Jordagandets frihet och jordabalken

Av jur. dr RicHARD HAGER

Denna artikel behandlar principen om jorddgandets frihet och vilken bety-
delse den har idag. Utgangspunkten tas i de bestaimmelser i J[B som brukar
anges tillkomna for att skydda just denna princip. Framfor allt kan ndm-
nas de tidsgrdnser som stéillts wpp for nyttjanderdttsuppldtelser i 7:5 JB och
kraven i 14:1 |B for att kunna godta en uppldtelse som servitut. Vidare dis-
kuteras det praktiskt viktiga direkta besittningsskyddet och detta relateras till
principen om jorddagandets frihet.

1. Inledning

En princip, eller rattesnore, som kan anses komma till uttryck genom
vissa bestimmelser i jordabalken (JB) ar principen om, som den
ibland betecknas, jordigandets frihet.! Rent allmant ar det fraga om
ett, i mer objektiv mening, skydd for jordigaren och dennes hand-
lingsfrihet betraffande fastigheten; principen avser att i viss mening
bevara fastighetsigarens radighet 6ver densamma.? Ytterst ar jordaga-
rens mojligheter att inga avtal som binder fastigheten och dess utnytt-
jande i visst avseende beskurna. Med Hillerts ord kan detta uttryckas
som att huvudtanken i JB:s system ar att hindra att rattigheter blir
“farliga” for fastigheten.’ Idag synes denna princip mer sallan tas upp
till diskussion, eller ens omnidmnas, men samtidigt har den alltsa
kommit till uttryck i JB genom regler som stillts upp for att tillfor-
sakra jordagandet en haremot svarande frihet.

Att fastighetsigarens mojligheter att inga vissa avtal beskurits kan
givetvis havdas vara en inskrankning i dennes frihet, men principen
syftar till att skydda fastigheten i princip oberoende av aktuell fastig-
hetsagares intresse. Med utgangspunkt i sjalva fastigheten ar det dar-
med foljdriktigt att beteckna och benamna principen som en frihet
trots att den lika garna kan sagas innebara en inskrankning i den en-
skilda jordagarens handlingsfrihet.

Som redan framgatt finns det oavsett hur principen betecknas eller
karakteriseras bestimmelser i JB som bar spar av och har motiverats
av densamma. Det rader i enlighet med dessa regler inskrankningar i
den avtalsfrihet som annars star fastighetsagaren till buds. I forstone
kan havdas att principen kommer till uttryck i 7:5 JB i vad avser de

' Ibland anvinds beteckningen fastighetens frihet for samma princip, se exempel-
vis Hillert, S, Servitut, 3 uppl., Uppsala 1991 s. 9 ff. I denna artikel kommer dock
uteslutande beteckningen jordigandets frihet anvandas.

* Se Victorin, A & Hager, R, Allman fastighetsratt, 6 uppl., Uppsala 2011 s. 163
med not 6.

’ Hillert, S, Servitut, 3 uppl., Uppsala 1991 s. 9 ff.
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maximigranser for upplatelsetider som anges dar,* samt i servitutsrek-
visiten i 14:1 JB. I det sistnamnda fallet ar tanken att servitutsrekvisi-
ten skall hindra servitut som inte kan anses tillrackligt betydelsefulla
for anvandningen av en viss fastighet och darmed inte heller tillrack-
ligt viktiga for att tillatas binda fastighetsigaren under lang tid,” dvs.
endast ur en synvinkel mer betydelsefulla upplatelser tillats i form av
servitut att inskranka jordagandets frihet. Det kan alltsd noteras att
grundsatsen inte ansetts bora galla utan undantag, dvs. servitutsrekvi-
siten forhindrar naturligtvis inte att fastighetsagaren binds utan staller
endast upp vissa krav som skall vara uppfyllda innan bundenhet upp-
star. Det stalls vidare, som kommer att redovisas nedan, upp undantag
fran de nyss namnda maximigrianserna.

I det foljande skall principen om jorddgandets frihet tas upp till
behandling och det skall framf6r allt diskuteras om principen kan
havdas ha ett berattigande och en reell funktion att fylla idag, men
ocksa om den fortfarande kan sigas uppratthallas i praktiken. I arti-
keln skall ocksa diskuteras om det inte idag finns andra regler som pa
ett mer nyanserat satt 16ser det problem som kan sigas ligga bakom
den namnda principen. Har kan namnas att det exempelvis i regel ar
sa att en bostadshyresgast eller en jordbruksarrendator har ratt till
forlangning av innevarande avtalstid men att fastighetsagaren kan
bryta detta besittningsskydd bl.a. nar s kan anses i ett samhalleligt in-
tresse motiverat. Man kan i detta avseende dven fraga sig hur reglerna
om besittningsskyddet forhaller sig till principen om jordagandets
frihet och om det finns ndgon motsittning mellan dessa regler. Av
detta skal skall det direkta besittningsskyddet sarskilt uppmarksammas
i den del det svarar mot det syfte som ligger bakom principen om
jordagandets frihet.® Det méste ocksd hallas i minnet att det idag finns
en rad markatkomstbestimmelser som i slutindan mdjliggor och
tryggar ett i visst avseende samhalleligt 6nskvart utnyttjande av en fas-
tighet. Denna markatkomstreglering kan havdas ha minskat eller till
och med helt tagit bort behovet av den nu diskuterade principen i ak-
tuellt avseende.

Diskussionen i det foljande kommer att beréra och utga ifrdn de
nyss namnda lagrummen i JB.”

* Jfr Victorin, A & Hager, R, Allmin fastighetsratt, 6 uppl., Uppsala 2011 s. 163.

> Den praktiska utgangspunkten ar att upplatelse av servitut enligt JB géller utan
begransning i tiden och att en dylik upplatelse endast kan mot den andra partens
vilja bringas att upphora efter en forrattning i enlighet med reglerna i 7 kap. fas-
tighetsbildningslagen (FBL); ar parterna 6verens erfordras dock inte en forratt-
ning.

° Det kan aven inflikas att i ett praktiskt perspektiv maste de nyttjanderitter som ar
forknippade med ett direkt besittningsskydd anses vara av stor betydelse ur en
bredare samhillelig synvinkel och darmed rimligen av vikt i forhallande till de skl
som bar upp principen om jordigandets frihet.

7 Det kan tillaggas att ytterligare regler i JB verkar i sa att siga samma riktning som
reglerna med anknytning till jordagandets frihet, dvs. 4ven dessa regler beskar den
annars géllande avtalsrattsliga friheten som rader och som diarmed underkinner
ett uppliagg som parterna kan finna lampligt. Aven nu asyftade regler skulle kunna
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2. Jordagandets frihet — den allmédnna utgangspunkten

Principen om jordagandets frihet ar som namnts avsedd att skydda
jordagaren mot, i viss mening, alltfor betungande avtal och darmed
trygga densammes frihet i motsvarande utstrackning. Denna frihet
som fastighetsagaren si att siga alltid skall vara bevarad ar i forsta
hand relaterad till, och motiverad av, ett bredare samhalleligt intresse
av att kunna fullt ut nyttja fastigheten pa basta mojliga satt. Ytterst
handlar det om att forhindra att fastighetens anvindning lases till
nackdel for en ur allman synvinkel behoévlig forandring.

Det anges i forarbetena i ett sammanhang vara fradga om att det

”[s]arskildt under perioder af starkare ekonomisk utveckling intrader tid ef-
ter annan behof att for ett fullt tillgodogorande af en fastighet vidtaga for-
andringar i afseende a sittet for dess anvandning, och det ar darfor icke
blott for agaren sjalf utan ock i utvecklingens intresse af hogsta vikt, att han
icke genom att for lang tid hafva lamnat ifrdn sig dispositionsratten ofver
fastigheten satt sig ur stand att handla sa som omstindigheterna krafva.™

Fastighetsagaren anses foljaktligen inte bora kunna traffa ett avtal som
under alltfor ling tid berévar denne ratten att rada 6ver fastigheten
och som diarmed ocksa innebar att denna férlorar mojligen att andra
fastighetens utnyttjande nar sa kan anses erforderligt till f6ljd av den
samhallsutveckling som foérevarit. Hartill kan sigas att i den man jord-
agaren tillats inga avtal for i princip all framtid sa méste en sadan ratt
vara i ett samhalleligt intresse tillrackligt motiverad.

Det ar foljaktligen fridga om att skydda fastighetsigaren och att
darmed i viss mening tillférsakra denne en frihet som skall gagna ut-
vecklingen i ett samhailleligt perspektiv. A andra sidan ar det idag,
som redan namnts, i viss mening naturligt att det finns olika tvangsat-
garder som syftar till att astadkomma eller trygga en samhallelig ut-
veckling. Det ar exempelvis mojligt att expropriera en fastighet eller
pa annat sitt skapa en ratt till fastigheten just i avsikt att sakerstilla en

diskuteras och ifragasittas pa ett motsvarande sitt som kommer att ske betraffande
nu aktuella regler i denna artikel. Exempelvis kan JB:s tidsgranser for s.k. svavar-
villkor (4:4 JB) forefalla omoderna och som hindrande lampliga praktiska l6sning-
ar, samtidigt som de stallts upp i avsikt att tillférsakra jordigandet en viss frihet; jfr
om bakgrunden till dessa regler SOU 1947:38 s. 168 f. Det kan exempelvis vad gal-
ler dessa svivarvillkor vara fragan om kop som villkorats med hansyn till en detalj-
planeprocess och dar den i JB gillande maximala tiden om tva ar inte alltid ar
praktiskt moijlig att halla sig inom. Ytterligare regler som hade kunnat beréras ar
reglerna om Overlatelseforbud (4:3 3 p. JB; se harom Westerlind, P, Kommentar
till Jordabalken 1-5 kap., Stockholm 1971 s. 283 ff.; se dven angaende dylika over-
latelseforbuds giltighet NJA 1993 s. 468). Overlatelseforbud kan namligen havdas
sta i strid med jordagandets frihet i sa matto att jordagaren inte sjalv kan rada 6ver
moijligheten att 6verlata fastigheten i den man ett 6verlatelseférbud tillats binda
fastighetsdgaren i viss mer langvarig utstrickning. Rent principiellt innebdar i all-
manhet ett 6verlatelseférbud en sorts frysning av dgandet av fastigheten och dess
utnyttjande. Nu nidmnda regler kommer emellertid av utrymmesskal att lamnas
helt dirhén i det foljande.

® Lagberedningens forslag till jordabalk I, Forslag till lag om nyttjanderitt till fast
egendom m.m., Stockholm 1905 s. 69.
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i ett bredare samhalleligt perspektiv efterstravad markanvandning.’ I
detta sammanhang kan hanvisas till 2 kap. i expropriationslagen och
dess upprakning av de dndamal for vilka expropriation kan bli ak-
tuellt.”” Inte minst blir en modern instillning i denna fraga tydlig nar
man beaktar att dven kommersiella aktorer tvangsvis kan ta 6ver na-
gon annans fastighet ytterst for att goéra vinst pa denna anvandning;"
ett sidant exempel ar mobiltelefonoperatorer som i rent vinstsyfte
kan begara ledningsratt for att uppfora mobiltelefonmaster.” Vidare
kan hdvdas att kommunens planmonopol ger densamma ett stort in-
flytande 6ver markanvandningen i en kommun och att det finns vagar
att gd for att genomfora en av kommunen fastslagen markanvand-
ning."” Redan utifran dessa exempel kan det ifrdgasattas om det idag
finns skal att i framtiden uppratthalla jordagandets frihet eller om det
till och med ar sid att principen far betraktas som Overgiven, at-
minstone i ett praktiskt perspektiv.

Utgar man vidare fran att exempelvis avtal om bostadshyra i regel
traffas pd obestamd tid och fran att jordbruksarrenden samt bostads-
arrenden i regel traffas for en tid som med marginal understiger den
tidsgrans som stalls upp i principens intresse ar det tydligt att den re-
ella tryggheten for nyttjaren istallet ligger i det besittningsskydd som i
regel galler. I den man fastighetsigaren onskar att frigéra sig fran
upplatelsen och diarmed bryta besittningsskyddet for att andra fastig-
hetens anvindning till det battre samt att en sadan andring skulle
kunna havdas ligga i samma intresse som ligger bakom nu aktuell
princip uppstar fragan om det foreligger nagon motsattning mellan
besittningsskyddet och aktuell princip?

3. Den allminna inskriankningen mot langa upplatelseavtal enligt 7:5
JB och det direkta besittningsskyddet

En fastighetsiagare kan avtala med annan om ritt for denne att ut-
nyttja den aktuella fastigheten. Det kan exempelvis vara fraga om att

’ Se exempelvis Sjodin, E, Ekbick, P, Kalbro, T & Norell, L, Markatkomst och er-
sattning, For bebyggelse och infrastruktur, 3 uppl., Stockholm 2011; se dven for en
bred oversikt for nar det rent allmant kan bli fragan om ett motsvarande tvangs-
ingrepp Bengtsson, B, Ersiattning vid offentliga ingrepp. 2, Allmdnna ersattnings-
Principer, Stockholm 1991.

’ Det finns alltsa vid sidan om expropriationslagen flera andra lagar som ger mot-
svarande ratt till annans fastighet; dessa lagar kommer i praktiken oftare till an-
vandning dn expropriationslagen (jfr 2:12 ExprL som just anger att expropriation
skall véljas forst som en sista utvag).

" Denna ritt att ocksa i kommersiellt syfte att helt eller delvis ta éver nagon an-
nans fastighet fortas inte av det faktum att det utgar ersiattning for ingreppet, se
om denna ratt till ersattning Dahlsjo, A, Hermansson, M & Sjodin, E, Expropria-
tionslagen, En kommentar, 3 uppl., Stockholm 2010 och Hager, R, Varderingsratt
— sarskilt om ersattning och vardering vid expropriation, Stockholm 1998.

'* Har kan inflikas att rétten till ersattning vid dylika ingrepp kan havdas genom
NJA 2008 s. 510 ha begransats; en utredning har dock nyligen lagts fram som avser
att starka ratten till ersattning i dessa fall, se SOU 2012:61 Hogre ersattning vid
mastupplatelser.

" Se allmint om plangenomforande Kalbro, T & Lindgren, E, Markexploatering,
Juridik, ekonomi, teknik och organisation, 4 uppl., Stockholm 2010.
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en villafastighet hyrs ut for boende eller att ett markomrade upplats i
form av arrende. Ett sidant avtal innebér att dgaren forhindras att
sjalv anvanda fastigheten i den utstrackning som ett sadant eget ut-
nyttjande inte gir att férena med det ingdngna avtalet. Ar det exem-
pelvis fraga om en hyresratt i ett sedvanligt hyreshus ar fastighetsiga-
rens mojlighet att ens fa tilltrade till den uthyrda lagenheten relativt
starkt begransad enligt 12:26 JB." Narmast motsvarande bestimmelse
tor arrende aterfinns i 8:13 JB och aven enligt detta stadgande ar
jordagarens mojligheter att fa tilltrade till det utarrenderade omradet
begransat.”

Rent allmant galler att om det ar frdga om en s.k. helnyttjanderatt
fastighetsagaren i princip helt, i och med avtalet, forlorar moéjligheten
att sjalv i egentlig mening nyttja fastigheten, medan en partiell upp-
latelse inte pa samma satt begransar fastighetsagarens tillgang till fas-
tigheten. Vidare kan en upplaten nyttjanderatt ocksd forhindra fas-
tighetsagaren att forandra fastighetens anvandande sa lange som avta-
let galler och skall fullt ut respekteras. Detta innebar att en upplaten
nyttjanderatt i princip kan omintetgora en behovlig forandring av fas-
tigheten och dess utnyttjande, eftersom en sadan férandring i sadana
fall inte gar att férena med ett uppratthallande och respekterande av
den forefintliga nyttjanderatten.

I avsikt att forhindra att fastighetsagaren traffar alltfér langa, for
denne bindande, upplatelser av nyttjanderatter har atminstone sedan
i borjan av 1800-talet gallt vissa granser for denna bundenhet. Den
forsta regleringen avsag fastigheter pa landet, men sedermera infor-
des motsvararende regler for stadsfastigheter.”

Avsikten med regleringarna var som redan framgatt att hindra att
fastighetsigaren under for lang tid forlorade dispositionsratten till
fastigheten och darmed férhindrades att handla sasom omstandig-
heterna kravde med hansyn till behovet av att fullt ut tillgodogora sig
fastigheten. Det forutsdgs i detta avseende att den ekonomiska ut-
vecklingen skulle medfora ett behov av att forandra fastighetens ut-
nyttjande. Att méarka ar dock att denna grundsats inte ansags bora
gilla utan undantag. Det ansags foljaktligen bora inféras undantag for
upplatelser av tomter for bebyggelse, dvs. upplatelser av tomtritt an-

' Enligt 12:26 JB har exempelvis hyresvarden ratt att under vissa forutsittningar fa
tilltrade till lagenheten for att utéva nodvandig tillsyn eller utféra forbattringsar-
beten som inte kan uppskjutas utan skada samt for att under vissa forutsattningar
fa tilltrade for att lata utféra mindre bradskande forbattringsarbeten som inte val-
lar vasentligt hinder eller men i nyttjanderitten, se nairmare hirom Bengtsson, B,
Hager, R & Victorin, A, Hyra och annan nyttjanderitt till fast egendom, 8 uppl.,
Stockholm 2013 s. 207 f. med hanvisningar. Tilliggas kan att hyresvirden enligt
stadgandet i visst fall har ett strikt skadestandsansvar i férhallande till hyresgasten,
se om detta a.a. s. 188 med hanvisningar och Holmgqvist, L & Thomsson, R, Hyres-
lagen, En kommentar, 10 uppl., Stockholm 2013 s. 238 {f.

» Se harom Bairnhielm, M, Larsson, S & Gerleman, E, Arrendelagen (1 januari
2012, Zeteo) kommentaren till 8 kap. 13 § med vidare hanvisningar till viss praxis.
' Se Lagberedningens forslag till jordabalk I, Forslag till lag om nyttjanderatt till
fast egendom m.m., Stockholm 1905 s. 68.
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sags motivera undantag fran den allmanna begriansningen av fastig-
hetsagarens bundenhet.

I 7:5 JB stalls det idag upp granser for fastighetsigarens bundenhet
av nyttjanderattavtal. Reglerna vilar pa samma stillningstaganden som
lag bakom de forutvarande reglerna.

Huvudregeln i 7:5 JB anger att annan nyttjanderatt an tomtratt inte
ar bindande langre tid an femtio ar fran det att avtalet slots. Vidare
stadgas att en dylik upplatelse inom detaljplanelagt omrade samt upp-
latelse av jordbruksarrende inte ar bindande langre tid dn 25 ar.” Har
kan namnas att ursprungligen géllde denna atskillnad i tidshanseende
mellan land och stad, men har alltsa numera med viss schablonmas-
sighet, och med undantag for jordbruksarrende, 6verforts till i prin-
cip inom respektive utom detaljplan.

Fran de nu ndmnda grinserna stills det upp undantag och for det
forsta galler att staten, enligt bestimmelsens tredje stycke, som uppla-
tare inte traffas av de namnda granserna. Detta undantag har tidigare
kort motiverats av att "[e]tt dylikt formynderskap, hvilket i frdga om
enskilda ar pdkalladt af hansyn till allman nytta, ar, nir det galler sta-
ten sjalf, obehofligt™."

Harnast kan uppmarksammas att de namnda tidsgranserna, enligt
tredje stycket, inte inverkar pa en nyttjanderattshavares ratt till for-
langning av avtal pa grund av lag. Att mérka ar att denna regel endast
avser det s.k. direkta besittningsskyddet, det ar endast i dessa fall som
nyttjanderattshavaren formellt sett har ratt till forlangning.” Harmed
kan konstateras att regeln galler for bostadshyra, bostadsarrende samt
for jordbruksarrende.” * Regeln géller siledes inte for lokalhyra och
anlaggningsarrende eftersom besittningsskyddet i dessa fall ar indi-
rekt. I ett praktiskt perspektiv innebar detta att ett avtal om exempel-
vis hyra som genom besittningsskyddet upprepade ganger forlangs
kan komma att medféra ett sammanlagt nyttjande pa over den
lagstadgade maximigransen ocksa i ett fall dar fastighetsagaren onskar

' For upplatelse som endast eller huvudsakligen avser ratt att avverka skog for an-
nat andamal an husbehov ar avtalet dock, enligt andra stycket, inte bindande
langre tid 4n fem ar.

" Moijligen kan den idag gallande atskillnaden ifragasattas i det att ett detaljplane-
lagt omrade maste sagas vara i genomsnitt mer “fardigt” med avseende pa markens
anvandning i jimforelse med ett omrade utan detaljplan. Det kanske till och med
kan sagas vara sa att manga idag “oplanerade” omraden skulle vara i hogre grad
foremal for andringar av markens anviandning dn sadana omraden som redan ar
detaljplanerade; darmed skulle dessa omraden utom detaljplan med andra ord
vara mer betjanta att skyddas av 25-arsregeln an de som nu skyddas.

' Se Lagberedningens forslag till jordabalk I, Forslag till lag om nyttjanderatt till
fast egendom m.m., Stockholm 1905 s. 82.

* Ar situationen den att det ir fraga om ett indirekt besittningsskydd blir forhal-
landet ett annat och fastighetsigaren kan da alltid valja att saga upp nyttjande-
rattshavaren, dven om en uppsagning ytterst kan leda till ett berattigat krav pa
ekonomisk kompensation fran nyttjanderittshavarens sida.

! Jfr Westerlind, P, Kommentar till Jordabalken 7 kap., Stockholm 1984 s. 202 ff.

* For att undvika missforstand kan namnas att det aven for nu aktuella avtalstyper
stalls upp undantag for nar ratt till férlangning inte foreligger.
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att avsluta hyresférhallandet. Beroende av vad man ligger i den nu
asyftade principen om jordagandets frihet kan sigas att denna trads
for nar i ett visst avseende nar hyresavtalet forlangs utover de tids-
granser som satts upp. I sammanhanget kan papekas att fastighetsiga-
ren kan fa till stind en justering av de for avtalet gallande villkoren,
vilket & andra sidan dnda kan vara mojligt utan att besittningsskyddet
aktualiseras.”

Det kan vidare uppmarksammas att i den man arrende eller hyra
upplatits pa langre tid an den ovan nimnda maximitiden och fastig-
hetsdgaren eller nyttjanderattshavaren vill frantrada avtalet efter det
att denna tid gatt ut uppsagning skall ske, se bestimmelsens fjarde
stycke. Regeln far sigas vara betingad av att det ar fraga om ett skydd
mot att bli bunden for en sa att siga allt for lang tid, men att i den
man parterna inte har nagra invindningar mot att avtalet fortloper
dessa kan avsta fran att siga upp detsamma.

I de situationer dar det rader ett direkt besittningsskydd, och vars
tillampning alltsa inte hindras av de ovan angivna tidsgranserna, kan
konstateras att detta besittningsskydd i praktiken innebar att fastig-
hetsagaren i regel far acceptera en forlangning av upplatelsen. En sa-
dan forlangning innebéar dock atminstone att de villkor som kommer
att galla for avtalets forlangning kan anpassas till radande, i vid me-
ning, niva. Villkoren for upplatelsen kan dock som nyss namnts for
hyresrattens del andras utan att besittningsskyddet aktualiseras genom
en s.k. villkortvist, se for bostadshyra om dessa forutsattningar 12:53—
55 d JB samt vad galler jordbruksarrende 9:3, 9:9-10 ]JB respektive bo-
stadsarrende 10:3 och 10:6 a JB med hanvisningar till reglerna om
jordbruksarrende. Fastighetsigaren kommer siledes aldrig att vara
bunden av de i relation till den rddande nivan oférmanliga villkor
som géller for upplitelsen, dven om denne ar bunden av besittnings-
skyddet pa sa vis att upplatelsen i sig atminstone i regel kommer att
forlangas.*

Det direkta besittningsskyddet ger vidare fastighetsagaren vissa moj-
ligheter att bryta detsamma sd att avtalet trots allt upphor att galla.
Utgar man ifran den allmdnna tanken bakom nu aktuell regel till
skydd for jordagandets frihet, dvs. att tillférsikra denne viss hand-
lingsfrihet att forandra fastighetens anvindning ndr sa kan anses
onskvart i ett samhalleligt perspektiv, synes kunna sagas att de besitt-
ningsbrytande grunderna verkar i sa att siga samma riktning.* Mojli-

» Se exempelvis 12:53-12:55 d JB, se vidare angaende dessa stadganden Hol-
mqvist, L. & Thomsson, R, Hyreslagen, En kommentar, 10 uppl., Stockholm 2013.
* Besittningsskyddet kan brytas genom att fastighetsigaren kan dberopa en besitt-
ningsbrytande grund innebarande att denne har ett enligt lagstiftaren fullgott skal
att avsluta avtalsforhallandet. Omvant innebar detta i princip att en skotsam nytt-
janderattshavare i en situation dar fastigheten dven fortsattningsvis skall anvandas
;)_él samma sitt som tidigare inte riskerar att fa se sitt besittningsskydd brutet.

> Det kan tilliggas att dven det indirekta besittningsskyddet kan sigas verka i
samma riktning aven om konstruktionen ar en annan; hyresgasten kan enligt detta
aldrig sa att siga tvinga fram en forlangning. Istillet har hyresgasten ritt till ersatt-



SvJT 2013 Jordagandets frihet och jordabalken 693

gen kan det till och med sigas att de besittningsbrytande grunderna i
och for sig skulle kunna ses som en mer nyanserad losning an den
som 7:5 JB foreskriver om ett direkt hinder med en viss tidsgrans,
men som likafullt kan hivdas atminstone delvis syfta till att tillférsakra
fastighetsagare asyftad frihet. Tanken med de uppstillda tidsgranser-
na ar ju att tillforsakra fastighetsagaren ratten att anpassa och utveckla
fastighetsutnyttjandet med hansyn till samhallsutvecklingen. Forelig-
ger det ett mer samhallsbetingat behov att exempelvis upphora med
radande upplitelse som bostad for att dirmed kunna ldgga om fastig-
hetens utnyttjande vore det moijligt att med framgang aberopa en be-
sittningsbrytande grund i 12:46 JB.

I nu aktuellt avseende kan man vad galler bostadshyra tanka sig att
beroende av situationen, att hyresvirden dberopar punkten 3 (riv-
ning), punkten 4 (storre ombyggnad) eller punkten 5 (andrat bruk-
ningsandamal) .

Nar det ar fraga om rivning foreskrivs att besittningsskyddet bryts
nar det "inte ar oskdligt mot hyresgasten att hyresférhallandet upp-
hor” och har kan understrykas att det inte skall prévas huruvida riv-
ningen ir dndamalsenlig eller behovlig,” utan provningen ror i prin—
cip endast hyresgasten maojligheter att anskaffa annat boende.* Ar si-
tuationen den att hyresgasten inte rimligen kan skaffa annan bostad
och hyresvirden inte tillhandahaller en ersittningslagenhet férlangs i
regel hyresavtalet. Hyresvardens utsikter att bryta besittningsskyddet
for att kunna genomfora en rivning av huset ar med andra ord i prin-
cip beroende av att hyresgasten kan skaffa sig en ersattningsbostad.

Ibland forekommer det vidare att hyresavtalet innehaller en s.k.
rivningsklausul eller att hyresgasten vid avtalets ingdende ar infor-
stadd med att huset skall rivas inom kort. I dessa fall bryts i regel be-
sittningsskyddet om inte allt for lang tid forflyter;® besittningsskyddet
bryts trots att det kan foreligga svarigheter for hyresgasten att skaffa
sig en ersattningsbostad pa den grunden att avtalet traffades med ut-
gangspunkt i att uthyrningen endast var tillfallig.*

ning for liden skada vid s.k. obefogad uppsagning. I det f6ljande kommer det indi-
rekta besittningsskyddet av utrymmesskal inte att berdoras.

* Det kan understrykas att det inte ar givet att besittningsskyddet far ge vika i nu
aktuella situationer utan detta kommer att bero av de sarskilda omstindigheterna,
se vidare angaende provningen i dessa fall Holmgqyvist, L & Thomsson, R, Hyresla-
gen, En kommentar, 10 uppl., Stockholm 2013 s. 474 ff., se 4ven Bengtsson, B,
Hager, R, & Victorin, A, Hyra och annan nyttjanderitt till fast egendom, 8 uppl.,
Stockholm 2013 s. 72 ff. och Bjoérkdahl, E P, Hyra av bostad och lokal, Uppsala
2013 s. 228 f.

7 Jfr Holmgqyist, L. & Thomsson, R, Hyreslagen, En kommentar, 10 uppl., Stock-
holm 2013 s. 474.

* Se prop. 1968:91 bihang A s. 92.

% Se t.ex. det orefererade fallet fran Bostadsdomstolen BD 420/1992 dir virden
ca sju ar efter en rivningsklausuls tillkomst kontaktat hyresgasten och klausulen
frankdndes i fallet verkan, se hirom Holmgqvist, L & Thomsson, R, Hyreslagen, En
kommentar, 10 uppl., Stockholm 2013 s. 476 f. med vidare hdnvisningar till praxis.
% Har kan dven namnas att en annan inte ovanlig 16sning for att undvika en be-
sittningsskyddstvist i nu aktuella rivningsfall ar att hyresgasten nar kontraktets
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Nar det harnast galler fallet med storre ombyggnad ar situationen i
huvudsak i 6verensstimmelse med den som rider betraffande riv-
ning.” Det skall alltsa inte ske nagon proévning av om ombyggnaden ar
behovlig eller foretagsekonomiskt motiverad samt det stalls i regeln
upp krav om ersdttningsligenhet om inte ombyggnaden sa att saga i
viss mening forutsatts nar avtalet tecknades. Till detta kommer ocksa
en principiell ritt for hyresgasten att aterflytta till huset efter det att
ombyggnaden genomforts, se tredje stycket i aktuellt stadgande. Aven
om det inte ar fraga om en absolut raitt till aterflyttning ar det en vik-
tig omstandighet vid provningen av besittningsskyddet.

Betraffande punkten dndring av brukningsindamalet synes situa-
tionen nagot skilja sig at i forhallande till nyss nimnda punkter i det
att det kan provas om andringen vasentligen sker i syfte att sitta be-
sittningsskyddet ur spel.” Det sigs namligen i forarbetena att "[e]n
omlaggning av brukningsindamadlet ar obillig mot hyresgasten om
den vasentligen sker i syfte att satta dennes besittningsskydd ur spel”.*

Det uttalas vidare att en uppsagning ar obillig mot hyresgasten om
den sker for att oka fastighetens avkastning under forutsattning av att
hyresgasten forklarat sig beredd att betala den hogre hyra som kravs
for att fastighetsagaren skall fi den storre avkastningen.” I 6vrigt lig-
ger bedomningen enligt forevarande punkt i linje med vad som galler
enligt de nyss namnda punkterna, dvs. det skall inte ske nagon prov-
ning i sig av det dandamalsenliga eller lampliga i att andra bruknings-
andamalet och att man vid bostadsbrist skall ta hidnsyn till hyresgas-
tens mojligheter att skaffa annan bostad.”

Sammanfattningsvis vad galler de nu aktuella punkterna kan siagas
att fastighetsagarens intresse att i vid mening andra anvandningen av
aktuell lagenhet beaktas men att det nar det ar fraga om bostadsbrist
tas stor hansyn till hyresgastens situation. Detta betyder att en fastig-
hetsdgare som inte kan ordna med en ersattningsbostad torde ha svart
att genomfora den 6nskade andringen av huset. Darmed maste siagas
att fastighetsagarens frihet ar beskuren ocksa i en sddan situation och
detta trots att det skulle kunna vara fraga om en ur samhallelig syn-
vinkel efterstravansvird dndring. A andra sidan maste samtidigt hallas
i minnet att det skydd som tillférsakras hyresgasten genom provning-
en enligt nu aktuella punkter och som ytterst gar ut pa att trygga rat-
ten till bostad ocksd ar av stor samhallelig vikt. Det ar darfor svart att
saga att fastighetsidgarens frihet med utgangspunkt i ett samhalleligt

tecknas avstar fran besittningsskyddet enligt reglerna i 12:45 a JB, vilket bl.a. ocksa
forutsatter hyresnimndens godkdnnande.

' Se t.ex. Bengtsson, B, Hager, R, & Victorin, A, Hyra och annan nyttjanderitt till
fast egendom, 8 uppl., Stockholm 2013 s. 72 ff. med hanvisningar.

** Se RBD 10:87.

% Prop. 1968:91 bihang A s. 92.

* Se a. st.

¥ Se Bengtsson, B, Hager, R, & Victorin, A, Hyra och annan nyttjanderitt till fast
egendom, 8 uppl., Stockholm 2013 s. 72 ff., jfr aven Bjorkdahl, E P, Hyra av bostad
och lokal, Uppsala 2013 s. 231.
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intresse ar satt ur spel. Teoretiskt kan 7:5 JB ha en reell betydelse, i
det att stadgandet satter upp en grans for langa avtal, men i praktiken
ligger det reella skyddet for jordagandets frihet vid nu aktuella avtal i
reglerna for besittningsskyddet. Det faktum att tidsgransen ar lang i
7:5 JB innebar att den praktiska betydelsen inte kan antas vara stor,
utan tvartom mycket liten.*

I det fall en av fastighetsagaren onskad andring, eller alternativ riv-
ning, av aktuellt hus ar utomordentligt betydelsefull ocksa i ett sam-
halleligt perspektiv men att provningen av besittningsskyddet inte in-
nefattar ett erforderligt hansynstagande hartill ar det fullt mojligt och
som varande en enkel losning att justera de besittningsbrytande
grunderna sa att den efterstrivade omlaggning av anvandningen kan
genomforas.”

Betraffande de besittningsbrytande grunderna for jordbruks- re-
spektive bostadsarrende kan foljande bestimmelser bli aktuella nar
det kan sagas foreligga ett mer samhallsbetingat behov att upphora
med radande arrendeupplatelse. For jordbruksarrende ar det fragan
om 9:8 punkten 4 JB (dndamadlsenlig indelning i brukningsenheter),
punkten 5 (anvandande i enlighet med detaljplan) och punkten 6
(dndrat dndamdl) och for bostadsarrende 10:5 punkten 4 JB (an-
vandningen stridande mot detaljplan m.m.) och punkten 5 (dndrad
anvandning).

For jordbruksarrende kan enligt den nyss namnda punkten 4 i
9:8 JB besittningsskyddet brytas om jordagaren gor sannolikt, att ar-
rendestillet behdvs for en mera dndamalsenlig indelning i bruk-
ningsenheter. Vidare foreskrivs att det inte av sarskilda skal ar obilligt
mot arrendatorn att arrendeférhallandet upphor. Utgangspunkten ar
att jordagaren avser att av rationaliseringsskal dndra indelningen i
bruksenheter dvs. typiskt sett att tva brukningsenheter slas ihop till en
enhet;*® forandringen maste vara aktuell.” Besittningsskyddet bryts i
detta fall under forutsattning av att det inte ar obilligt mot arrenda-
torn. Detta betyder att dven arrendators intresse av att fa fortsatta
brukandet av arrendestallet maste beaktas, aven om det i regel synes
vara sa besittningsskyddet bryts i nu aktuellt fall. Ett exempel pa néar
det kan anses obilligt mot arrendatorn och forlangning saledes med-

% Det kan inflikas att det ar fullt mgjligt att en ur samhillelig synvinkel motiverad

andring av en fastighets utnyttjanden kan astadkommas genom expropriation eller
annat motsvarande tvangsforvarv. I ett sadant fall faller upplatna sirskilda rattig-
heter bort enligt ExprL 1:3 i den man det inte féorordnats om fortsatt giltighet.
Med sarskild rattighet avses enligt expropriationslagen i forsta hand nyttjanderatt,
servitut och ratt till elektrisk kraft, se ExprL 1:2. Se harom Dahlsj6, A, Hermans-
son, M & Sjodin, E, Expropriationslagen, En kommentar, 3 uppl., Stockholm 2010
s. 56 ff. och 64 ff.

7 T detta sammanhang kan man namna att de besittningsbrytande grunderna sy-
nes starkt paverkade av den tid som radde pa 1960-talet, med bl.a. omfattande riv-
ningar och upprustningar och mahanda kan de bakomliggande avvigningarna
vara mogna for en oversyn.

* Se hiarom prop. 1970:20 B s. 863 f. och 981 f.

¥ Se prop. 1970:20 B s. 864.
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ges ar om den nya indelningen ar endast obetydligt battre an den ra-
dande.” Hartill kommer att mycket starka sociala skal kan medfora att
det anses obilligt mot arrendatorn.” Att narmare precisera i vilka fall
forlangning skall meddelas later sig inte goras utan detta far enligt
forarbeten avgoras med hansyn till omstandigheterna i det enskilda
fallet.

Nar det harnast galler punkten 5 dvs. att jordagaren gor sannolikt
att arrendestallet skall anvandas i enlighet med en detaljplan kan
konstateras att det i detta fall inte skall goras ndgon intresseavvagning.
Det racker darfér med att jordagarens planer framstar sannolika och
aktuella. Jordidgarens ansprak pa att fa anvanda marken enligt planen
och det allmannas intresse av att samhallsplaneringen fullf6ljs inne-
bar att ratten till forlangning bryts.*

I den darpa foljande punkten 6 foreskrivs att jordagaren i annat fall
gor sannolikt att arrendestéllet skall anvandas for annat dndamal an
jordbruk. Det far i ett sadant fall vidare inte vara obilligt mot arrenda-
torn att arrendeférhallandet upphér. Punkten och den bedémning
som skall goras utifrdn denna 6verensstimmer som en utgangspunkt
med vad som galler enligt den nyss namnda punkten 4 men av lagtex-
ten framgar dock att jamforelsevis storre vikt skall tillmatas arrenda-
torns intresse. I forevarande punkt stalls namligen inte kravet upp att
det skall vara "av sarskilda skal ... obilligt mot arrendatorn” utan end-
ast att det inte skall vara obilligt mot arrendatorn”. Det ar alltsd fraga
om att marken skall anviandas for ett nytt andamal och att jordagaren
gor detta sannolikt, darefter skall det goras en avvagning mellan par-
ternas intressen. Aven i detta fall erfordras att andringen ar aktuell.*
En sidan nu aktuell dandrad markanvindning kan exempelvis vara
obillig om den skett for att sitta besittningsskyddet ur spel.* Det kan
vidare vara obilligt om det avsedda dndrade brukningsindamalet ar av
mindre vikt. Sa kan vara fallet nar det nya brukningsindamalet inte i
namnvard grad okar fastighetens avkastning.” I den man jordigaren
vid upplatelsen fortigit att andrad markanvindning var foérestaende
men arrendatorn utgatt ifran att arrendeférhallandet skulle fortsitta,
torde detta medfora att avbrott i ratten till forlangning betraktas som
obilligt.* I doktrinen har anforts att om jordagaren vill bryta arrenda-
torns besittningsskydd for att kunna plantera skog pa arrendestillet,

“ Se Baarnhielm, M, Larsson, S & Gerleman, E, Arrendelagen (1 januari 2012,
Zeteo) kommentaren till 9 kap. 8 §.

1 Se a. st.

** Se prop. 1970:20 B s. 864 f.

* Se prop. 1970:20 B s. 865.

* Se prop. 1970:20 B s. 865, se dven Baarnhielm, M, Larsson, S & Gerleman, E,
Arrendelagen (1 januari 2012, Zeteo) kommentaren till 9 kap. 8 §.

“ Se prop. 1970:20 B s. 865.

* Se prop. 1970:20 B s. 865.



SvJT 2013 Jordagandets frihet och jordabalken 697

sa torde detta endast i undantagsfall leda till att arrendatorn maste
flytta.”

For bostadsarrende bryts besittningsskyddet enligt 10:5 punkten 4
nar byggnad pa arrendestadllet i annat fall® inte stir i 6verensstam-
melse med en detaljplan eller omradesbestimmelser och jordigaren
gor sannolikt, att han skall anvianda arrendestallet i enlighet med pla-
nen eller bestimmelserna. Utgangspunkten for den situation som av-
ses med forevarande punkt ar till skillnad fran punkten 3 att detalj-
planen eller omradesbestimmelserna tillkommit efter det att huset
uppforts. For att besittningsskyddet skall kunna brytas erfordras dess-
utom att jordagaren gor sannolikt att denne amnar anvanda fastig-
heten i enlighet med planen eller bestimmelserna. Den aktuella and-
ringen maste vara aktuell och jordigaren maste vidare lagga fram en
utredning som stryker att dennes avsikter ar allvarligt menade samt att
erforderliga resurser finns for att genomfoéra andringen inom rimlig
tid.* Hinder mot att genomfora féorandringen maste vidare enligt for-
arbetena vara verkligt, dvs. om den befintliga byggnaden endast i
smarre utstrickning strider mot planen och en sidan bristande 6ver-
ensstimmelse far anses sakna intresse fran allman synpunkt bor be-
sittningsskyddet inte brytas.*

Slutligen galler enligt punkten 5 att besittningsskyddet bryts nar
jordagaren gor sannolikt, att arrendestdllet skall anvandas for bebyg-
gelse av annat slag an det som avses med upplatelsen eller for jord-
bruk, industri eller annan ekonomisk verksamhet, samt jordagarens
intresse att kunna forfoga 6ver arrendestillet for sadant andamal pa-
tagligt Overvager arrendatorns intresse av fortsatt arrende. For att be-
sittningsskyddet skall brytas kravs till att borja med att jordagarens
skall anvinda marken for annat andamal, se narmare lagtexten. Jord-
agaren maste i denna del visa att planerna ar allvarligt menade. Vi-
dare kravs att jordigarens intresse patagligt viger dver arrendatorns
intresse av fortsatt arrende.

Har kan NJA 2011 s. 664 tjana som exempel pa tillimpningen av
forevarande punkt. I fallet hade jordagaren, i september 2006, sagt
upp ett bostadsarrende till upphoérande till den 30 juni 2009 och bl.a.
angivit som skal att befintliga byggnader skulle rivas (en mindre bo-
stadsbyggnad och ett torrdass). Jordagaren avsdg efter rivningen upp-
fora en permanentbostad for eget bruk. Arrendet hade innehafts av
arrendatorn sedan 1981 och det kan tilliggas att byggnaderna, som
var uppforda pa mitten av 1900-talet, tidigare dgts av arrendatorns far-

7 Se Baarnhielm, M, Larsson, S & Gerleman, E, Arrendelagen (1 januari 2012,
Zeteo) kommentaren till kommentaren till 9 kap. 8 §.

* 7 annat fall” syftar pa punkten tre dar det ar fraga om att byggnad uppforts
utan bygglov eller i strid med detaljplan, eller omradesbestimmelser, eller dirmed
jamforligt beslut.

¥ Se Baarnhielm, M, Larsson, S & Gerleman, E, Arrendelagen (1 januari 2012,
Zeteo) kommentaren till 10 kap. 5 §, se dven NJA I1 1968 s. 164 f.

% Se NJA II 1968 s. 165.
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far. HD fann att fastighetsagaren hade gjort sannolikt att arrendestal-
let skulle anvandas som permanentbostad for eget bruk och att be-
byggandet genomfoérdes med anledning av ett generationsskifte. Ut-
redningen ansags ge stod for att annan placering av den nya byggna-
den an pa arrendestdllet vore olamplig. Det konstaterades att arren-
datorn knappast alls hade nyttjat arrendestéllet sedan 1997; viss van-
vard av ringa betydelse hade férekommit. HD fann att fastighetsaga-
rens intresse av att kunna férfoga over arrendestillet patagligt 6ver-
vagde arrendatorns intresse av att arrendet bestod och besittnings-
skyddet brots darmed.

Sammanfattningsvis vad galler de nu aktuella punkterna kan siagas
att jordagarens eller fastighetsagarens intresse att i vid mening andra
anvandningen betraffande aktuellt markomriade beaktas men att ar-
rendatorns intresse i vissa fall kan anses vaga 6ver och darmed med-
fora att arrendet forlangs. I synnerhet nar en dandrad markanvand-
ning kan stodjas pa en detaljplan ar fastighetsagarens position stark.
Nar det ar fraga om en andring av lonsamhetsskal kravs att den eko-
nomiska nyttan ar tillrackligt betydande for att besittningsskyddet
skall fa ge vika. Sett ur ett bredare samhalleligt intresse maste sagas att
jordagaren ges en frihet som svarar mot ett sadant allmént intresse till
andrad markanvandning.

Med hansyn till att det vid de praktiskt viktiga nyttjanderatterna
hyra och arrende i regel foreligger en ratt till féorlaingning maste en
slutsats i1 forhallande till maximitiderna i 7:5 JB vara att dessa inte
langre forefaller praktiskt motiverade, inte minst mot bakgrund att
avtal idag framfor allt vad géller bostadshyra traffas féor obestamd tid
och for arrende i regel mot avtalstider som med marginal understiger
den enligt 7:5 JB lidngsta tillatna. Inom ramen for det direkta besitt-
ningsskyddet forefaller de motiv om att tillforsidkra fastighetsigaren
ratt att lata forandra fastighetens utnyttjande som ar motiverade av ett
samhalleligt behov kunna tas tillvara. I det direkta besittningsskyddet,
i synnerhet for bostadshyra, ligger dock en vardering som ytterst gar
ut pa att tillférsikra nyttjanderattshavaren en stark stillning vid brist
pa motsvarande nyttjanderatt. Harvidlag foreligger en skillnad som
inte synes kunna tas hansyn till inom ramen for jordiagandes frihet
och vidare forhindrar 7:5 JB en visserligen ovanlig men dndock ling
bundenhet. Genom det direkta besittningsskyddet kan lagstiftaren
medvetet sagas ha flyttat 6ver nu diskuterat skydd for fastighetsagaren
till reglerna om detta besittningsskydd. Reellt har darmed 7:5 JB och
dari uppstallda tidsgranser tappat i betydelse.

4. Avtalsservitut och mojligheten att upphéva ett servitut — krav med
utgangspunkt i jordagandets frihet?

Upplatelse av avtalsservitut innebér en ratt till férman for viss fastighet
att utnyttja eller pa annat satt i visst avseende rada 6ver annan fastig-
het. Det ar fraga om att fastigheten genom servitutet kompletteras sa
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att den i princip tillférs en betydelsefull funktion. Tanken med denna
komplettering ar att fastigheten harigenom blir funktionsduglig i ett
framtida perspektiv. Det kan exempelvis vara fridga om att fastigheten
genom servitutet far tillgdng till en behovlig utfartsvag eller att dess
vattenforsorjning tryggas. Som en utgangspunkt ar det frdgan om en
behovlig och permanent komplettering dar uppsagningsratt saknas.

Som redan framgatt har det genom servitutsrekvisiten stillts upp
skydd mot avtal som i servitutsformen binder fastighetsagaren utan att
tillrackliga skal foreligger. En betydelsefull aspekt i detta samman-
hang och som motiverat en viss stranghet i vad avser godtagandet av
en upplatelse som servitut ar att servitut i regel galler utan begrans-
ning i tiden. En mer generos tilliampning skulle kunna innebara att
principen om jordagandets frihet kan sagas tradas for nar. Till detta
kommer att JB saknar regler for uppsagning av servitut, vid sidan om
reglerna om hévning. De senare reglerna (14:7-10 JB) forutsatter
foljaktligen att den harskande fastigheten i viss mening begatt ett
kontraktsbrott. Omvant innebar detta att en fastighetsagare som iakt-
tar de regler som galler bl.a. for servitutets utnyttjande inte enligt JB:s
regler kan sagas upp.” Fastighetsbildningslagen (FBL) innehaller
dock regler for servituts upphorande eller andring och dess regler ar
enligt 14:14 JB tillimpliga pa avtalsservitut.”

I det foljande skall forst servitutsrekvisiten i JB och FBL:s bestam-
melser om upphavande av servitut tas upp. Darefter skall principen
om jordagandets frihet diskuteras med utgangspunkt i dessa servituts-
regler.

Enligt 14:1, 1 st. JB galler att

“[o]lm det ar agnat att fraimja en dndamalsenlig markanvandning, far i fas-
tighet (den tjanande fastigheten) upplatas ratt for dgaren av annan fastig-
het (den harskande fastigheten) att i visst hanseende nyttja eller pa annat
satt taga i ansprak den tjanande fastigheten eller byggnad eller annan an-
laggning som hor till denna eller att rada 6ver den tjanande fastigheten i
fraga om dess anvandning i visst hanseende (servitut).”

Vidare stadgas i andra stycket att "[s]ervitut far avse endast d&ndamal
som ar av stadigvarande betydelse for den harskande fastigheten...”
Kraven enligt stadgandet kan stillas upp som tre rekvisit, dels skall
servitutet vara agnat att framja en andamalsenlig markanvandning,
dels skall servitutet vara begransat pa det sittet att dgaren till den
harskande fastigheten har ratt att endast i visst hanseende nyttja eller

1 Att det dr mojligt att avtala att ett servitut skall vara begransat i tiden innebar gi-
vetvis att de nu antydda problemen inte foreligger men a andra sidan lar tidsbe-
gransande servitut vara ovanliga; till detta kan laggas att dven servitutsrekvisiten i
sig kan hivdas motverka mojligheten att begransa servitut i tidshdnseende ef-
tersom det bl.a. skall vara fraga om “stadigvarande betydelse”. Detta innebir som
utgangspunkt att ett mer permanent behov foreligger. For att undvika missfor-
stand finns det trots att ett permanent behov kan foreligga principiellt inga hinder
mot att parternas trots detta avtalar om en tidsbegransning.

** Se harom prop. 1970:20 B s. 722 ff.
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pa annat satt ta i ansprak eller rada 6ver anvandningen av den tji-
nande fastigheten eller vad som hor till denna, dels skall servitutet,
slutligen, avse ett andamal som ar av stadigvarande betydelse for den
harskande fastigheten.”

Det ar tydligt att bedomningen av om en upplatelse ar att sortera in
under servitutsrekvisiten kan vara svar att gora.” Detta géller inte
minst mot bakgrund av att det kontinuerligt sker en utveckling i sam-
hallet som kan paverka vad som ar att betrakta som tillrackligt bety-
delsefullt for att fortjana det skydd som servitutskonstruktionen ger.
Ett behov som fér exempelvis 50 ar sedan ansags vasentlig att tillfor-
sakras vid utnyttjandet av en fastighet kan idag forefalla mer eller
mindre betydelselost och darmed inte skyddsvart i allmdn mening.
Det kan noteras att HD uttalat att det vad betraffar anknytningen till
den harskande fastigheten

"skett en utveckling nér det galler behov som varit fastighetsanknutna pa ett
patagligt siatt. Denna utveckling kan siagas innebara att kravet pa nytta for
den harskande fastigheten tunnats ut och ersatts av ett krav pa funktionellt
samband mellan nyttigheten pa den tjanande fastigheten och utnyttjandet

av den harskande fastigheten”.”

I detta sammanhang kan uppmarksammas att bedomningen av vad
som ar att klassificera som ett servitut skall hanféras till tiden for upp-
latelsen av detsamma.”

Vidare kan noteras att, for att ett servitut skall vara skyddat i ett sak-
rattsligt perspektiv, det skall skrivas in i fastighetsregistret. Nar val in-
skrivningen skett och en bedémning om att upplatelsen ar att be-
trakta som ett servitut i detta sammanhang gjorts kan man trots denna
inte med sdkerhet utga ifran att det verkligen ar fraga om ett servitut.
Detta foljer av att inskrivningen och den underliggande bedémning-
en om att upplatelsen ratteligen skall skrivas in som ett servitut skall
vara formell och ar inte avsedd att utreda det materiella rattslaget
mellan parterna. Denna grundsats kommer numera till uttryck i
19:40 JB.”* Har kan hanvisas till den motsvarande situationen vid en
lagfartsansokan diar HD i NJA 1982 s. 773 uttalade att avgérandet
grundas pa

“en i huvudsak formell granskning av fangeshandlingen och 6vriga ingivna
handlingar. Harav foljer att inskrivningsmyndigheten som regel far utga
fran de forhallanden i sak som framgar av handlingarna. En mer ingaende

% Jfr Nilsson, L & Sjodin, E, Servitut, En handbok, 2 uppl., Stockholm 2003
s. 26 ff.

' Jfr Hillert, S, Servitut, 3 uppl., Uppsala 1991 s. 63 ff.

% NJA 1997 s. 307.

% Det kan ndmnas att i fallet uttalade HD ocksa att "[m]ed hansyn till de ratts-
verkningar som foljer av att en upplatelse godtas som servitut kan det sigas vara av
intresse att kravet pa stadigvarande nytta for den harskande fastigheten uppratt-
halls med viss stranghet”.

7 Se t.ex. NJA 2009 s. 656.

* Jfr dven prop. 1970:20 B s. 537 f.
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provning ar med hansyn till den begransade rattsverkan av inskrivnings-
myndighetens beslut inte pakallad. Lagfart har framst betydelse genom att
den legitimerar den som fitt sitt fang inskrivet s att han anses som agare
till fastigheten i vissa, i och for sig viktiga, hanseenden. Lagfarten har emel-
lertid ingen konstitutiv verkan betraffande fastighetens tillbehorskrets.™

Inneborden av rekvisitet att servitutet skall vara dgnat att fraimja en
andamalsenlig markanvandning ar att upplatelsen skall féra med sig
en sammantaget effektivare markanvandning av fastigheterna. I for-
arbetena uttrycks detta sd att

“servitutets funktion ar att dstadkomma en positiv nettoeffekt, dvs. inte bara
vara till nytta féor den héarskande fastigheten pa den tjanande fastighetens
bekostnad utan skapa underlag for en totalt sett effektivare anvandning av

fastigheterna”.”
En komplikation i nu aktuellt perspektiv ar att man i princip kan
tanka sig tva olika sorters bedomningar i vad avser servitutsrekvisitens
uppfyllande. Det dr mojligt att géora en bedomning med hansyn till
hur fastigheterna individuellt paverkas och det ar mdgjligt att géra en
mera typiserad sadan. Det har héavdats att lagtextens utformning
(14:1, 1 st., 1 men. JB) i sig tyder pa att det skall ske en typiserad be-
domning med hénsyn till att det utsags att det skall vara fraga om att
"det ar agnat att framja en dndamalsenlig markanvandning”.* ®

Vid regelns tillkomst avvisades dock tanken att stilla krav pa att
man som servitut endast skulle godta upplatelser som i det enskilda
fallet uppfyllde de uppstillda kraven.” En sddan 16sning skulle namli-
gen krava alltfér omfattande kontrollatgarder och innebdra en i fler-
talet fall opakallad inblandning i enskildas féorhallanden.” For det fall
att ett i grunden felaktigt servitut kommit till stind hanvisades till
mojligheterna att andra eller upphava servitutet enligt FBL:s regler.®

Hardrar man detta skulle det i princip innebara att en upplatelse
godtas som servitut trots att det ratteligen inte ar fraga om ett servitut.
Fastighetsbildningsmyndigheten har sedan att vid prévningen enligt
FBL acceptera ett servitut som i princip inte ar agnat att framja och
inte heller i realiteten framjar en dndamalsenlig markanvandning, ef-
tersom det forst ar da som den kan prova upplatelsen inom ramen for
reglerna i 7:3 och 7:4 FBL. En sadan nu aktuell servitutsupplatelse
skall sdledes inte betraktas som ogiltigt av fastighetsbildningsmyndig-
heten, for om sa skulle ske kan servitutet inte tas upp till prévning.
* Jfr NJA 1997 s. 660; jfr aven, vad giller felaktig anteckning betraffande uppsag-
ning av tomtritt i enlighet med 13:15 JB, NJA 2011 s. 425 dar den felaktiga an-
teckningen inte paverkade ogiltighetssanktionen enligt 13:15 JB
% Prop. 1970:20 B s. 716.
' Se Victorin, A & Hager, R, Allméan fastighetsratt, 6 uppl., 2011 s. 172 ff.
® Jfr numera aven med HD:s uttalanden 1 NJA 2009 s. 656 om att en typiserad be-
domning skall goras, se nedan.
% Se prop. 1970:20 A's. 410 f.

" Se prop. 1970:20 A s. 411.
% AL st.
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Slutsatsen maste vara att det trots allt rader viss begransad dispositivi-
tet i fragan.® En annan mening har dock framférts i doktrinen.”

Ser man till FBL:s forarbeten ar det tydligt att i varje fall 6vriga rek-
visit skall vara tvingande i ordets ratta betydelse.*

Det har aven ifragasatts om nu aktuellt rekvisit avseende andamals-
enlig markanvandning skall provas genom en totalbedémning och
alltsa inte enbart utifrdn enstaka moment.” Stod for detta synes dock
saknas i praxis @ven om en sddan totalbedémning inte kan uteslutas.
Genom en sadan totalbedomning kan den sammanlagda positiva ef-
fekten av en upplatelse viga upp en viss tveksamhet pa en enskild
punkt och dairmed medféra att upplatelsen ar att se som ett servitut.

Avslutningsvis i denna del kan vidare framhallas att det i bedom-
ningen, atminstone i tveksamma fall, kan tas hansyn till om det finns
andra lampliga alternativ att valja i stallet for att kategorisera en upp-
latelse som servitut.”” Med hénsyn till att ett servitut som regel galler
utan begransning i tiden kan exempelvis en upplatelse som i princip
ersatter att arealforvarv just av den anledning komma att underkannas
som ett servitut i det att ett regelratt arealférvarv i stillet maste ske.”
Vidare kan hévdas att en upplitelse som i sjalva verket galler en del av
ett hus mot vederlag men som benamnts som servitut med hansyn till
att lagstiftaren stallt upp vissa maximitider for hyra just av det skdlet ar
att klassificera som hyra. Harigenom kan sagas att lagstiftarens tids-
granser uppratthdlls med utgangspunkt i den uppstillda kategorise-
ringen. Ett annat exempel kan vara de tidigare s.k. villaservituten som
innebar att den tjanande fastighetens ratt att bebygga fastigheten be-
gransades till att omfatta hogst en villa av viss storlek. Idag torde
knappas ett villaservitut godtas och problemet som sadant regleras el-
ler l6ses i princip istillet genom PBL och den detaljplanering som
sker pa grundval av denna lagstiftning. Generellt torde gilla att at-
minstone viss forsiktighet bor iakttas i tveksamma fall, inte minst mot
bakgrund av att servitut galler utan begransning tiden, nar det till-
handahdlls andra l6sningar for att astadkomma den 16sning som pro-
vas.

Vidare kravs att det endast ar fraga om ett ianspraktagande i visst
hinseende. Tanken dr i forsta hand att ett servitut inte far innebara
ett totalt ianspraktagande av den tjanande fastigheten. Betraffande
partiella ianspraktaganden som i aktuell del innebar ett helt eller i det
narmaste totalt nyttjande av just den aktuella delen rader osdkerhet
om var granserna gar.

% Jfr &ven 7:8 FBL som kan sigas i viss mening styrka detta.

7 Se Hillert, S, Servitut, 3 uppl., Uppsala 1991 s. 63 ff. och 66 f.

% Se prop. 1969:128 B s. 545 ff. och 561 f.

% Se Hillert, S, Servitut, 3 uppl., Uppsala 1991 s. 59 ff. som aven framhaller att lag-
textens utformning ger stod for en sadan nar det i inledningen av 14:1 JB stadgas
att “[o]m det ar dgnat att fraimja en andamalsenlig markanvandning...”.

™ Jfr Hillert, S, Servitut, 3 uppl., Uppsala 1991 s. 62.

' Se dven strax nedan angaende rekvisitet att upplatelsen endast far avse den tja-
nande fastigheten i visst hanseende.
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Har kan konstateras att en del servitut helt naturligt innebar att ett
markomrdade kommer att vara mer eller mindre oanvandbart f6r den
tjanande fastighetens dgare.” En upplatelse som exempelvis avser en
upplagsplats innebér i princip att aktuellt omrade inte kan anvandas
av den tjanande fastighetens agare. Den avgorande motiveringen for
att godkanna dylika upplatelser som servitut brukar anges vara det ar
friga om en funktion eller liknande som den hérskande fastigheten
kompletteras med.” Nar en sidan funktion inte kan urskiljas synes
denna avsaknad starkt tala emot att upplatelsen godtas som servitut.

I NJA 1983 s. 292 forklarades en upplatelse som avsag en ratt ”...att
inhdgna och betrada...” ett markomrade inte kunna anses utgora ser-
vitut. Hovratten fann, med instimmande av HD, att det var fradga om
ett totalt ianspraktagande och darmed att avtalet inte kunde utgéra
ett servitut. Hovratten konstaterade att det av uttrycket "inhagna och
betrada" inte gick att utlasa nagot klart &ndamal och vidare att uppla-
telsen tillkom for att tillgodose ett onskemal fran dgaren till hars-
kande fastighet att ”av trevnadsskal fa tillgang till ett storre omrade”.

Slutligen erfordras att servitutet skall vara till stadigvarande bety-
delse for den harskande fastigheten, vilket innebar att servituten skall
vara till nytta inte bara for den for tillfallet aktuella fastighetsagaren
med hénsyn till dennes mahdnda sarskilda preferenser utan ocksa for
en framtida fastighetsigare med utgangspunkt till en sorts normal-
anvandning” av fastigheten. Provningen i denna del skall med andra
ord utga fran en fastighetsigare i mer objektiv och genomsnittlig me-
ning, vilket framfor allt forklaras av att ett servitut just galler till for-
man for fastigheten som sadan och inte for en tillfallig agare.

Som redan framgatt torde det vid prévningen av vad som kan god-
tagas som servitut skett en utveckling i mildrande riktning atminstone
i vissa avseenden. En dylik utveckling kan i slutindan komma att ur-
holka principen om fastighetsigandets frihet. Mojligen synes foljande
fall fran senare ar kunna tas som intakt for att servitutsrekvisiten inte
uppratthalls med stor stranghet.

I NJA 2009 s. 656 hade taket pa en kontorsbyggnad sedan ling tid
iordningstallts som terrass. Terrassen var upplaten till féorman for an-
gransande tomtritter, pa vilka bostadsbyggnader var uppférda och
upplatelsen innebar ritt att disponera terrassen till uteplats och kolo-
nilotter. HD fann att det var fraga om ett servitut. For det forsta an-
sags servitutet inte féor omfattande utan tvirtom forenligt med den
ovan diskuterade regeln om att servitut endast far avse ett begransat
ianspraktagande. Visserligen uteslot upplatelsen annat utnyttjande av
det aktuella taket samt framtida till- och ombyggnader men med han-
syn till att den tjanande sidan hade full tillgang till byggnaden under
taket och dven till resten av tomtratten samt att nyttjandet i det aktu-
ella fallet begransades av ett specifikt servitutsindamal fann HD det

" Se Victorin, A & Hager, R, Allmén fastighetsritt, 6 uppl., Uppsala 2011 s. 168.
” Se Victorin, A & Hager, R, Allman fastighetsritt, 6 uppl., Uppsala 2011 s. 169.
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forenligt med nu aktuellt rekvisit. Att méarka ar att servitutet ocksa in-
nebar att den gallande detaljplanen inte fullt ut kunde utnyttjas. Vi-
dare fann HD att kravet om stadigvarande betydelse var uppfyllt. HD
uttalade att en uteplats i anslutning till en bostad i regel tillfredsstaller
ett behov hos de boende. Detta géllde ocksa i det enskilda fallet. Det
behovet skulle tillrdknas bostadsrittsféoreningen sasom innehavare av
bostadstomtratterna. Att vissa av de boende kan ha storre nytta av tak-
terrassen och andra mindre saknade i sammanhanget avgorande be-
tydelse. Det faktum att anldggningen funnits och nyttjats av dem som
bott i de aktuella byggnaderna sedan i vart fall 1930-talet visade pa att
det inte var fraga om nagot tillfilligt anvindande. Har kan tilliggas att
servitutsavtalet var fran 1984. I vad avser kravet pa dndamalsenlig
markanvandning fann HD kravet uppfyllt genom att det dels skulle
ske en typiserad bedémning och dels att tillgangen till uteplatser och
kolonilotter pa en takterrass far typiskt sett anses ha ett storre varde
for boende i en bostadsbyggnad an for dem som arbetar i en kontors-
lokal. Terrassen ansags enligt HD vara mer tillganglig och lampad
som uteplats for innehavaren av bostadstomtratterna an fér innehava-
ren av kontorstomtratten. Det uttalades ocksa vara av vikt att servitutet
hojde vardet pa bostadstomtratterna och att sa var fallet framstod som
klart.

Som redan framgatt saknar JB regler om uppsigning och uppha-
vande av servitut vid sidan av nagra av reglerna om hévning efter kon-
traktsbrott i vid mening. Detta innebar att ett servitut som inte ar
tidsbegransat enligt JB i princip galler for all framtid.” Denna princi-
piella utgangspunkt modifieras dock av det faktum att FBL:s bestam-
melse om upphavande och andring av servitut ar tillampliga ocksd pa
avtalsservitut enligt JB (14:14 JB). Reglerna i FBL skiljer mellan and-
ring och upphivande av servitut. Andring av servitut kan innebira att
omradet dar det utdvas begransas, flyttas eller andras pa annat sitt,
men en andring kan ocksa ga ut pa att nya eller andrade foreskrifter
betraffande servitutets utovning meddelas.” I detta sammanhang gal-

™ For det mer ovanliga fallet att ett servitut tidsbegrinsats redan vid dess inrit-
tande upphor servitutet vid utgangen av denna begransade tid, jfr 7:6 JB. Ett skal
till att tidsbegransa ett servitut kan vara att den funktion som tryggas genom servi-
tutet ar planerad att i framtiden tillférsikras den harskande fastigheten pa ett al-
ternativt sitt. Det kan exempelvis vara fraga om byggande av en allmdn vig som
kommer att kunna anvindas av fastighetsigaren. Ett annat skil till en tidsbegrans-
ning kan vara att den tjinande fastighetens dgare redan vid upplatelsen av servitu-
tet har framtida planer for fastigheten som inte gar att forena med aktuellt servi-
tut.

7 I NJA 1996 s. 110 som visserligen gillde ett fastighetsbildningsservitut godtogs
en dndring av ett servitut trots att atgarden borde ha genomforts som upphavande
och nybildning. En dndring av ett servitut skall namligen enligt ordalydelsen i
7:3 FBL ske i samband med andring av det omrade dér servitutet utoévas och ef-
tersom det inte i fallet var fraga om nagon sadan dndring av omradet skulle det
kunna anses folja att man, i stillet for beslut om dndring av servitutet, borde ha be-
slutat om upphavande av servitutet kombinerat med beslut om nybildning. Men ef-
tersom en andring av det aktuella fastighetsbildningsservitutet inte skulle paverka
nagot tredjemansintresse med bittre ratt i den tjanande fastigheten och en till-
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ler dock att servitutsbelastningen inte far 6kas eller minskas i namn-
vard man (se 7:3 1 st. FBL). Detta nu senast namnda kravet far ses
mot bakgrund av att servitutet trots andringen i princip ar samma ser-
vitut som foérut, dvs. andringen paverkar inte ett avtalsservituts karak-
tar av avtalsservitut och inte heller dess stillning i prioritetshanse-
ende.™

Ett upphavande av ett servitut kan ske helt eller delvis. Det anges
sarskilt att ett upphavande far begransas till att avse viss i servitutet in-
gaende befogenhet, om det kan ske utan att servitutet i 6vrigt aven-
tyras (7:3 2 st. FBL).

Ett skal till att andra servitut enligt dessa regler ar att servitutet
hindrar ett dndamalsenligt utnyttjande av den tjanande fastigheten
(7:4 1 st. FBL).” Det kan uppmarksammas att det inte stills nagra krav
pa att andrade forhallanden skall ha lett till det aktuella hindret. Det
ar vidare inte heller ndgot hinder att servitutsindringen kan leda till
negativa effekter for den harskande fastigheten. I detta hanseende
anses de allmdnna bestaimmelserna i 3 och 5 kap. FBL, som ocksa ar
tillampliga, stalla upp ett tillrackligt skydd mot att den harskande fas-
tigheten forsamras pa ett inte godtagbart satt.

Ett annat skal till andring, enligt stadgandet, kan vara att fastighet-
ens anvandning i enlighet med detaljplan eller omradesbestimmelser
hindras och att denna olagenhet kan undanrodjas genom dndringen
(7:4 1 st. FBL).”™ Tanken ar har att servitut inte far forhindra kommu-
nens genomforande av plan.

Enligt 7:5 1 st. FBL far servitutet upphavas om oldgenheterna inte
kan undanrojas genom andring.” Detta torde innebara att alla moj-
ligheter till 4ndring forst bor undersokas innan ett upphavande far
ske.

Nar det intratt andrade forhallanden far ocksa ett servitut andras
eller upphavas. Enligt 7:4 2 st. FBL far i sadana fall servitutet dndras
om det skulle medfora vasentlig fordel for den tjanande eller den
harskande fastigheten utan att medfora olagenhet av storre betydelse
tor den andra fastigheten. Det ar alltsd fragan om en mojlighet att
andra eller upphéva ett servitut nar dndrade forhallanden intratt efter
servitutets tillkomst och att dessa andrade forhdllanden foranlett detta
andringsbehov.
lampning av rekvisitet i 7:1 om vésentlig betydelse skulle fa samma verkningar i sak
som motsvarande rekvisit for andringsfallet 1 7:4, 2 st., dvs. att andringen skall in-
nebara en vasentlig fordel for den harskande fastigheten utan att for den tjanande
fastigheten medfora olagenhet av betydelse, fann HD att det saknades anledning
att upphéva utslaget trots att 7:4, 2 st. tillampats.

" Bonde, F, Dahlsjo, A & Julstad, B Fastighetsbildningslagen, En kommentar,
(1 oktober 2011, Zeteo), kommentaren till 7:3 FBL.

7 Se om stadgandet prop. 1969:128 B s. 554-558 och 1137-1140.

® Har kan jamforas med PBL:s bestimmelse 1 4:18 1 st. som gor det mojligt for
kommunen att i detaljplan bestimma om bildande, dndring eller upphéivande av
servitut.

™ Se som exempel pa tillampningen i praxis NJA 1990 s. 389 dar servitut avseende
jarnvagsovergangar upphavdes.
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Vidare kan ndmnas att servitut enligt 7:5 2 st. far upphavas om det
till f6ljd av dndrade forhallanden inte behovs for den harskande fas-
tigheten.” Hartill kommer att servitutet far upphdvas om nyttan av
servitutet ar ringa i jamforelse med belastningen pa den tjanande fas-
tigheten. Avslutningsvis kan ett ytterligare skal till upphavande vara
att servitutet under avsevard tid inte utnyttjats och omstandigheterna
aven i 6vrigt ar sadana att det maste anses overgivet.”

Sammanfattningsvis synes det utifran det ovan sagda kunna hévdas
att tillampningen av servitutsrekvisiten sker med, vad man skulle
kunna beteckna, viss generositet, atminstone med utgangspunkt i
principen om jordagandets frihet. En sidan tillimpning madste a
andra sidan ligga i linje med lagstiftarens uttalanden om att det inte
kan stillas upp krav pa att man som servitut endast skulle godta upp-
latelser som i det enskilda fallet uppfyllde de uppstillda kraven, i det
att en sadan losning bl.a. skulle krava alltféor omfattande kontrollat-
garder. Ett principiellt i grunden felaktig servitut far istillet &ndras el-
ler upphavas enligt FBL:s regler.

Det sagda betyder att det visserligen kan havdas att HD stod for en
jamforelsevis generos tillampning av servitutsrekvisitet i NJA 2009
s. 656 och att en mindre generos tillampning hade kunnat ga ut pa att
den aktuella upplatelsen skulle hanforas till reglerna fér nyttjande-
rattsupplatelser och dirmed omfattas av den tidsgrans for dylika upp-
latelser som stéllts upp i 7:5 JB. Med utgangspunkt i detta hade det
kunnat havdas att skyddet for jordagandets frihet ytterligare tunnats
ut. Men ser man aven till reglerna i FBL och de andringsmojligheter
som finns dar ar det tydligt att ett uppratthdllande av jordagandets
frihet ligger implicit i dessa regler. Detta galler i synnerhet med tanke
pa att lagstiftaren ocksa for egen del hanvisat till att reglerna i FBL far
anvandas for justera en i vissa avseenden typiserad bedomning som
inte i det enskilda fallet i mer strikt mening maoter servitutsrekvisiten
som stallts upp i JB. HD:s dom kan darmed siagas understryka det fak-
tum att i den man ett servitut hindrar ett markutnyttjande i enlighet
med gallande detaljplan servitutet kan komma att sa att siaga lyftas
bort med hjalp av 7 kap. FBL. Genom den senare regleringen har
skapats ett skydd i enlighet med jordagandets frihet som val motsvarar
de tankar som bar upp detsamma. Sammanfattningsvis maste sagas att
principen om jordagandets frihet uppratthalls. Det ar dock s att den

% T det ovan namnda NJA 1983 s. 292 kunde inte ett servitut upphévas da ett ser-
vitut inte ansags foreligga.

' Enligt tredje stycket foreskrivs en forenklad handliggning nar det dr uppenbart
att ett servitut ar 6vergivet och ett upphivande av servitutet inte minskar den hars-
kande fastighetens virde. I ett sidant fall far servitutet upphévas utan att 4garen av
denna fastighet har getts tillfille att yttra sig i forrattningen. Lantméterimyndig-
heten skall dock, enligt bestimmelsen, alltid skicka en underrittelse om forratt-
ningsansokan till gare med kind postadress (7:5 3 st.) Se nirmare om denna moj-
lighet till forenklad handliggning Bonde, F, Dahlsjo, A & Julstad, B Fastighets-
bildningslagen, En kommentar, (1 oktober 2011, Zeteo), kommentaren till 7:5
3 st. FBL.
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sa att siga valda losningen med FBL som ett verktyg att ratta till servi-
tut som ratteligen inte borde ha godtagits som servitut medfor en er-
sattningsskyldighet enligt FBL. Det ar darmed inte likgiltigt for de in-
blandade parterna att en forsta generos tillimpning enligt JB far just-
eras med FBL.

5. Principen om jordigandets frihet — avslutande synpunkter

I det foregaende har principen om jordagandets frihet belysts och av-
sikten har varit att undersoka om principen an idag kan sagas ha ett
berattigande och om den kan sagas tillimpas idag. Principen kommer
framfor allt till uttryck i 7:5 JB och de dar i angivna maximigranserna
for nyttjanderattsupplatelser i fast egendom. Regeln avser att hindra
alltfor ldnga nyttjanderattsupplatelser och i sa matto ar den asyftade
principen an idag fullt ut gallande.

Ser man de namnda maximigranserna i ett praktiskt perspektiv
maste dock tilliggas att det inte lar vara ofta som nyttjanderattsavtal
ingas for sa lang tid att de kommer att sta i strid med de granser som
stalls upp i stadgandet. Harvidlag kan inte sagas att regeln och prin-
cipen har nagot egentligt genomslag i det praktiska rattslivet. Till
detta maste vidare fogas att de praktiskt viktiga nyttjanderattsupplatel-
serna bostadshyra och bostadsarrende ar forknippade med ett direkt
besittningsskydd och att en forlangning i enlighet med detta besitt-
ningsskydd inte hindras av reglerna om maximitider, vilket uttrycklig-
en framgar av lagtexten.

Med hansyn till att en fastighetsigare genom besittningsskyddet har
mojlighet att bryta detsamma nar avsikten ar att fastigheten exempel-
vis framgent inte skall anvandas fér bostadshyresaindamal forefaller
den egentliga provningen och diarmed ocksa det efterstravade skyddet
for fastighetsagarens frihet idag finnas inom ramen for besittnings-
skyddet. Darmed kan havdas att det i denna del skett en forskjutning
fran reglerna i 7:5 JB till besittningsskyddet och att pd motsvarande
satt principen om jordagandets frihet har tappat i betydelse i denna
del. Fastighetsigarens mojlighet att bryta av besittningsskyddet fyller i
princip samma funktion som reglerna om jordagandets frihet ar av-
sedda att fylla. Detta kan sagas vara en ny vag att ga som rimligen
maste sagas ha medfort att behovet att tidsgranserna i 7:5 JB minskat.

Ytterligare en vad man kan kalla for egendomlighet avseende moj-
ligheten att ingd for lang tid bindande avtal ar att det ar moijligt att
inga nyttjanderattsavtal féor nagons livstid. Med hansyn till att manga
nyttjanderattsavtal trots allt ingas med en fysisk person innebér detta
undantag att lagstiftaren trots allt medger en bundenhet som enligt
vad som sagts ovan inte ar onskvard i det att den kan sagas beskara
jordagandets frihet.

Vidare kommer principen till uttryck i servitutsrekvisiten och ver-
kar for viss forsiktighet vid tillimpningen i s matto att endast mer be-
tydelsefulla upplatelser skall kunna ske i servitutsformen. I den man
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dessa rekvisit inte uppratthalls med tillracklig stranghet kan den asyf-
tade friheten inte tryggas. Principens berattigande i detta avseende
beror pa att ett servitut i regel upplats utan begransning i tiden och
utan att det foreligger ratt att siga upp servitutet, med undantag for
vissa havningsregler.

Har ar dock att marka att FBL innehaller en reglering som just av-
ser att kunna leda till att fér utvecklingen hindrande servitut kan and-
ras eller upphavas. Lite tillspetsat kan havdas att FBL:s regler kan sa-
gas fullt ut trygga den efterstravade frihet som den diskuterade prin-
cipen avser att vairna om. Som aven namnts ovan har till och med lag-
stiftaren forutsett viss lattnad i vad avser tillimpningen av servitutsrek-
visiten som dock sa att saga skall justeras genom FBL. I tveksamma fall
synes alltsa tanken vara att ett servitut skall kunna medges trots att det
rader viss osdkerhet rorande uppfyllelsen av de grundliggande rekvi-
siten. Detta innebar att det forutsetts att ett servitut som ratteligen
inte ar att klassificera som ett servitut i visst fall ar att godta som ett
servitut, men att de olagenheter som detta kan medfora far justeras
genom en pa motsvarande sitt generds tillimpning av FBL:s regler
om andring och upphavande av servitut. Den valda metoden att upp-
ratthdlla jordagandets frihet genom FBL leder a andra sidan som re-
dan sagts till en principiell ersattningsskyldighet enligt FBL.

Tar man vidare hansyn till det idag forefintliga utrymmet att
tvangsvis genom exempelvis expropriation eller ledningsratt utnyttja
annans fastighet forefaller motiven bakom principen om jordagan-
dets frihet inte tillrackliga for att idag rattfirdiga tidsgranserna i
7:5 JB. Idag lar det vidare i praktiken féorekomma att gransen pa 25 ar
inom detaljplanelagt omrade hindrar annars 6nskvarda uppliagg ex-
empelvis i samband med fastighetsfinansiering i form av s.k. triple
net-avtal. Nar skalen bakom de uppstillda tidsgranserna i synnerhet
sett i ljuset av dagens tvangsforvarvslagstiftning inte lingre forefaller
vara av stor vikt kan héavdas att det foreligger goda skal for att avskaffa
dessa tidsgranser.

Sammanfattningsvis kan havdas att den praktiska betydelsen av
principen om jordagandets frihet synes begransad och mdjligen
skulle detta vara ett skal att justera JB. Det forefaller som att den frihet
som avsags varnas genom nu aktuell princip i sjilva verkat tryggas pa
andra sitt. Samtidigt foreligger undantag fran ett strikt genomfo-
rande av principen vilket kan hdvdas betyda att inte ens lagstiftaren
funnit det mojligt att uppratthalla den fullt ut. Och vidare kan sagas
att aven om principen inte direkt aberopas ligger de ovan genom-
gangna reglerna i linje med densamma och det kan darmed inte siagas
att de omstandigheter som principen vilar pa férandrats och tappat i
betydelse. Principen maste an idag sagas uppratthallas men pa ett nytt
och forandrat satt.



