strukturell uppbyggnad och har stora skillnader i vad lagarna omfattar.
Vidare bidrog den rittsdogmatiska metoden till att analysmaterialet blev mer
omfattande an forvantat. Det gjorde att avgransningarna av analysmaterial i
omgangar dndrades under tiden som jamforelsen av lagstiftningarna genomférdes.
Detta fOr att materialet inte skulle bli f6r stort och for att jamforelsen skulle kunna

genomféras pa delar som var direkt ekvivalenta.

En annan problematik som uppstod var hur det insamlade och bearbetade materialet
skulle redovisas. Skribenten kom fram till att analysen av lagstiftningarna skulle
redovisas i resultatet istillet for i den teoretiska bakgrunden darfor att lagstiftningen
faktiska betydelse tolkats samt utmynnade till svaret en av fragestallningarna.
Jamforelsen beslutades att redovisas i tabeller for att tydligt vissa vad som ar lika och

olika mellan lagstiftningarna i de respektive linderna.

Analysen och jamférelsen av lagstiftningarna har som sagt varit tidskravande med det
har gjort att skribenten fatt mycket kunskap om de olika lagstiftningarna. Det har

bidragit i att skribenten ar kanner sig 6vertygad om att ett bra resultat har uppnatts.

5.1.2 Intervju

Intervjufragorna var semi-strukturerade vilket gjorde det littare for skribenten att
stalla foljdfragor till respondenterna for att fa ut detaljerade svar dock sa var det
svart att formulera fragorna. Fragorna skulle vara formulerade ett 6ppet sitt sa att ja
och nej svar kunde undvikas samt att mycket information skulle kunna utlasas.
Vidare skulle fragorna vara relevanta for fragestillningarna och vara formulerad pa
ett sdtt sa att respondenterna tolkade fragorna lika. Med facit i hand sa uppfattade
respondenterna fragan om rattspraxis olika och fragan hade troligen formulerats pa
ett annat sitt i efterhand, men trotts det gav respondenterna dnda bra svar.

Ytterligare ett konstaterande ér att vissa av fragorna blev lite for breda, vilket

35



innebar att respondenten guidades in pa amnet i stéllet for att peka pa nagot specifikt
problem som kunde ha bidragit till mer djupgaende information och haft en
tydligare koppling till frigestallningarna. Men dven om fragorna var breda sa gav
respondenterna utférliga svar varav det i alla fall visar att det var personer med ratt

kompetens som intervjuats.

Det som é&r nackdelen med intervjuer ér att de ar tidskrdvande och det var ett
problem som skribenten stétte pa. Att formulera intervjufragor, kontakta personer
med sakkunskap inom dmnesomradet, bearbeta och sammanstalla intervjumaterialet
tog langre tid ar forvantat. Framfor allt att kontakta personer i Norge var
tidskravande och svart da skribenten till en borjan inte visst vilka som kunde ha
sakkunskap inom dmnesomradet. Detta resulterade i att de norska respondenterna
hade god kunskap men bara inom en del av amnesomradet, vilket innebar att
respondenterna tillsammans hade kunskap om i stort sitt hela omradet. Hade
skribenten haft mer tid hade fler respondenter i Norge varit att foredra, for att fa
fram ett mer djupgaende och flersidigt intervjumaterial men utifran den begransade
tiden som studien har genomforts under, har bra material dnda insamlats d&ven om
informationen kring husleie ar 6versiktlig. En annan faktor som tog mycket tid var att
intervjuerna i Norge genomfordes muntligt, vilket gjorde att bearbetningsprocessen
blev svarare. Med facit i hand hade det varit mer effektivt om de norska

respondenternas svar hade varit skriftliga istallet for muntliga.

Att intervjuerna har utforts via digitalt kommunikationsverktyg har varit avgérande,
synnerligt under radande omstandigheter i virlden. Fordelarna med det digitala
verktyget ar att skribenten har kunnat kontakta personer inom ett storre geografiskt
omrade samt att det varit tidssparande. For de svenska respondenterna har det
geografiska omradet haft stor betydelse for att de olika arrendetyperna ar olika
vanliga i olika delar av landet och ddrav har en respondent kontaktats i sédra, en i
mellan och en i norra Sverige. Det geografiska omradet har inte haft nagon betydelse
for de norska respondenterna, utan dar har kompetensen inom sakomradet varit i
fokus. Detta darfor att de norska motsvarigheterna till nyttjanderétter ar utspritt

inom flera olika juridiska amnesomraden.

Ett problem som uppstod var att det digitala kommunikationsverktyget Zoom inte
fungerade for de svenska respondenterna. Att det inte skulle fungera var nagot
skribenten inte hade reflekterat 6ver infor intervjuerna. Problemet I6stes genom att
samtliga svenska intervjuerna genomférdes via telefon istéllet och anledningen var
att skribenten ansag att det vara den effektivaste 16sningen da intervjuerna
genomférdes nara inpd varandra i tid. Detta problem uppstod inte f6r de norska
respondenterna for att de intervjuerna genomfordes efter respondenternas 6nskemal
om digitalt kommunikationsverktyg. Med facit i hand kunde problemet ha undvikits

genom att samtliga intervjuer genomfordes via det kommunikationsverktyg som
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respektive respondent fé')redrog.

En potentiell risk med studien, som utforts av en skribent, ar att denne lagger svaren
i munnen pi respondenterna. Aven intervjumaterialet analyseras bara av en person

vilket riskerar att blir ﬁirgat av tolkning och dartill aven vinklat.

5.2 Diskussion av resultat

Nyttjanderatterna fran de respektivelanderna parats ihop med en eller flera andra
nyttjanderittstyper som har liknande innebord och avgransningsomrade. Allmanna
nyttjanderatter och servitutt jamstalldes med varandra for att de bada behandlar
regler kring nyttjanderitter i allmanhet. Vidare sa jamstélldes hyra och husleie med
varandra for det behandlar hyra av husrum samt att jordbruksarrende jamstalldes
med jordleie for att de behandlar hyra av mark for jordbruksandamal. Tomtefestes
innebérd och avgransningsomrade ar jamstallt med flera nyttjanderattstyper i
Sverige, vilket &r bostads-, anlaggnings, ligenhetsarrende och tomtritt. Detta
kommer sig av att tomtefeste innebér att mark hyrs med syftet att en eller flera
byggnader ska uppforas pa marken for antingen bostads-, fritids- eller annat

andamal, vilket &r betydelsen av de fyra svenska nyttjanderittstyperna tillsammans.

Det finns flera likheter och skillnader mellan allmanna nyttjanderétter och servitutt,
som bland annat att det finns begransningar for upplatelsestiden av nyttjanderatter,
men upplatelsetiden ar olika mellan linderna. I Norge ar en nyttjanderatt med
ritten att avverka begransat till 3 ar men Sverige har 5 ar. Vidare s har kan
nyttjanderatter i Norge uppldtas pa makars livstid medan Sverige bara har upplatelse
pa en persons livstid, dock finns det ibland méjlighet for den efterlevande maken att
6verta nyttjanderatten. Utifran det sa ar det inte aktuellt att dndra de svenska
reglerna men daremot skulle tvister med fastighetsigaren kunna undvikas om
makarna till att borja med hade lika ritt till nyttjanderatten. Vidare har Sverige
genomgaende en upplatelsetid begransad till minst 5 ar for flera olika
nyttjanderittstyper, varav det ar enkelt att halla reda pa vilka upplatelsetider som

géller. Att andra skulle troligen skapa mer problem och férvirring an nédvéndigt.

I Norge kan servitutt inlésas om parterna avtalat om det, men det finns inget liknande
i Sverige och skribenten anser att det skulle bli svart att inféra. Detta darfor att
allménna nyttjanderatter oftast ar ritten att ta resurser ur en annan fastighet och de
skulle inte ga att inl6sa utan att fastighetsbildningsatgérder genomférs och
nyttjanderattshavaren koper mark av fastighetsagaren. Servituttloven géller for
nyttjanderétter som hor till bade personer eller fastigheter och det kan var mojligt
att inlosenreglerna enbart galler for nyttjanderitter knutna till fastigheter, om det ar
fallet ar det inte aktuellt att se 6ver om Sverige ska infora inlosen for allmanna

nyttjanderitter.
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Det finns inget krav pd att jordbruksmarken ska bedrivas i Sverige som det gors i
Norge. Det skulle dock vara bra om Sverige bevarade jordbruksmarken sa att
Sverige fortfarande har en méjlighet att vara sjélvforsérjande. En annan fordel med
inforandet ar att det hindrar att jordbruksmark star orérd eller att allt fér mycket
jordbruksmark bebyggs. Nackdelen med att inf6ra drivningskrav ar att lagstiftaren
tvingar fastighetsdgarna att se till att marken brukas, vilket kanske inte har méjlighet
att géra. Men framforallt ar fragan om det ar mojligt for lagstiftaren att inféra den
inskrankningen eller om det blir ett for stort angrepp i dganderatten och stoppas pa

grund av egendomsskyddet.

En skillnad nar det kommer till jordbruksarrende och jordleie ar att den mista
upplatelsetid ar minst 10 ar i Norge och Sverige har minst 5 ar. Norrmannen anser
att upplatelsetiden i vissa situationer for lang och inte funktionell men det problemet
finns inte i Sverige. Mot den bakgrunden har Sverige en bra minsta upplatelsetid,
samt att begransningar om 5 ar ar som sagt genomgaende genom den svenska
nyttjanderittslagstiftningen. En annan skillnad ar att Sverige har fler regler kring
upplatelse av jordbruksarrende dn Norge har om jordleie. Men att 6ka avtalsfriheten
kring arrendeformen skulle troligen innebara att fler tvister uppstar pa grund av att
formen har en 6ver 100 arig lang historia med strikta bestimmelser och

be gransningar.

Lagstiftningen om husleie ar precis som den svenska hyreslagstiftningen skriven
utifran att det ar hyresgasten som kan skydds for att hyresgasten ar den svagare
parten i avtalet. Hyresgasten har ett starkt besittningsskydd, vilket ar bra for da kan
hyresvirden inte uppsiga hyresgasten hur som helst. Det ar de lagstiftade reglerna
som gor att hyresgasten och hyresvarden blir mer jamlik avtalspartners och andras
reglerna kommer den balansen att rubbas, varav skribenten anser att reglerna kring
besittningsskyddet ska besta oférindrade men att reglerna kan fortydligas s att det

blir lattare for gemeneman att forsta.

Vid upplatelse sa har husleie en mista tid om 3 ar for bestimda hyresavtal, men det
finns inte en sadan begransning i Sverige. Att ha en minsta tid garantera hyresgasten
boende for en tid framat, men genom begrinsningen forsvaras hyresgastens
mojlighet att frantrada avtalet. Om en minsta upplatelsetid for bestimda hyresavtal
infors i Sverige, behover det tydligt framga vilka regler som ska galla vid
fortidauppsdgning. Detta for att parterna inte ska blir lasta i ett avtal som de inte kan
komma ur. Idag kan parterna avtala 6verenskomma att fortidauppsagning inte ska

géilla och det innebdra att parterna ar fast i avtalet till upplatelsetiden gatt ut.

Det forekommer férlangningstvister nér det kommer till hyra, med andra om
hyresvarden uppsager hyresgéisten. Att uppsigningen fran hyresvarden ar skriftlig
och motiverad ar bra for att det ger hyresgasten en forklaring till uppsagningen samt

att den vet vad den ska bestrida. Men det som den norska lagstiftningen till husleie

38



dven har med i uppsagningen ar inom vilken tid hyresgasten har ratt att bestrida och
vad som hinder om hyresgasten inte bestrider uppsigningen. De svenska reglerna
kring detta skulle kunna bli tydligare och det skulle underlitta for hyresgasterna att
overklaga en uppsigning. Nackdelen med att inféra att det kan bli att fler
hyresgaster bestrider hyresvardarnas uppsagning, vilket skulle resultera i fler

arenden som behandlas av hyresnamnden.

Tomtefeste ar en svar och omtvistad lagstiftning i Norge. Lagen innehaller manga
bestimmelser och den var svar att jamféra for att den har flera motsvarigheter i
Sverige. Daremot har en fraga vickts om arrende och tomtratt i Sverige ska
avvecklas eller vara kvar darfor att det i Norge finns det ett politiskt 6nskemal om
att avskaffa tomtefeste. En anledning till att avveckla arrende och tomtritt ar att det
inte bildas manga nya idag samt att den svenska befolkningen har mer pengar mellan
hinderna. Skribentens allminna uppfattning ar att befolkningen i stort vill dga sin
egen egendom och inte arrendera den. Sa det kanske ar dags att se 6ver om arrenden
ska finnas kvar eller avvecklas daremot anser skribenten att jordbruksarrende bor
finnas kvar for att det ar ett bra alternativ till fastighetsigaren som sjalva inte vill

bruka jordbruksmarken.

En skillnad mellan bostadsarrendet och tomtefeste, ar att den norska formen har langa
upplatelsetider om minst 80 ar och Sverige har en upplatelsetid om minst 5 ar eller
pa en persons livstid. Att ha en upplatelsetid om 5 ar ar genomgaende i Sverige samt
att maxtiden ar antingen 25 ér eller 50 ar beroende pa att arrendet ar inom
detaljplan eller inte. Det skribenten ser som ett problem ér att byggnation av en
byggnad ar en stor investering som erfordrar ett stort kapital och som oftast tar flera
ar att betala av, varav en upplatelsetid om 5 ar ar kort och kan innebara att
investeringen blir riskfylld. For att undvika det problemet borde upplatelsetiden
vara langre dn 5 ar samt att det kan vara vért att utreda om upplatelsetiden kan vara
langre an 50 ar. Men om det i stallet blir aktuellt att avveckla bostadsarrende ar

féréindringar av upplatelsetid inget som behover utredas vidare.

Vad som giller med nyttjanderatterna nar fastigheten byter dgaren ar svart att veta.
Det finns inte mycket information kring det i Norge och det som finns ar krangligt
samt att reglerna i Sverige ar sparsamma. Huvudregler att rittigheter inte bestar vid
overlatelse ar tydlig och enkel att forsta men det dr undantagen och
inskrivningsmojligheterna for att garantera att rattigheten bestar som gor
regelverket svarare. Skulle reglerna kring inskrivning goras tydligare, skulle de vara
littare for gemeneman att forsta samt att det skulle starka nyttjanderattshavarens
rittigheter. Det skulle dven innebdra att nyttjanderattshavaren lattare forstar vad det

innebar att avtala bort eller begrénsa inskrivningsméjligheten.

Den svenska nyttjanderittslagstiftningen r som namnt tidigare gammal och har i

stort inte genomgatt manga f(’jriindringar vilket enligt skribentens mening resulterat
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1att lagstiftningen blir svartolkad. En respondent framhavde att lagstiftningen ar svar
att forsta for gemeneman och det kan vara en bidragande faktor till att parterna

tvistar om bland annat avgiften och férléngning.

Vad avgiften ska vara for hyra, arrende, husleie och tomtefeste lyfter respondenterna
att det tvistas mycket om i Sverige respektive Norge. Respondenterna i Norge lyfter
vidare fram att lagstiftningen om tomtefeste har flera lager med problem och att den
norska staten fallts for att bryta mot de manskliga rattigheterna. Mot den
bakgrunden sa ar den norska avgiftssittningen simre an den svenska vara av den
lagstiftningen inte kan resultera en béttre avgiftssittning i Sverige. Vidare sa finns
det forslag far en svensk respondent att hyressittningen ska ta en lokalhansyn. Att ta
en lokahansyn kan innebara att priserna blir mer marknadsmassiga vilket skulle
resultera i néjdare fastighetsagare och hyresvirdar. Men andra sidan av det ar att
hyresgasterna och arrendatorerna som fa en hégre avgift, kanske behover flytta for
att det blir for dyrt att ha kvar och vidare kommer de platser med lagre avgifter att
bli mer eftertraktat vissa grupper av manniskor. En annan fraga att fundera 6ver, ar
om regleringarna kring priserna ska slippas helt fria. Men risken med avtalsfrihet
kring avgiftssattningen ar att hyresvardarna kan himna i en maktposition och sa ar
problemen fran 1900-talet tillbaka. Sa utifran det anser skribenten att det ar bra med
reglering av avgifterna men déaremot kanske de kan ses 6ver sa att avgiften blir mer

marknadsméissig utan att den blir allt for hég.

Respondenterna framhall det rader mycket avtalsfrihet kring nyttjanderitter i Norge
och att det mest finns begransningar om vad som det inte far avtalas om samt
upplatelsetider. Detta ar en stor skillnad mot de svenska nyttjanderitterna som det
finns méanga fler begransningar och lagstiftning kring. Daremot bestammelser kring
inlosen har Sverige det nar det géller tomtritt inte nar det géller arrende, men dess
motsvarighet i Norge, det vill siga tomtefeste har bestimmelser kring inlésen, dock sa
tvistar parterna ofta om vad inlosningsavgiften ska vara. Aven om en utredning
visade att regler kring inlésen inte ar aktuellt pa grund av egendomsskyddet, sa anser
skribenten att lagstadgade regler med att parterna har ritt till inlésen om de avtalar
om det samt ett forslag till hur inlosningsavgiften ska beraknas skulle resultera i

tydlighet om vad parterna kan och kan avtala om.

Lagstiftningen skulle enkelt kunna fortydligas med att paragraferna déps om sa att
underparagrafer i form av exempelvis a, b, ¢ och sa vidare tas bort. Vidare sa patalar
en respondent att de allmanna reglerna i 7 kap. JB oftast gloms bort, vilket i sig att
innebira att viktiga avtalspunkter inte f6ljer lagen i avtalen. Ett enkelt sitt att 16sa
problemet ér att hinvisa tillbaka till relevanta paragrafer, vilket inte bara skulle
innebara att kapitalt inte gloms bort utan ocksa gor lagstiftningen mer pedagogisk
och littare fér gemeneman att forstd. Men att gora dndringar i alla paragraferna i de

sju kapitlen som behandlar nyttjanderitt ar ett stort och omfattande arbete, varav
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det till en borjan kanske ar battre att i borjan av vara kapitel lagga till en paragraf
som informerar och paminner ldsaren att dven tidigare kapitel géller for
nyttjanderatten. For att fortydliga, exempelvis infors en paragraf i borjan av kapitlet
om bostadsarrende som uppger att dven bestimmelserna i kap. 7 JB och kap.8 ]JB
galler for bostadsarrende. Pa detta satt behover inte alla paragrafer andras pa en gang

utan kan gora det efterhand som lagstiftningarna andras.

Vidare skulle lagstiftningen kunna goras tydligare om parallella prévningar om
exempelvis uppsagning av en hyresgast togs bort och ersattes med en instans for
provning. En uppsagning kan idag bland annat hanskjutas till hyresnamnden eller ske
genom en stimningsansokan till tingsratten. Férdelen med en prévningsprocess blir
en enklare process som ér littare for gemeneman att forsta. Nackdelen skulle kunna
vara att vantetiderna innan ett arende tas upp blir langre. Ett alternativ till att ta bort
de parallella prévningarna ér att fortydliga i lagstiftningen att de alternativa

prévningsprocesserna sSom ger Samima resultat.
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6 Slutsatser

Studiens sista kapitel presenterar de slutsatser som resultatet kommit fram till. Slutsatserna

grundar sig pa studiens frdgestdllningar. Aven forslag till framtida forskning presenteras.
Vilka olika nyttjanderattslosningar finns det i Sverige och Norge?

Det olika varianterna av personligarattigheter som upplats pa en annan persons
fastighet i Sverige ar allmanna rittigheter som exempelvis ratten att ta ut resurser ur
eller ratten att anvinda nagot, fyra varianter av arrende, hyra och tomtritt. De
nyttjanderattslosningar som finns i Norge och som ar jamforbara med de svenska ar
servitutt, dvs ratten att ta ut resurser eller anvanda nagot, jordleie, husleie och

tomtefeste.

Vilka férdelar och nackdelar finns det mellan nyttjanderatterna i

Sverige och dess motsvarigheter 1 Norge?

Fordelen med de allmédnna nyttjanderitterna ar att den behandlar regler som giller
for all nyttjanderittstyperna som exempel vilka upplatelsetider som ar giltiga.
Nackdelen ar att kap.7 JB, som behandlar de allminna nyttjanderatterna, ofta gloms
bort. Servitutts fordel ddremot ér att lagstiftningen ar flexibel men dess nackdel ar att
lagstiftningen behandlar bade personligarittigheter och rittighet koppade till
fastigheter.

Jordbruksarrende har en gammal historia och dess regler om vad som giller ar
tydlig. Att parterna inte har mycket avtalsfrihet &r bade en nackdel och en férdel for
arrendeformen, det samma giller for den norska motsvarighet jordleie fast den har
mycket avtalsfrihet. Nackdelen med jordleie ar att upplatstiden om minst 10 ar
iblanda anses vara for lang och stiller till med problem. Den stora skillnaden mellan
jordbruksformerna i landerna ér att Norge har ett krav pa att jordbruksmarken ska

bedrivas vilket Sverige inte har.

Hyra av mark fér byggnation blir olika nyttjanderattstyper av arrende eller tomtratt
beroende pa syftet och upplatare medan i Norge definieras det oavsett syfte och
upplatare som tomtefeste. Fordelarna med tomtefeste ar att upplatelsetiden ar lang och
att festaren har ratten att l6sa in tomtefestet. Den stora nackdelen med formen ar att
lagstiftningen ar omtvistad och det finns ett politiskt 6nskemal att avskaffa
nyttjanderittsformen. Fordelen med arrendeformerna ar att de ar lika och de stora
skillnaderna mellan arrendetyperna ar upplatelsetiden och besittningsskyddet.
Tomtratts fordelar ar att det kan 16sas in. Nackdelen med arrende, tomtratt och

tomtefeste ar att det sker manga tvister om vad avgiften fér upplatelsen ska vara.

Vid hyra och husleie dr den stora fordelen att det ar en skyddslagstiftning som starker

hyresgastens position i avtalet och ger hyresgasten ratt till forlingning. For bada
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nyttjanderattstyperna kan en hyresgist inte 6verlata eller upplata sin lagenhet i andra
hand utan hyresvirdens godkéinnande, vilket ar en férdel f6r hyresvirden och kan ses
som en nackdel for hyresgasten. Nackdelen med hyra och husleie ar att det tvistas
mycket om vad avgiften ska vara. Att ett husleie pa bestimdtid ska upplatas pa minst
3 ar ar en fordel for det skyddare hyresgastens ritt till boende men kan forsvara for

denna att saga upp avtalet i fortid.

Vilka eventuella f'drbéittringar kan goras 1den svenska

nyttj anderﬁttslagstiftningen?

Under studiens genomférande har det framkommit att nyttjanderattslagstiftningen
ar svar att forsta, sa for att gora lagstiftningen mer forsatlig for gemeneman bor den
skrivas mer pedagogiskt. En annan atgard ar att andra paragrafnumreringarna sa att
a, b, c och sd vidare paragrafer kan tas bort. Att i borjan av varje kapitel infora en
paragraf som informerar att kap.7 JB giller for samtliga nyttjanderittstyper, for att
minska risken att det kapitlet som innehaller flera allmanna bestaimmelser gloms

bort.

Nyttjanderéttslagstiftningen borde fértydliga de parallella provningarna vid tvister
om exempelvis uppsigning, alternativt ersatta den med en prévningsprocess till en
instans. Anledningen till férslaget ar att gora provningsprocessen tydligare och mer

forstdende for allmanheten.

Uppsagning av hyresvérden borde inte bara vara skriftlig och motiverad utan ocksa
innehalla information om att hyresgéisten kan bestrida uppsagning samt att den ratten

gar forlorad om hyresgésten inte bestrider inom tidsfristen.

6.1 Framtida forskning

Det skulle vara intressant med vidare forskning om hur konflikterna kring avgifterna
for arrende, hyra och tomtritt kan minskas samt om avgiftssystemet ska andras eller

bytas ut.

Det skulle dven vara intressant med forskning om méjligheterna till inlésen av
arrenden, detta dven om utredningen som gjordes for ca 10 ar sedan avradde

inforande av regler kring inlosen.
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Bilaga A: Informationsmejl infor intervju

Hej!

Mitt namn ar Sofia Hallefalt och jag studerar sista aret pa lantméiteriprogrammet
med inriktning ekonomi/juridik vid Hogskolan i Gévle. Jag har precis pabérjat mitt
examensarbete som kommer att handla om nyttjanderatter och hur den svenska

lagstiftningen tillimpas praktiken i jamférelse den norska lagstiftningen.

Jag skulle girna vilja ha en intervju med en person som har kunskap
nyttjanderittslagstiftningen, framst hyra och arrende. For att kunna fortydliga och

forklara hur lagstiftningen tillimpas i olika situationen.

Intervjun kommer ske vid zoom alternativ telefon och det vantas ta ca 15-20
minuter. Om du samtycker kommer intervjun att spelas in, anonymiseras och
raderas efter att studien ar férdigstélld. Fragorna kommer att mailas ut i férvég sa att

du har méjlighet att forbereda svar innan mote.

Jag planera att genomféra intervjun under vecka 17 eller 18, men majlighet finns
aven under vecka 19 om det skulle passa dig battre. Aterkoppla garna om du har
méjlighet att delta sa fort som rnéjligt och foresla i sadant fall garna 2—3 tider som

passar dig, sa aterkallar jag med en kallelse.

Om du inte anser att du ar ritt person for att en intervju skulle jag uppskatta om du
kan hjalpa mig med att vidarebefordra detta mejl till nagon som du anser vara

liimplig.
Har du nagra fréigor far du garna hora dig.
Med Viinlig hélsning

Sofia Hallefalt

sofia.meh(@hotmail..se
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Bilaga B: Intervjuguide Sverige

Kan du beritta lite kort om din professionella bakgrund?

Vad ar de vanligaste tvisterna nar det géiller nyttjanderatt?

Vilka réttsfall har paverkat tolkningen av lagen, dvs. rattspraxis?

Vilka ar styrkorna med nyttjanderéittslagstiftningen enlig dig och varfor?

Vilka ar svagheterna med nyttjanderéttslagstiftningen enlig dig och varfor?

Se du nagra férbéittringsméjligheter med lagstiftningen och i sa fall vad?
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Bilaga C: Intervjuguide Norge

Kan du beritta lite kort om din professionella bakgrund?

Vilka ar det vanligast tvisterna nar det kommer till bruksretter generellt, jordleie,

husleie och tomtefeste?

Vilka rittsfall (soksmal) har paverkat tolkningen av lagarna (lovene) dvs. rattspraxis?

Vilka ar styrkorna med de respektive lagarna (loverna) enlig dig och varfor?

Vilka dr svagheterna med de respektive lagarna (loverna) enlig dig och varfor?
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