UPPSALA Juridiska institutionen
UNIVERSITET Varterminen 2015

Examensarbete i civilratt, sarskilt fastighetsratt

30 hogskolepoing

Bostadsarrende som kreditsikerhet
Fokus pa sikerhetsoverlatelse och markagarforklaring

Forfattare: Stina Eriksson
Handledare: Docent Erika P Bjorkdahl






Innehallsforteckning

FORKORTNINGAR .....cucurrmerssessesssessssssessssssesssssssssssssssssssessssssssssesssssesssssssssssssssssesessssessssssssasessssssssssesess 5
1 INLEDNING ....coisiicmumsssmsssmssssssssssssssssssssssssssssss s s s s e s e e e e e e e e 6
L1 BAKGRUNDL......ciiiitttititeeeeeiitttee e e e eeeitteeeeeeeetttreeeeaeesetttasaeaaeesasetssaaaeeeaaaesssassaseeasssssssaseesansssseeens 6
1.2 SYFTE OCH FRAGESTALLNINGAR .....uuttiiiiiiiiiiiiieeeeeeiiititeeeeeeeiitreeeeeeeeeesssessasesesssssssaseesssssssees 8
1.3 AVGRANSNINGAR......cceeietitttitteeeeeiieitreeeeeeetetttreeeaeeaaettteseeaaeeaattassaseeeaassssasseseeasessssssaeeessssssssees 9
1.4 METOD OCH KALLMATERIAL ....cccoiuutiiiieeeeeiiitieeeeeeeeitteeeeeeeeeiiaveseeeeeeesasssseaseesssssaseeseesssnessseess 10
1.5 DISPOSITION ....iiiiiiiieeeeiiititeeeeeeeeetttteeeeeeeeataseeaeeeaaetassseaeeaaasssesaaaeeassssssseaseeasssrssseaseesssssseens 10
2 2 2 0 28 21 S 12
2.1 INLEDNING. ...eiiiiiiittttieeeeeeeiittteeeeeeeettreeeeeeeeiattseeaaeesasetsssssaeesaasssssaesseaassssssasseesssssssssaesesnsssssees 12
2.2 FAST OCH LOS EGENDOM .....octiiiiiiiiiiieeeeeeeiiitreeeeeesaissresseeesaeessssssessesasssssssssessssssssssssssssssssenes 12
2.3 BOSTADSARRENDE ......cciiiittttitieeeeiiititteeeeeeeiittreeeeeeseittreeseeeeaetttssseaeaaasssssseaasesassssssseaesesnessrees 14
2.3 0 NYHFARACTGLL ...ttt et ettt et e e e abe e ebeeenseeens 14
2.3.2 Regleringen kring bostadsarrende ...................c....ccccooeeviviieiiieiiiiiiieiieece e 14
2.3.3 Bostadsarrendemarknaden......................ccoccoioiiiiiiiiiiiiiie e 15
24 PANT ettt e ettt et et e et e e st e te e bt e et et e st ea e et e te st en s e seeheestense bt ent et e se st entenseeteeseensennens 16
2.5 SAKERHETSOVERLATELSE ....ceiiiiiiiiuiiieeeeeeeiiitteeeeeeeeittveeeeeeeeetssseeeeseseasssesessesasssssssssesssssssssens 17
2.6 MARKAGARFORKLARING — EN FORUTSATTNING FOR ATT ERHALLA KREDIT.........c.cceeeunneen.. 18
2.0.1 BAKGFUNA ..ot 18
2.6.2 Innehdllet i en markdgarforklaring ................ccccooevvivviieviiiiiiiieeie e 19
2.0.3 DIESKUSSTON. ...ttt ettt ettt ettt ettt et et e e 20

2.7 AVTAL MELLAN BERORDA PARTER DA BOSTADSARRENDE ANVANDS SOM
KREDITSAKERHET ....cciiiuiitiiiieeiieiitieeeeeeeeeittreeeeeeeetutaeseeseaasssasessaseaaasssssseasessasssssasessasssssssseesanannes 21

3 PARTSSTALLNINGAR EFTER INGAENDET AV SAKERHETSOVERLATELSEAVTALET ... 23

3.1 INLEDNING. ..eiiiiiiiitittieeeeeeeititteeeeeeeetttreeeeeeeeattseeaaeesasstssassaeeaaasssssssesseaassssssasseeassssssseaeeesnessrees 23
3.2 ATT RATTSLIGT DEFINIERA SAKERHETSKOPAREN SOM FAKTISK AGARE AV DEN

SAKERHETSOVERLATNA EGENDOMEN ......ccciiuttiiiiieeiiiiiiiieeeeeeeiititreeeeeeestsseseeeseseesssssseesesssssssesaeenns 23
3.2.1 Klassificering av sdkerhetsoverldtelseavtaler .................c..ccovvevuiiviiiiniiiniieeieeeerieeneans 23
3.2.2 Klassificering av partsforhallandet mellan fastighetsdgaren och kreditgivaren............ 25
3.2.2.1 BOStAdSAITENAE ... .coouieiiiiieiiieiiie ettt ettt b bbb e e en 25
3.2.2.2 AnlAgENINGSAITENAC ......ccuviiirieiiieiiieeiee ettt e eteeeteeereeereeetaeeaeeetreesseessseessseenns 28
3.2.2.3 LAZENNELSAITENAE .....ccuviiieiieieiieiiieeiie ettt et eit e siveesveeeveeetaeeteeetaeeeaeessseessseeans 30

3.2.3 Klassificering av partsforhallandet mellan kreditgivaren och den ursprungliga
DOSLAASATTENAALOTTL ...ttt 31
3.2.3. 1 INLEANING...ccuviiiiiieeiie ettt et e et e et e e st e e s abeeeebeeeebeeesbaeesbaeensaeesseeasseennbeens 31
3.2.3.2 NYtHanderattSAVEAL ........cccveiecuiiiiiiiiiieecie ettt eereeeveeeteeeteeeeeeeseaeeseseeseseeans 32
3.2.3.3 Tryggandet av nyttjanderatten..........cocvieriieriieiiiecieecieeeiee et eeiee e e seveesnee e 32

3.3 ATT RATTSLIGT DEFINIERA SAKERHETSKOPAREN SOM ENBART INNEHAVARE AV EN
SAKERHETSRATT ...uutiiiiieieieiiitieeeeeeeetiteeeeeeeeetttteeeeeeeeaatassseaeeeaasssssseseseassssssaeseeaassssssaeseesnssrsseaeaanns 34
4 FINANSIERINGSLOSNING VID UTLANING TILL BOSTADSARRENDATORER.......coccvrmrennt 36
4.1 INLEDNING . ....0tttiieiiiitttteeeeeaeiiittteeeeeeaeeitutseeaeesasiesssesaaseaasssssssaseassessssssessesssssssssssessassssssseesansnnns 36
4.2 SAKRATTSLIGT SKYDD VID OVERLATELSE AV BYGGNAD PA OFRI GRUND.........cccvvvrvreeeennnns 36
4.3 PANTSATTNING AV BYGGNAD PA OFRI GRUND .....cccceiiiiiiiiieeeeeiiiiieeeeeeeeieirreeeeeeeeeensnesaeeesannnns 38
B30 IRLCANING ...ttt 38



4.3.2 Tradition for sakrdttslig giltighet vid pantsdttning av [0s egendom ...................c........... 39

4.4 SAKERHETSOVERLATELSE AV BYGGNAD PA OFRI GRUND ......ccuvviiiiieeeeiiiiiieeeeeeeeiiireeeeeeeenenns 40
B4 ] IRICANING .........ooceveeieeee ettt ettt 40
4. 4.2 FOFLACKE DANE ...ttt ettt et eabeeenbeeenseean 4]
4.4.3 OMSANINGSSKYAU ...ttt 4]
4.4.4 BOVGENAFSSKYAA ...t 43
4.5 DE LEGE FERENDA .....0otttiiiiiiiititeeeeeeeiiitteeeeeeeitttteseeeeaesesssessaseassessssssassessssssssasessassssssesessansnnns 46
4.0 SLUTSATS ..uuttiieeeeeeiititteeeeeeeeeittereeeeeeeettaseeaaeeasttaseaaaseaaastssssaaeeaaassssssaasesaassssssaeeseaasssrsseesanansens 47

5 ARRENDELAGSTIFTNINGEN OCH DESS FORHALLANDE TILL EN

MARKAGARFORKLARING ....cumtumrresersessessesssssssssssssssssssssessssssesssssssssssssssssesssssssssssssssssessssssssasesssssseses 49
5.1 INLEDNING ... ..cutiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeitteeeeeeeetttteeeeeeesatasaseaaeeaessssasaeseaaessssaeaseaasssssssaesesasssrsseaaeanns 49
5.2 VILLKOR INNEHALLANDE EN FORPLIKTELSE ATT UTGE MARKAGARFORKLARING ................ 50

5200 BAKGUUNA ...ttt 50
5.2.2 Skiilighetsbedomning — del I av Il ...................cc.oovvieiiiieiiiiiie e 51
5.2.3. Forhallandet mellan en markdgarforklaring och hembudsrdtten......................cc.......... 52
5.2.3.1 Overlatelse av bostadsarrenderitten................oevevevrerueuereeereceeieeeeeeeseeesesesseseesenenans 52
5.2.3.2 Skélighetsbedomning - del IT av IL.........cccoieiiiiiiiiiiiiciecee e 55
5.2.3.3 DISKUSSION ..ttt ettt ettt et ettt e b et et e bt e be e bt enbeebeebeeeeans 56

6 MARKAGARFORKLARINGENS PAVERKAN PA ARRENDEAVGIFTEN ....coummeruemeessrneesssneesns 59
6.1 BEDOMNING AV ARRENDEAVGIFTEN ......ccoiiutiiiiiieeiiiiireeeeeeeiiiireeeeeeeeeiasrseeeesesassssssesseeesssssssens 59
6.2 DISKUSSION ....ciiiiittiiieeeeeeeiittteeeeeeeeettaeeeeeeesettreaaaeesastsrsaaaaeeasssrsssaseeaasstssssaaseeassssssseaesesassssees 60
6.3 AVGIFTENS STORLEK ....cciutttiiiiieieiiitiieeeeeeesiitreeeeeesesttreeseeesaasstsseeesesasssssssessesssssssssssesesssssssees 62

7 AVSLUTANDE KOMMENTARER.....ccosnnsisisismsisissssss st ssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 64

KALL- OCH LITTERATURFORTECKNING ....cureumrnesmrssessesesssessssssessssssssssessssssesssssssssssssssssesssssseses 67



Forkortningar

AvtL

BARO
Dir
FBL
HB
HD

JB

Losorekopslag

NJA
Prop.
SEB
SHB
SOuU

Lag (1915:218) om avtal och andra réttshandlingar pa
formogenhetsrittens omrade

Bostadsarrendatorernas riksorganisation
Kommittédirektiv

Fastighetsbildningslag (1970:988)

Handelsbalken

Hogsta domstolen

Jordabalk (1970:994)

Lag (1845:50 s 1) om handel med 16s6ren som k&paren
later 1 séljarens vard kvarbliva

Nytt juridiskt arkiv

Proposition

Skandinaviska Enskilda Banken

Svenska Handelsbanken

Statens offentliga utredningar



1 Inledning

1.1 Bakgrund

Det forekommer inte nagon exakt siffra 6ver hur manga bostadsarrenden det finns i
Sverige idag men en grov uppskattning ir att det finns omkring 90 000." Merparten
av Sveriges bostadsarrenden avser fritidsboende men det forekommer ocksa
bostadsarrenden som tillgodoser arrendatorns behov av permanentboende. Trenden
dr dessutom att ménga fritidsomrdden omvandlas till permanentboenden.” For en
bostadsarrendator dr behovet av kredit ofta stort. Inte sdllan behdver en arrendator
lana pengar vid kop eller uppférande av byggnad pé arrenderad mark och vid

renovering av byggnad pa den arrenderade marken.’

I takt med att priserna pé arrendebyggnader stigit markant de senaste aren har jurister
som arbetar med arrenderittsliga fragor framfort dsikten att det finns ett behov av att
sdkerstédlla ndgon form av pantsittning for att sdkra fordringsédgarnas utlaning. Som
sikerhet for beviljad kredit till en bostadsarrendator anvédnds idag
sdkerhetsoverlatelser 1 kombination med markigarforklaringar eftersom sedvanliga
pantforskrivningsregler saknar tillimplighet och eftersom det inte heller finns nédgon
ytterligare  lagstiftning som  reglerar  pantsdttning av  bostadsarrende.
Sdakerhetsoverlatelser och markagarforklaringar dr nagot som kreditinstituten har

anvént sig av under manga ar. Finansieringslosningen dr diarfor ingen ny foreteelse.

Sdkerhetsoverlatelse dr ett alternativ till sedvanlig pantsdttning och har fatt sin
rattsliga status genom dldre rittspraxis. Vid sdkerhetsoverlatelse overfor géldenidren,
kredittagaren, genom kop eller eventuellt genom annan Gverlatelse dganderatt
avseende viss egendom till borgendren, kreditgivaren. Markdgarforklaringar, dven
kallade fastighetsédgarforklaringar, kan kort beskrivas som ett godkdnnande frén
fastighetségaren att arrendatorn far Overldta arrenderitten till kreditgivaren och att

kreditgivaren, vid en eventuell realisering av sdkerheten, har ritt att Gverlata

'SOU 2014:32 5 17.
>S0U 2014:325 17.
3 Bl.a. SEB och SHB uppger att det forekommer krediter dir bostadsarrenden anvinds som sikerhet.



arrenderdtten till nagon som fastighetsdgaren skidligen kan ndjas med.
Markégarforklaringar dr av storsta vikt vid sdkerhetsdverlatelser av bostadsarrenden
och kréivs av kreditgivare 1 samband med sidkerhetsdverlatelseavtal. Detta beror dels
pa att en Overlételse av arrenderétten kraver jorddgarens godkdnnande enligt lag, dels
vill kreditgivaren ha en garanti att denne i princip fritt kan Overldta arrenderitten
vidare vid en eventuell realisering av sdkerheten. Svenska Bankforeningen utredde
frigan kring pantsittning av arrende 1961 vars forslag av utformningen av dels
sdkerhetsoverlatelseavtal, dels markégarforklaring omarbetades 1979 och tillimpas

fortfarande idag.*

Inom doktrin har det riktats kritik mot framst sikerhetsoverlatelser men dven mot
markégarforklaringar. I ett nyligen avgjort hovréttsfall initierades ett antal réttsliga
fragor kring markigarforklaringar som nu ir 6verklagade till HD.” I mélet forelag en
villkorstvist vid forlingning av flera bostadsarrendeavtal dir parterna tvistade om
bl.a. skéligheten av arrendevillkor innehallande en skyldighet for jorddgaren att utge
markégarforklaring. Jorddgaren hade motsatt sig att infora ett sadant villkor 1
arrendeavtalet och fraga uppkom om det &r skéligt att mot jorddgarens vilja infora ett
arrendevillkor som aldgger jorddgaren att utge markégarforklaring. Jorddgaren
menade ndmligen att ett sddant villkor strider mot tvingande rétt. Genom inhdmtad
information fran ett hyresrad i hyres- och arrendendmnd har det framkommit att det i
dagslaget, delvis med anledning av ovan anforda tvist, uppstatt viss diskussion och
osdkerhet avseende nuvarande finansieringslosning déar sdkerhetsdverlatelse och
markégarforklaring anvénds. Denna osdkerhet vicker ett antal réttsliga fragor, sévil

obligationsrittsliga som sakréttsliga, vilka darfor ska belysas i denna uppsats.

Slutligen bor det framhéllas att 1 forhédllande till antalet krediter dér fastigheter och
bostadsritter utgor langivarens sidkerhet sé dr utlaningen till bostadsarrendatorer dér
byggnaden och arrenderitten utnyttjas som sdkerhet relativt liten. Det ar sdledes inte

vanligt forekommande med “pantsittning” av bostadsarrende och rittsfigurerna

* De siikerhetsoverlatelseavtal jag studerat i detta examensarbete hirstammar frin Svenska
Bankforeningens forslag.
3 Hovritten for Ovre Norrland, OA 335-14.



sikerhetsoverlételse och markigarforklaring.® Dock har dess rittsliga stéllning dndé

ifragasatts.

1.2 Syfte och fragestillningar

Examensarbetet syftar till att analysera ett flertal réttsliga fragestillningar kring

markégarforklaringar och sdkerhetsoverlatelser. Syftet &r att utréna om det finns

nagra rittsliga brister med dagens finansieringslésning ndr ett bostadsarrende

anvéinds som kreditsdkerhet. Det ska hirmed utredas om det foreligger nagra réttsliga

hinder for en kreditgivare att ta 1 ansprak bostaden och arrenderitten vid en

realisering av sidkerheten.

For att kunna analysera ovanstdende bor foljande fragor stéllas:

Hur gér det till 1 praktiken nér ett bostadsarrende anvinds som kreditsdkerhet
och vilka eventuella brister i lagstiftningen finns det?

Vilken typ av sékerhet har banken?

Giller bankens sékerhet gentemot kredittagarens 6vriga borgenérer?

Hur star sig bankens sdkerhet om en forsdljning av bostad och arrenderatt
sker mot bankens vilja till en godtroende tredje man?

Vilka partsstillningar uppkommer i och med att bostadsarrendet anvénds som
kreditsékerhet?

Ar det méijligt for arrendenimnd eller domstol att pa arrendatorns initiativ,
men mot jorddgarens vilja inféra ett villkor i arrendeavtalet som forpliktar
jordédgaren att utge markdgarforklaring?

Vilken inverkan har arrendatorns lagstadgade hembudsskyldighet enligt 10
kap 7 § st 2 JB pé den skilighetsbeddomning som ska ske av arrendenimnd
eller domstol vid faststdllande av arrendevillkor som forpliktar jorddgaren att
utge markdgarforklaring?

I vilken man kan en fastighetsdgare avsdga sig frdn den lagstadgade
hembudsritten?

Motiverar ett utfirdande av en markdgarforklaring en hogre arrendeavgift?

S Uppgift fran SEB.



- Vad ér en skilig arrendeavgift och finns det brister i dagens reglering vad

avser bedomning och faststéllelse av en skélig arrendeavgift?

1.3 Avgriansningar

Den huvudsakliga avgriansningen 1 detta examensarbete avser bostadsarrende som
sdkerhet vid kreditgivning. Nagon Ovrig arrendeform kommer dérfor inte att
diskuteras mer ingdende. Fokus 1 examensarbetet dr att analysera
markégarforklaringar. Dock kommer &dven sédkerhetsoverldtelser att behandlas
eftersom dessa samverkar avtalsmissigt med markdgarforklaringar nér ett

bostadsarrende anvinds som kreditsidkerhet.

Examensarbetet kommer inte att behandla scenariot dér kreditgivaren gér 1 konkurs,
d.v.s. sdkerhetssiljarens skydd mot sikerhetskoparens borgenédrer, dd denna situation
ar hogst osannolik eftersom en kreditgivare normalt dr kreditvardig. Examensarbetet
kommer inte heller att beréra den situation da jorddgaren ar kreditgivare och vilka
fastighetsrittsliga problem som kan uppstd 1 en sadan situation. Reglerna kring
Overlételse av bostadsarrende vid bodelning, arv och testamente berdrs inte heller i
detta examensarbete. Vad géller arrendatorns konkurs och vid exekutiv forsiljning av
arrendatorns byggnader diskuteras endast hur sakrittsligt skydd kan uppkomma for
kreditgivaren nir en sdkerhetsoverldtelse eller en pantsittning av bostadsarrendet
gjorts. Nagon allmén redogorelse for regler kring konkurs och exekutiv forséljning
kommer salunda inte att ges. Slutligen ska det poéngteras att examensarbetets
diskussion kring skéligheten av ett villkor som stadgar en skyldighet for jorddgaren
att utge markégarforklaring, enbart avser situationen da det foreligger en villkorstvist
vid forlingning av ett bostadsarrendeavtal. Mogjligheten att omforhandla

arrendevillkor under avtalstiden kommer alltsé inte att diskuteras.



1.4 Metod och kiallmaterial

For att uppné syftet med examensarbetet har till storsta del en traditionell juridisk
metod anvints. Det innebar studier av lagtext, forarbeten, doktrin och rittspraxis. Vid
tolkningen av rattskdllorna har en teleologisk tolkningsmetod anvints. Syftet med
denna tolkningsmetod é&r att klarligga d&ndamalet med en rittsregel dér forarbetena
ofta tillmédts ha stor betydelse. Sdkerhetsdverlatelse dr dock ett omrdde som saknar
lagstod och ddrmed har doktrin tillerkénts stor betydelse for att utrona de

fragestillningar som examensarbetet syftar till att besvara.

Jag vill dven framhalla att markdgarforklaringar inte ar sérskilt utrett, varken 1
doktrin eller genom réttspraxis. Utdver det dverklagade rittsfallet fran Hovrétten for
Ovre Norrland’ foreligger det inga direkt tillimpbara avgoranden som har relevans
for mina frdgor kring markégarforklaringar. Det traditionella positiva
rattskéllematerialet avseende en del av examensarbetets fragestdllningar dr darmed
begrinsat. Med anledning av detta har jag frimst haft hjdlp av dels forarbetena
bakom arrenderegleringen, dels av praktiskt verksamma jurister som arbetar med
dessa rittsfragor. Det har dven resulterat i att egen argumentation, med stod av
forarbetena bakom arrendelagstiftningen, har getts ett stort utrymme. Genom
kontakter med ett flertal verksamma jurister har jag dven fatt tillgdng till flera avtal

som reglerar markadgarforklaringar.

1.5 Disposition

Examensarbetet inleds i kapitel tvA med en allmén redogorelse for vissa begrepp
sasom fast egendom, 16s egendom, nyttjanderitt, bostadsarrende, byggnad pé ofri
grund, pant, sdkerhetsoverlatelse och markédgarforklaring. Detta syftar till att
underldtta den kommande ldsningen eftersom den fortsatta framstéllningen relaterar
till dessa begrepp. I det tredje kapitlet diskuteras olika tdnkbara partsfoérhallanden
mellan inblandande parter efter att ett sdkerhetsoverlatelseavtal ingatts. I kapitel fyra

diskuteras hur sakrittsligt skydd uppkommer vid bade Gverlatelse och pantséttning

TOA 335-14.

10



av byggnad pa ofri grund. Dessutom, 1 kapitel fyra, diskuteras olika réttsliga fragor

kring sékerhetsoverlatelse av byggnad pa ofri grund.

Fortséttningsvis, 1 kapitel fem, diskuteras diverse fragor som bl.a. uppkommit i ovan
anforda tvist fran Hovritten for Ovre Norrland.® Har diskuteras om det 4r forenligt
med géllande ritt och darmed skiligt att mot jorddgarens vilja inféra villkor 1
arrendeavtalet som aldgger jorddgaren att utge markagarforklaring. Dérefter, 1 kapitel
sex, fors en diskussion kring bedomningen av arrendeavgiften i de fall jorddgaren har
utgivit en markégarforklaring eller forpliktats att utge markagarforklaring. Slutligen
ges en avslutande analys och en sammanfattning av fragestéllningarna 1 detta

examensarbete.

8 OA 335-14.
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2 Begrepp

2.1 Inledning

Vad som kénnetecknar ett bostadsarrende ar att bostadsarrendatorn endast dger
byggnader som dr uppforda pa annans mark. Bostadsarrendatorn dger séledes inte
fastigheten, d.v.s. den mark som byggnaderna stir pd. For att arrendatorn ska kunna
anvinda byggnaderna upplater fastighetsdgaren nyttjanderédtt till marken.
Bostadsarrendatorn har en ritt att nyttja marken genom ett arrendeavtal mellan denne
och fastighetsdgaren. Nar ett bostadsarrende anvdnds som kreditsédkerhet uppréttas en
s.k. sdkerhetsoverlatelse mellan arrendatorn och kreditgivaren. Dessutom tecknas en
markégarforklaring mellan fastighetsdgaren och kreditgivaren. Dessa avtalstyper
presenteras mer utforligt nedan. Ytterligare redogors det nedan for olika begrepp som
har en central roll for fOrstdelsen av regleringen kring bostadsarrende som

kreditsidkerhet.

2.2 Fast och los egendom

Enligt 1 kap 1 § JB é&r fast egendom jord som ir indelad i fastigheter. Med fastigheter
menas sirskilda, genom officiell forrittning avgrinsade omréden av jordytan.’
Begreppet jord kan dven bestd av markomraden tickta med vatten, d.v.s. dven sjoar
och hav etc. En tredimensionell fastighet kan dock sakna jord i egentlig mening. Ett
exempel pd en sadan fastighet dr en dgarldgenhet i ett flerfamiljhus. Ytterligare
raknas till den fasta egendomen tillbehor till fastighet. Detta regleras 1 2 kap JB.
Dessa tillbehor kan vara fysiska 1 form av exempelvis en byggnad eller rattsliga i
form av exempelvis ett servitut. Ett hus klassas som en byggnad i 2 kap 1 § JB och
av bestimmelsen framgar saledes att ett hus utgdr ett allmint fastighetstillbehor.'

Huvudregeln dr salunda att ett hus utgor fast egendom.

? Se bl.a. Andersson, Arrende, s 7 och 19 kap 1 § FBL.
19 Prop. 1970:20 s 893 Del B 2.
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Reglerna om fastighetstillbehdr bygger bland annat pa en grundprincip, ndmligen den
om ett dgarsamband, d.v.s. att dgaren av fastigheten ocks4 dger dess tillbehor ' Bryts
detta samband, exempelvis om nagon annan &n fastighetsdgaren é&ger
fastighetstillbehoret upphdr foremalet, exempelvis huset, att vara tillbehor till fast
egendom. Av 2 kap 4 § st 1 p 1 JB framgar att foremal som nyttjanderdttshavare eller
eljest annan dn fastighetsdgaren tillfort fastighet inte hor till denna, om inte foremalet
och fastigheten kommit 1 samme dgares hand. Foreligger det salunda inkongruens i
agarforhédllandena betrdffande fastigheten och fastighetstillbehoret betraktas istéllet

fastighetstillbehoret som 16s egendom och hor séledes inte till fastigheten.

En byggnad som 4gs av en arrendator och som star pa arrenderad mark klassas alltsa
som 10s egendom eftersom det rader inkongruens i dgarforhdllandena mellan
fastigheten och byggnaden. Vid bostadsarrende dger arrendatorn bostadshuset och
foljaktligen klassas huset som byggnad pé ofri grund, d.v.s. 16s egendom. Darmed
kan inte huset intecknas och pantsittas i enighet med reglerna kring pantséttning av
fastighet. Salunda kan inte heller de Gvriga fastighetsrittsliga reglerna i jordabalken
tillimpas pé dessa byggnader. Det finns inte heller ndgon annan lagstiftning som
sarskilt reglerar rédttshandlingar rorande byggnader pa annans mark. Dock kan sédan
obligationsrittlig lagstiftning som t.ex. koplag (1990:931) (kdplagen) rimligen
tillimpas.'? Hastad framhaller exempelvis att kdplagen i huvudsak ér tillimplig vid
kép av byggnad pd annans grund eftersom sidan egendom &r 16s egendom.'’
Reglerna kring pantsdttning och Overlatelse av byggnad pa ofri grund har dock
utvecklats genom rittspraxis och idag anvinds s.k. sdkerhetsoverlatelser nér

bostadsarrendet utnyttjas som kreditsékerhet.

Annan egendom in fast egendom dr 16s egendom. Denna kan i sin tur indelas i 16sore
och ovrig 16s egendom. Innehallet av begreppet 16sore hdmtas fran den allmént
vedertagna uppfattningen inom formdgenhetsritten. '* Med 16sére brukar avses
flyttbara saker som exempelvis bilar, mobler, maskiner etc. Utanfor begreppet 16s6re

faller 6vrig 16s egendom, exempelvis fordringar, arrenderitt och byggnad pa annans

""Hager & Victorin, Allmén fastighetsritt, s 67.
12 Helander, Kreditsdkerhet i 16s egendom, s 587.
13 Héstad, Kopritt och annan kontraktsrétt, s 30.
'SOU 2015:18 5 175.
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mark."> En arrenderitt och byggnader pa arrenderad mark klassas saledes som “6vrig
16s egendom” och nidr sadan egendom utnyttjas som kreditsdkerhet &r darfor inte

heller reglerna kring 16s6re direkt tillimpbara, se mer om detta nedan.'®

2.3 Bostadsarrende

2.3.1 Nyttjanderitt

Begreppet nyttjanderdtt definieras inte uttryckligen 1 lagtext. Av doktrin kan
emellertid utldsas att en nyttjanderétt dr en av fastighetsdgaren till annan upplaten ratt
att anvinda hel eller del av fastigheten, fast egendom.'” Arrende ér en s.k. total
nyttjanderétt, d.v.s. en upplételse dir nyttjanderdttshavaren har egen besittning till
det upplitna omréadet for vilken ersittning utgar.'® Lagens definition av arrende kan
utldsas 1 8 kap 1 § st 1 JB. Déri framgar att upplatelse av jord till nyttjande mot
vederlag kan ske som jordbruksarrende, bostadsarrende, anldggningsarrende eller
lagenhetsarrende. Av 8 kap 3 § JB kan dven utldsas att avtal om jordbruksarrende,

bostadsarrende och anldggningsarrende ska uppréttas skriftligen.

2.3.2 Regleringen kring bostadsarrende

Sarskilda bestimmelser om bostadsarrende tillkom &r 1968. Detta gjordes genom
andringar 1 den da géllande lagen (1907:36 s 1) om nyttjanderitt till fast egendom.
Anledningen till att en sérskild reglering kring bostadsarrende inférdes berodde
frimst pa att det framforts en mingd kritik mot att arrendatorn inte hade nagon
trygghet 1 sin besittning eller ndgot skydd mot oskéliga é&ndringar av
arrendevillkoren.” Av forarbetena till lagindringen kan bl.a. utlisas att arrende som
upplételseform for bostadsbebyggelse hade vissa brister.”’ Framforallt gillde det

arrendatorns svagare réttsstillning dn jorddgarens. Lagstiftaren har saledes haft en

' SOU 2015:18 5 175.

'S avsnitt 4.5 kan det utlisas att lagstiftaren har foreslagit ett nytt system for pantsittning av 15sore.
"7 Larsson & Synnergren, Arrende- och andra nyttjanderittsavtal i praktiken, s 40.

'8 Larsson & Synnergren, Arrende- och andra nyttjanderittsavtal i praktiken, s 75.

' SOU 2014:32 s 126.

2 Prop. 1968:19 s 73.
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vilja att eliminera en del av de dvertag som jorddgaren ansetts ha haft. I valet mellan
de tvingande och dispositiva bestimmelserna togs det hénsyn till att arrendeavtalet i
grunden bygger pa ett frivilligt avtal mellan jordigare och arrendator. *'
Bestammelserna om bostadsarrende vilar diarfér pa principen om avtalsfrihet. I och
med den nya regleringen 1968 underkastades dock parterna en mera begriansad

avtalsfrihet 4n den som tidigare hade géllt.

Bostadsarrende regleras idag 1 10 kap JB. Av 10 kap 1 § JB framgér att
bostadsarrende avgriansas genom tre kriterier. Upplételsen ska ha skett for annat
andamal &n jordbruk, arrendatorn ska enligt arrendeupplételsen ha rétt att pa
arrendestéllet uppfora eller bibehalla hus och det far inte vara uppenbart att
upplételsens huvudsakliga syfte &r att tillgodose annat &ndamél &n att bereda bostad
at arrendatorn och dennes nérstaende. Det allménna sprakbruket torde ge tillrdcklig
vigledning i frigan om vad som omfattas av begreppet bostadshus.”> Det behdver
dock inte vara fraga om arrendatorns huvudsakliga bostad och det krdvs inte heller
att huset dr vinterbonat. I regel omfattar bostadsarrendet en tomt dir arrendatorn
bygger sitt hus eller 6vertar befintligt hus av féregdende arrendator i samband med
att endera arrenderétten overlats eller att nytt avtal ingds med jorddgaren. Det typiska
exemplet pd bostadsarrende dr upplételse av tomt for fritidshus. Harmed kan det
konstateras att bostadsarrende med all sannolikhet forekommer i1 samtliga fall da ett
bostadshus star uppford pa mark som bostadshusdgaren inte dger. Som ovan
redogjorts forekommer detta 1 en relativt stor omfattning inom Sverige. Dessutom é&r

omsittningen av bostadsarrenden relativt stor vilket illustreras nedan.

2.3.3 Bostadsarrendemarknaden

De flesta bostadsarrendena tillkom kring mitten av 1900-talet. Antalet nyupplatelser
har pa senare tid varit litet.”> Det finns emellertid jorddgare som 4r intresserade av att

arrendera ut ytterligare tomter. Intresset for att arrendera obebyggd mark synes dock

*1'SOU 2014:32 5 127.

22 Badrnhielm m fl, Arrendelagen (1 jan 2015, Zeteo), kommentar till 10 kap 1 § under rubriken Vad
ar bostadsarrende?

¥ S0U 2014:325 17.
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vara mycket begriansat. Vad giller befintliga bebyggda arrenden har det emellertid
konstaterats att det finns en marknad som fungerar relativt bra.** Hirmed finns det
en efterfrigan och en omsittning av befintliga bostadsarrenden. Som ovan nimnts
borjar det dock bli mer vanligt med permanentbostidder pa arrendetomterna, endera
att det byggs permanentbostdder eller att befintliga fritidshus upprustas. Hirmed

investeras en allt storre méngd kapital 1 bostadsbyggnader pa arrenderad mark.

Det forekommer att fastighetsdgaren séljer tomten till arrendatorn, ett s.k. frikop.
Antalet frikdp 4r och har emellertid varit mycket begrinsat p.g.a. olika anledningar.*®
Det finns dock ett intresse hos arrendatorerna att kopa sitt arrendestélle. Det framfors
att en av anledningarna till detta dr de begridnsade mojligheterna att pantsitta
arrendestillet. *® Mojligheten att kunna anvinda byggnaden pa den arrenderade
marken och arrenderitten som kreditsdkerhet har fatt 6kad betydelse efter hand i och

med att storre ekonomiska investeringar pad arrendestillet blivit mer vanligt.

2.4 Pant

Den centrala formen for sikerhet i 16s egendom har sedan gammalt varit pantritten.?’
Borgendren, 1 detta fall kreditgivaren, blir inte &dgare av den sak eller den
formogenhetstillging som pantsdtts, utan forvérvar endast en begransad sakritt.
Saledes kvarstar dganderétten till den pantsatta egendomen hos géldenidren, d.v.s.
kredittagaren. Typiskt for en pant &r emellertid att gidldenédren fGrlorar radigheten

over den pantsatta egendomen.

Det dr sérskilt tva moment som &r centrala inom pantréttens begrepp. Den ena &r att
pantritten ger panthavaren, en sédrskild mojlighet till uppfyllelse av sitt krav mot
gildendren genom ritten att realisera pantobjektet. Det andra dr, forutsatt att panten

vunnit sakrittsligt skydd, att pantritten ger panthavaren en mot alla tredje mén

*S0U 2014:32 s 140.

2SOU 2014:32 s 140. Bade arvsrittliga och skatterittsliga konsekvenser har ansetts spela stor roll.
9S0U 2014:32 s 140.

2 Helander, Kreditsdkerhet i 16s egendom, s 304.
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principiellt skyddad ritt till panten.”® En panthavare erhéller en sakrittsligt skyddad
pant genom att pantsittaren forlorar rddigheten Gver panten, exempelvis genom att
panten traderas, dverldmnas, till nigon annan #n pantsittaren.” De tredje min pa
gildendrens sida som aktualiserar det sakrittsliga skyddet dr dels konkurrerande
forviarvare av samma sak, dels gédldendrens borgendrer vilka genom utmétning eller
konkurs vill ta gildenérens tillgangar, vari panten ingér, i ansprak for att i betalt for
sina fordringar.’® Som ovan nimnts bygger en sakrittsligt giltig pant pa principen om
tradition, d.v.s. besittningsdverging.’' Nir ett bostadsarrende ska anvindas som
kreditsdkerhet fungerar saledes inte en sedvanlig pantsittning eftersom
bostadsarrendatorn vill fortsdtta kunna nyttja byggnaden. Pa4 grund av detta har det
skapats en annan typ av sidkerhet inom branschen, en s.k. sdkerhetsoverlételse, se mer

om detta nedan.

2.5 Sakerhetsoverlatelse

Vid sdkerhetsoverlatelse av bostadsarrende dverlats bade dganderitten till byggnaden
och nyttjanderétten till marken pa borgenéren. Istéllet for att gdldendren sdsom vid
pantritt behaller dganderdtten och till borgendren upplater endast en begrinsad
sakritt, avstar alltsd denne enligt sdkerhetsavtalets lydelse hela sin rétt, d.v.s.
aganderitten. Emellertid ar syftet med sédkerhetsoverlatelsen, precis som vid pant, att
sdkerstdlla en prestation och didrmed é&r det uttryckligt eller konkludent
overenskommet eller forutsatt att kredittagaren rent réttsligt ska aterfa och behalla
den Overlatna egendomen ndr kredittagaren fullgjort sin prestation gentemot
kreditgivaren. ** Detta regleras ofta genom sikerhetsoverlitelseavtalet mellan
kredittagaren, d.v.s. den ursprungliga bostadsarrendatorn, och kreditgivaren. Vid
sdkerhetsoverlatelse av bostadsarrende dr det sdledes avsett att den ursprungliga
bostadsarrendatorn, d.v.s. den som sédkerhetsoverlatit byggnaden och arrenderétten sa
smaningom, rent rittsligt, ska &terfa nyttjanderétten till marken i forhallande till

fastighetsédgaren och dganderitten till byggnaden. Ytterligare forekommer det nistan

28 Helander, Kreditsdkerhet i 16s egendom, s 37.

% Detta beskrivs mer utforligt i avsnitt 4.3.

30 Haéstad, Sakritt avseende 16s egendom, s 16 f.

3! Principen om tradition behandlas i avsnitt 4.3.

32 Karlgren, Sikerhetsoverlitelse enligt svensk rittspraxis, s 8 och Bergstrom SvJT 1955 s 371.
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alltid forbehall om rétt for kredittagaren, att nyttja den 1 sdkerhetssyfte Overlatna
egendomen &dven efter att sdkerhetsOverldtelseavtalet ingatts mellan denne och
kreditgivaren. Den ursprungliga bostadsarrendatorn vill ju fortfarande kunna anvinda
byggnaden. I de fall en sedvanlig pantsdttning av byggnad pd ofri grund ingétts
mellan parterna och om pantséttaren, d.v.s. kredittagaren, skulle ha fortsatt ritt att
nyttja byggnaden sda uppkommer inte en sakrdttsligt giltig pant. Vid
sdkerhetsoverlatelse har emellertid kreditgivaren ansetts erhalla sakréttsligt skydd
mot Sverldtarens borgenirer, se mer om detta nedan i kapitel 4.%° En kreditgivare
maste darfor vara medveten om och ha kunskap om pa vilket sétt sakréttsligt skydd
uppkommer i byggnad pa ofri grund, for att inte drabbas av onddiga kreditforluster,

detta utvecklas nedan.

2.6 Markigarforklaring — en forutsattning for att erhalla kredit

2.6.1 Bakgrund

For en kreditgivare &ar det inte tillrdckligt att kredittagaren sdkerhetsdverlater
byggnaden pé ofri grund, d.v.s. huset, som sikerhet for en kredit.’* Vid
bostadsarrende finns byggnaden uppstilld, eller ska uppforas pd arrenderad mark.
Héarmed finns ett arrendeavtal mellan fastighetsdgaren och bostadsarrendatorn.
Virdet av en sdkerhetsoverlaten byggnad som kreditsdkerhet dr forknippad med de
villkor som giller for arrendeavtalet och mojligheterna att Gverlata réttigheter och

skyldigheter enligt arrendeavtalet till ny kopare av byggnaden.™

En byggnad pa ofri grund ar i princip véardelos om byggnadens dgare inte har ritt att
nyttja marken som byggnaden star pd. For att den sdkerhetsoverlatna byggnaden ska
ha nagot viarde for en kreditgivare maéste det sdledes vara mojligt att realisera
sdkerheten, vilket forutsitter att det 4r mdjligt att arrendeavtalet kan tas over av en ny
kopare till byggnaden. Denna mdjlighet dstadkoms genom att bostadsarrendatorn,

utover Overldtelsen av byggnaden, ocksd Gverlater arrenderétten till kreditgivaren.

33 Dir diskuteras huruvida en sikerhetsoverlatelse ar bade obligationsrittsligt och sakrittsligt giltig.
34 Tegin, Kredithandboken, s 264.
35 Tegin, Kredithandboken, s 264.
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Eftersom en arrendator inte har nagon laglig rétt att Gverlata arrenderétten krivs att
fastighetsdgaren 1 en markdgarforklaring godkidnner bade Overlatelsen av
arrenderitten till kreditgivaren, men dven att eventuell ny arrendator, d.v.s. den till
vilken kreditgivaren kan Overldta arrenderétten till, under vissa villkor kan fa ta 6ver
arrendeavtalet.’® Den ursprungliga bostadsarrendatorn och kreditgivaren ar dérfor

beroende av fastighetségaren eftersom denne dger marken som byggnaden star pa.

2.6.2 Innehallet i en markigarforklaring

En markdgarforklaring kan ses som en underréttelse till fastighetsdgaren om vad
sikerhetsoverlételsen fir for betydelse for fastighetsigare.’’ I markigarforklaringen
gor fastighetsdgaren dessutom vissa ataganden som &r vitala for kreditgivaren utifrén
kreditsdkerhetssynpunkt. Innehallet i en markdgarforklaring far betydelse for fragan
om en sddan strider mot jorddgarens lagstadgade hembudsritt, se mer om detta i
kapitel 5. I en markégarforklaring brukar huvudsakligen anges; **

- information om att den ursprungliga bostadsarrendatorn, till sékerhet for
forpliktelser mot forviarvaren (kreditgivaren), Overlatit arrenderdtten samt
dganderitten till nu och framdeles befintliga byggnader inom arrendestéllet,

- att fastighetsdgaren medger att den ursprungliga bostadsarrendatorn far
behdlla besittningen av arrendestdllet och att den wursprungliga
bostadsarrendatorn ska svara for arrendeavgiften ifall inte forvarvaren
(kredittagaren) bestdimmer annat,

- att fastighetsdgaren medger att arrenderitten dverlats till kreditgivaren i1 och
med sékerhetsoverlatelsen samt

- att fastighetsdgaren medger att forvdarvaren (kreditgivaren) far realisera
arrenderdtten genom att Overlata arrenderitten till ny arrendator som
fastighetsdgaren skiligen kan lata sig ndjas med. Normalt brukar féljande
lydelse antecknas pa bade jorddgarens och den ursprungliga
arrendatorns/kredittagarens exemplar av arrendekontraktet: "Banken AB till

vilken arrenderdtten overldtits enligt en sdkerhetséverlatelse, ska dga rditt att

36 Tegin, Kredithandboken, s 264.
37 Tegin, Kredithandboken, s 266.
3% Se bla. Tegin, Kredithandboken, s 266.
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sdtta annan arrendator i sitt stdlle, vilken skdligen kan tagas for god av den

som vid tiden for insdttandet av ny arrendator dr dgare till marken.”.

2.6.3 Diskussion

Det ar framforallt de tva sista punkterna ovan som é&r av stor vikt for en kreditgivare.
Ett av fastighetsdgaren ldmnat godkdnnande att den ursprungliga bostadsarrendatorns
arrenderdtt far Overldtas till kreditgivaren &r viktigt eftersom den ursprungliga
bostadsarrendatorns arrenderdtt annars riskerar att forverkas. En Overldtelse av
arrenderitten 1 strid mot jorddgarens samtycke utgér ndmligen en forverkandegrund
enligt 8 kap 23 § st 1 p 4 JB. Ett forverkande av arrenderitten innebdr att
arrendeavtalet upphor.”® Den ursprungliga bostadsarrendatorn har dé inte ndgon ritt
att nyttja marken och det finns i sadant fall ingen arrenderdtt att Gverlata till
kreditgivaren. Vid ett sddant scenario skulle kreditgivaren enbart inneha byggnader
som star pd mark som denne inte har ritt att nyttja. Dessa byggnader kan da vara

vardeldsa eller representera ett mycket ringa virde.

Av stor vikt dr dven att kreditgivaren, exempelvis en bank, fir en garanti att denne
har rétt att Overldta arrenderdtten till ndgon annan &n den ursprunglige
bostadsarrendatorn, exempelvis 1 det fall da den ursprungliga bostadsarrendatorn inte
fullfoljt sina avtalsforpliktelser gentemot banken. Foreligger inte denna garanti for
kreditgivaren s ar risken att denne blir totalt beroende av fastighetsdgaren eftersom
denne kan vigra att lata nigon annan arrendera marken.’’ Hirmed ligger det i
kreditgivarens intresse att denne enkelt kan avyttra byggnaderna och Gverlata
arrenderitten till nagon som forhoppningsvis erbjuder ett bra marknadspris, t.ex.
efter budgivning, utan att fastighetsdgaren forhindrar detta genom att motsitta sig
Overlételsen av arrenderitten. Kreditgivaren kan darmed forlora en tilltdnkt kdpare
som kanske var villig att erbjuda ett mycket bra pris for byggnaderna och
arrenderitten. En slutsats som kan dras av det sagda ar att en forutsittning for att en

kreditgivare ska ldmna kredit till en bostadsarrendator med sdkerhet 1 dennes

3 Beckman m fl, Jordabalken, en kommentar till JB och anslutande forfattningar, (1 oktober 2011,
Zeteo), kommentar till 8 kap 23 §.
40 Tegin, Kredithandboken, s 266.
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byggnader, dr att fastighetsdgaren utger en markagarforklaring. Normalt torde det
ligga 1 fastighetsdgarens intresse att fi in en ny arrendator, men kontroll, initiativ,
forhandlingsldge och tempo gar till stor del forlorat for banken utan ovanstiende

medgivanden fran fastighetsigaren.'

2.7 Avtal mellan berorda parter da bostadsarrende anvinds som
kreditsikerhet

Finansiering av exempelvis byggande eller kop av bostadshus péa arrenderad mark
gar normalt till pa foljande sdtt. Mellan fastighetsdgare och bostadsarrendator
foreligger ett bostadsarrendeavtal 1 vilket regleras arrendeomrade, &andamal,
arrendetid, arrendeavgift, mojligheter till Gverlatelse av arrenderétten och byggnaden
m.m. Mellan bostadsarrendatorn och kreditgivaren, exempelvis banken, tecknas ett
sdkerhetsoverlatelseavtal som bl.a. innehaller en Overldtelseforklaring vari normalt
stadgas att arrenderdtten och byggnad Overldts som sdkerhet for arrendatorns
ataganden enligt ett sdrskilt upprittat skuldebrev. Ytterligare reglerar
sdkerhetsoverlatelsen arrendatorns och kreditgivarens réttigheter och skyldigheter till
dess att arrendatorn fullgjort sina ataganden, exempelvis betalat tillbaka lénet. Ett
sdkerhetsoverlatelseavtal innehéller dven ofta ett forbehall om att giltighet forutsétter
jorddgarens godkénnande till dverlatelse av arrenderitten.* Mellan kreditgivaren och
fastighetsdgaren uppréttas en markégarforklaring 1 vilken fastighetsdgaren bl.a.
godkénner att arrenderétten Gverlats till kreditgivaren och att kreditgivaren har rétt att

Overléta arrenderitten vidare till ndgon som jorddgaren skiligen kan ndjas med.

Ytterligare torde det forekomma ett nyttjanderdttsavtal mellan den ursprungliga
bostadsarrendatorn, d.v.s. kredittagaren, och kreditgivaren eftersom det forutsétts att
kredittagaren ska ha fortsatt ritt att nyttja de Overlitna byggnaderna och
fastighetsdgarens mark. Detta diskuteras mer utforligt nedan 1 kapitel 3. Nar
kredittagaren slutligt har betalat hela skulden till kreditgivaren ar avtalat att
arrenderdtten och befintliga byggnader ska atergd till kredittagaren, d.v.s. den

ursprungliga  bostadsarrendatorn. Ett  ytterligare fortydligande over

4 Tegin, Kredithandboken, s 266.
2 Detta framgér fran studier av diverse sikerhetsoverltelseavtal.
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partsforhdllandena mellan fastighetsdgare, bostadsarrendator och kreditgivare

illusteraras nedan. Huruvida avtalsforhallandena mellan parterna slutligen kan

definieras efter att sdkerhetsoverlatelseavtalet ingatts diskuteras nedan i kapitel 3.

Hllustration o6ver olika avtal mellan fastighetsdgare, bostadsarrendator och

kreditgivare.

Fastighetsdgare

4 Markégarforklaring
Arrendeavtal  _
Arrenderétt och byggnader
atergér

' o |
Arrendator Kreditgivare
(kredittagare)

I >

Sakerhetsoverlatelseavtal

<€ >
I

Nyttjanderéttsavtal
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3 Partsstillningar efter ingdendet av
sikerhetsoverlitelseavtalet

3.1 Inledning

Nedan diskuteras vilken typ av avtalsrittslig relation som uppstar, dels mellan
fastighetsédgaren och kreditgivaren, dels mellan den ursprungliga bostadsarrendatorn
och kreditgivaren i och med att sikerhetsdverlatelseavtalet och markégarforklaringen
ingétts mellan berérda parter. Relevant for denna diskussion att belysa de eventuella
komplikationer som kan drabba markigarforklaringar med anledning av regeln om
jorddgarens hembudsritt i 10 kap 7 § st 2 JB.** Oavsett hur de rittsliga relationerna
mellan parterna ska klassificeras sa har kreditgivaren det fortsatta intresset att enkelt
kunna realisera sidkerheten genom att arrendeavtalet kan tas 6ver av en eventuell
framtida kopare av arrendatorns bostadsbyggnad. Ytterligare vill den ursprungliga
arrendatorn vara sdker pd att denne tryggat sin nyttjanderitt till bAde marken och

byggnaderna efter att sdkerhetsdverlatelsen ar gjord.

3.2 Att rattsligt definiera sikerhetskoparen som faktisk dgare av den
sikerhetsoverlitna egendomen

3.2.1 Klassificering av sikerhetsoverlatelseavtalet

Klassificeringen av ett sidkerhetsoverlatelseavtal har stor betydelse for fragan om
vilket avtalsforhdllande som uppstar mellan parterna efter att sikerhetsdverlatelsen ar
gjord. En foljd av detta skulle kunna vara att bostadsarrendereglerna éverhuvudtaget
inte dr tilldmpliga pa parternas avtalsforhallande och ddrmed &r det exempelvis inte
relevant att diskutera forhdllandet mellan en markdgarforklaring och jorddgarens
hembudsritt. Losorekopskommittén framhaller att huruvida ett visst avtal som kallats

for sdkerhetsoverlatelse rattsligt sett dr ett omséattningskdp eller en pantséttning far

# Arrendatorns hembudsskyldighet innebir att jorddgaren har en ritt att forst bli erbjuden att 16sa in
arrendestillet innan en 6verlatelse av denna sker till annan part.
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avgoras utifrin en nirmare bedomning av avtalsvillkoren.** Att rittsligt definiera en
sdkerhetsoverlatelse som en pant eller en omsittningsdverlatelse anser jag dock kan
medfora en viss forvirring. Jag dr av uppfattningen att det ar enklare att fraga sig om
sdkerhetskoparen erhallit en faktisk dganderitt till saken som sdkerhetsoverlatits, likt
omsittningsoverlatelse, eller om denne enbart har forviarvat en sdkerhetsritt, likt

pant. Fortsdttningsvis dr det darfor dessa fragor som diskuteras.

I ett sdkerhetsdverlatelseavtal rérande bostadsarrende framgér, vanligen, uttryckligen
att dganderidtten till byggnaderna och nyttjanderétten till marken overlats till
kreditgivaren och att Gverlatelsen sker till sdkerhet for samtliga forbindelser for vilka
kredittagaren hiftar mot kreditgivaren. Att avtalet uttryckligen anger att en
overlételse sker talar for att sdkerhetskdparen ska betraktas, rent réttsligt, som faktisk
dgare av byggnaderna som sédkerhetsoverlatits oavsett att transaktionen dven kan ha

andra syften.

Ett sdkerhetsoverlatelseavtal kan emellertid, med stod av avtalets innehall och syftet
med transaktionen, fa till foljd att sdkerhetsséljaren inte anses ha franhint sig
dganderitten till byggnaderna.® Det egentliga syftet med Sverldtelsen 4r att enbart
bereda en sédkerhet for kreditgivaren och inte att denne faktiskt ska kopa byggnaderna
och sjélv anvédnda dessa 1 framtiden. I ett sadant fall har sdkerhetskoparen,
exempelvis banken, enbart forvérvat en sidkerhetsrétt till byggnaden. Ytterligare stod
for att ett sdkerhetsoverlatelseavtal inte medfor en faktisk dganderéttsovergang &r att
de réttigheter som en dgare normalt har, exempelvis ritten att fritt Gverlata sin
egendom, Overgar pa kreditgivaren forst da kredittagaren underlater att infria sina

avtalsrittsliga forpliktelser gentemot kreditgivaren.*®

Det kan med detta konstateras att det inte foreligger ett konkret svar pa huruvida
sdkerhetskdparen ska definieras, rent rittsligt, som dgare till byggnader som
sdkerhetsoverlatits. Avgorande for bedomningen &r parternas avtal och det

bakomliggande syftet med transaktionen. Eftersom frdgan ar oklar anser jag att det &r

*'S0U 2015:18 s 106.
* Se hovrittens resonemang i RH 1998:34.
 Detta kan utlisas av diverse sikerhetsdverlatelseavtal.
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relevant att belysa foljderna dven i det fall en sidkerhetsoverldtelse medfor att
sdkerhetskdparen har forvédrvat en faktisk dganderitt till byggnaderna. Den fortsatta
diskussionen under avsnitt 3.2 utgar darfor fran att banken ska definieras, rent
rattsligt, som faktisk dgare av byggnaderna och dessutom innehar nyttjanderétten till

marken.

3.2.2 Klassificering av partsforhillandet mellan fastighetsiigaren och
kreditgivaren

3.2.2.1 Bostadsarrende

Vilken typ av avtal som foreligger mellan fastighetsdgaren och banken efter att
sdkerhetsoverlatelseavtalet ingitts mellan den ursprungliga bostadsarrendatorn och
banken dr inte sjdlvklart. Foreligger det fortfarande upplatelse av jord till nyttjande
mot ersittning sé ar regeln i 8 kap 1 § st 1 JB uppfylld och dirmed kan fortfarande
nagon av arrendeformerna vara aktuell. Det skulle kunna hivdas att det foreligger ett
bostadsarrendeavtal mellan fastighetsdgaren och banken. Detta forutsitter att banken
kan vara bostadsarrendator i lagens mening. Om sé ér fallet dr bade regeln i 10 kap 6
§ st 2 p 3 JB som reglerar mgjligheten att infora arrendevillkor som parterna ar oense
om vid en forldngning av ett bostadsarrendeavtal och regeln 1 10 kap 7 § st 2 JB om

jorddgarens hembudsritt tillampliga pa rattsforhéllandet mellan parterna.

Den ursprungliga bostadsarrendatorn overlater arrenderdtten till banken med
fastighetsédgarens samtycke. Hiarmed ar det generellt sett friga om partsbyte pa
arrendetagarsidan i det befintliga bostadsarrendeavtalet. Fortfarande dgs bygganden
pa marken av nagon annan dn fastighetsdgaren, i vart scenario av banken. Det kan
darfor anses att det fortfarande foreligger ett bostadsarrende och saledes ér 10 kap JB
tillimpligt mellan fastighetsdgaren och den nya arrendatorn, banken. Det kan
emellertid anforas att banken &r en juridisk person och inte ska anvinda
arrendestéllet som bostad. Av forarbetena till bostadsarrendereglerna kan det utldsas

att en juridisk person inte kan sdgas ha bostad pa arrendestillet.*” Anledningen till

4 Prop. 1970:20 s 861 del B 2. Se dven Larsson & Synnergren, Arrende- och andra nyttjanderittsavtal
i praktiken, s 217.
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detta ar att det framst foreligger sociala synpunkter som béir upp
besittningsskyddsbestimmelserna i 10 kap JB och dessa anses vara till skydd for en
arrendator som &r en fysisk person.*® Denna omstindighet talar for att det inte kan
foreligga nagot bostadsarrende mellan fastighetsdgaren och banken efter att

sdkerhetsoverlatelsen av byggnaderna och arrenderétten ar gjord.

Det kan emellertid anforas att syftet med bankens innehav dr att vidareuthyra bade
bostaden och marken for bostadsdndamdl och att man ddrmed borde kunna bortse
fran mellanledet, d.v.s. bankens innehav, och dnda kalla det for bostadsarrende. Detta
tillvigagangssitt skulle kunna jimforas med blockuthyrning inom hyresrétten.
Regeln om blockuthyrning stadgas 1 12 kap 1 § st 6 JB. Vid blockuthyrning &r det
forstahandshyresgésten som hyr ut i andra hand och det féorekommer ofta en hog
omsittning pd andrahandshyresgister.” Vid blockuthyrning finns dven en tredje-
partskonstellation, fastighetsdgare, forstahandshyresgidst och andrahandshyresgist
diar forstahandshyresgidsten, som normalt 4 en kommun eller en stiftelse,
huvudsakligen bedriver uthyrningen.’® Forstahandshyresgistens hyresvird, d.v.s.
fastighetsédgaren, upptrader i skymundan i forhallande till andrahandshyresgisterna
vilket skulle kunna liknas med bankens situation i1 vért fall. Jamforelsen med
blockuthyrning dr enbart en slags genomlysning pa problemet och det foreligger
fortfarande en osdkerhet om det 6verhuvudtaget &r mojligt att bortse fran banken som

aktor.

Det bor dven noteras att det framgér av 10 kap 1 § st 2 JB att tillimpliga delar 1 10
kap JB dven ska gilla ndr jord upplats pa arrende till en forening som har till
huvudsakligt dndamal att i sin tur upplita bostadsarrende till sina medlemmar.
Héarmed kan dven en forening, om den motsvarar lagens beskrivning, anses som

bostadsarrendator.”’ Situationen #r vanlig vid upplételse av kolonitradgardar.>® Det

* Prop. 1970:20 s 861 del B 2. En bostadsarrendators besittningsskydd bestar av att denne som
huvudregel har en rétt till forlaingning av avtalet vid arrendetidens utgéng.

* Holmqvist & Thomsson, Hyreslagen — en kommentar, (2015, Zeteo), kommentar till 12 kap 1 §
under rubriken Sjitte stycket - Blockuthyrning.

% Holmgqvist & Thomsson, Hyreslagen — en kommentar, (2015, Zeteo), kommentar till 12 kap 1 §
under rubriken Sjitte stycket - Blockuthyrning.

3! Beckman m fl, Jordabalken — en kommentar till JB och anslutande forfattningar, (1 april 2015,
Zeteo), kommentar till 10 kap 1 §.
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kan anforas att bankens huvudsakliga &ndamail &r att upplata bostadsarrende till
kredittagaren ndr ett bostadsarrende anviands som kreditsdkerhet. Den ursprungliga
bostadsarrendatorn fortsitter ju att nyttja byggnaden och marken. Emellertid, rent
rattsligt, dger inte den ursprungliga bostadsarrendatorn byggnaden och det kan darfor
ifragasittas om banken verkligen uppléater bostadsarrende till den ursprungliga
bostadsarrendatorn. Syftet bakom bestimmelsen 1 10 kap 1 § st 2 JB &r dock att
stirka underarrendatorernas, medlemmarnas, rétt att fortsdtta nyttja marken, dven
efter att upplatelsetiden mellan jordigaren och foreningen gétt till 4nda.’® Genom
regeln 1 10 kap 1 § st 2 JB utstricktes darfor besittningsskyddet till att &ven omfatta
forhallandet mellan jorddgaren och foreningen och darmed tryggades &ven
underarrendatorernas rétt till marken. I var situation foreligger det dven ett intresse
hos den ursprungliga bostadsarrendatorn att ha tryggat sin nyttjanderitt till marken
efter att sidkerhetsoverldtelsen dr gjord. Scenariot att banken vidareuthyr marken och
byggnaderna liknar 1 stort sett den verksamhet som kolonitrddgardsforeningar
bedriver. Att det inte skulle foreligga ett bostadsarrendeforhdllande mellan

fastighetsdgaren och banken kan alltsé inte tyckas sjdlvklart.

Ytterligare kan det diskuteras huruvida skriftlighetskravet i 8 kap 3 § JB ar uppfyllt 1
och med partsbytet. Om avtalet mellan fastighetsdgaren och banken fortfarande
klassificeras som bostadsarrende torde skriftlighetskravet vara uppfyllt i och med att
det befintliga arrendeavtalet enbart bytt part pa arrendatorns sida. Foreligger det
inget bostadsarrendeavtal kan det emellertid fragas om avtalet méste éndras eller i
vart fall rubriceras annorlunda och uppstir det i sddana fall problem med
skriftlighetskravet i och med att denna eventuella &ndring i1 avtalet inte gjorts.
Réttspraxis uppstiller dock inte sérskilt l&ngtgdende krav pa det skriftliga avtalets
innehall.>* Muntliga avtalsvillkor kan i viss utstrickning och under speciella

forhallanden tillerkdnnas giltighet. Det giller frdmst villkor som utgoér dndring eller

32 Bidrnhielm m fl, Arrendelagen (1 jan 2015, Zeteo), kommentar till 10 kap 1§ under rubriken
Utarrendering till forening av bostadsarrendatorer dr ocksé bostadsarrende.

>3 Bidrnhielm m fl, Arrendelagen (1 jan 2015, Zeteo), kommentar till 10 kap 1§ under rubriken
Utarrendering till forening av bostadsarrendatorer dr ocksé bostadsarrende.

*Se NJA 1971 s 412. En kopare av en jordbruksfastighet hade forbundit sig att respektera ett
muntligt arrendeavtal avseende en viss &kerreal. Tvist uppkom huruvida arrendeupplételse forelag.
HD ansag att det rickte att jorddgaren endast undertecknat kdopekontraktet. Arrendatorn ansdgs ha
accepterat arrendeforhallandet genom fortsatt brukning av marken och betalning av arrendeavgiften.
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tilligg.” Vid en tolkning av det verldtna arrendeavtalet si kan emellertid slutsatsen
bli att en annan arrendeform foreligger, utan att ndgon éndring i avtalet gjorts, och att

skriftlighetskravet andéa borde vara uppfyllt. Se mer om detta nedan.

Sett utifrdn bankens perspektiv torde det vara positivt om det inte kan anses foreligga
ett bostadsarrendeavtal mellan banken och fastighetsidgaren eftersom regeln om
jorddgarens hembudsritt enbart dr tilldmplig vid bostadsarrende. Skulle sa vara fallet
ar det inte nodviandigt att diskutera om markégarforklaringen strider mot jorddgarens
hembudsritt och huruvida det d&r mdjligt, enligt bostadsarrendelagstiftningen, att mot
jorddgarens vilja infora villkor i1 arrendekontraktet som stadgar att jorddgaren ska
utge markégarforklaring.’® Som ovan framforts innebir en markégarforklaring bl.a.
att banken har ritt att dverlata arrenderitten till ndgon som jorddgaren skéligen kan
ndjas med. Harmed borde det inte uppsta ndgra problem for banken att iansprakta
arrenderitten, forutsatt att det fortfarande foreligger ett arrende och att det inte finns

nagra andra lagregler som berdr rétten att Gverlata arrendet, se mer om detta nedan.

3.2.2.2 Anldggningsarrende

Det ar inte helt sdkert om det foreligger ett bostadsarrendeavtal mellan
fastighetsédgaren och banken. Det kan dérfor diskuteras om det alternativt foreligger
nagot annan sorts arrende mellan fastighetsdgaren och banken och vad det skulle
kunna fa for foljder for bankens mojlighet att realisera sin sékerhet. Som tidigare
konstaterats kan, enligt 8 kap 1 § st 1 JB, upplételse av jord till nyttjande mot
vederlag utover bostadsarrende dven ske som jordbruksarrende, anldggningsarrende
och ldgenhetsarrende. Nagot jordbruk bedrivs inte och dérfor dr det enbart aktuellt att

diskutera om anlédggningsarrende eller lagenhetsarrende foreligger.

> Beckman m fl, Jordabalken — en kommentar till JB och anslutande forfattningar, (1 april 2015,
Zeteo), kommentar till 8 kap 3 §.

%% Dessa fragor diskuteras dock utforligt i kapitel 5 eftersom klassificeringen av avtalet mellan
jorddgaren och banken inte dr sjalvklar.
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Det kan forst ifragasittas om det dr banken som nyttjar marken. Anses sa inte vara
fallet kan det inte foreligga négot arrende eftersom regeln i 8 kap 1 § st 1 JB inte ar
uppfylld. Omstdndigheter som talar for att banken kan anses nyttja marken &r att den
bedriver ndringsverksamhet genom att hyra ut byggnaderna och nyttjanderétten till
marken. Emellertid kan detta ifrdgaséttas och istéllet anses att det dr den ursprungliga
bostadsarrendatorn som nyttjar marken genom att bo dir. Situationen kan dock
beskrivas som att banken upplater en nyttjanderétt till byggnaderna och marken, ett
s.k. underarrende dér den ursprungliga bostadsarrendatorn forvérvat en nyttjanderétt i
andra hand.”’ Jag ser dirfor inga hinder mot att banken kan anses nyttja marken

genom att lata nagon annan nyttja denna.

Normalt fortsdtter den ursprungliga arrendatorn att betala arrendeavgiften till
jorddgaren. Vederlagsrekvisitet 1 8 kap 1 § st 1 JB géller for samtliga arrendeformer
och detta bor vara uppfyllt &ven om det inte dr banken, d.v.s. den ”nya” arrendatorn
som betalar arrendeavgiften till fastighetsdgaren. Det foreligger istdllet en slags
mellanmanssituation dir den ursprungliga bostadsarrendatorn fétt i uppdrag av
banken att betala arrendeavgiften for bankens riakning och ddrmed borde det ovan

angivna vederlagsrekvisitet vara uppfylit.

Forutsittningarna for att anldggningsarrende ska foreligga stadgas i 11 kap 1 § JB.
Dér framgér att anldggningsarrende foreligger nér jord upplétes pa arrende for annat
andamal 4n jordbruk och arrendatorn enligt arrendeupplatelsen har ritt att for
forvarvsverksamhet pa arrendestillet uppfora eller bibehélla byggnad, som inte ér av
endast ringa betydelse for verksamhetens bedrivande. Aven detta avtal ska upprittas
skriftligen enligt 8 kap 3 § JB. Av avtalet ska sdledes framgé att banken har rétt att
for forvarvsindamal uppfora eller bibehdlla byggnad. Forvérvsverksamheten ska
vara av kommersiell natur.’® Dessutom ska bygganden vara av viss betydelse for
verksamheten.” Uthyrning av byggnaden till den ursprungliga bostadsarrendatorn
skulle kunna ses som en del av bankens ndringsverksamhet, en del i stidllandet av

sdkerhet. Anldggningsarrende skulle hdrmed kunna foreligga. Det kan emellertid

°" Larsson & Synnergren, Arrende- och andra nyttjanderittsavtal i praktiken, s 87.

%% Larsson & Synnergren, Arrende- och andra nyttjanderittsavtal i praktiken, s 261.

% Beckman m fl, Jordabalken — en kommentar till JB och anslutande forfattningar, (1 april 2015,
Zeteo), kommentar till 11 kap 1 §.
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anses att bankens intresse och affarsverksamhet inte &r att hyra ut sin sékerhet och
skapa inkomster genom detta, d.v.s. att det inte finns ett vinstsyfte med sjdlva
uthyrningen. Den ursprungliga bostadsarrendatorn betalar ju inte ndgon extra hyra till
banken. Syftet med transaktionen &r istillet att banken ska erhélla rdnteinkomster pa
utbetalt belopp oavsett om kredittagaren nyttjar bankens byggnader eller ej.
Dessutom har kreditgivaren enbart ett intresse att krediten betalas tillbaka. Det skulle
dock kunna anses att hela transaktionen, d.v.s. utlaning till kredittagare som 1 sin tur
fortsdtter att nyttja den 1 sdkerhetssyfte Overldtna egendomen, har ett tydligt

vinstsyfte Det rader hirmed en osdkerhet om forutséittningarna i 11 kap 1 § JB éar

uppfyllda.

Vid anldggningsarrende forekommer det dven, precis som vid bostadsarrende, regler
kring en arrendators ritt att Gverlata arrenderitten. Detta regleras i 11 kap 7 § JB och
av den regeln framgar att en arrendator har rétt att Gverlata arrenderitten till den som
jorddgaren skéligen kan lata sig ndjas med om inte annat avtalats. Till skillnad mot
bostadsarrende rader det full avtalsfrihet forutom nédr Overldtelsen sker genom
exekutiv forsédljning eller 1 arrendatorns konkurs. Vid anldggningsarrende har inte
heller jorddgaren en lagstadgad hembudsrétt. Markdgarforklaringen mellan
jorddgaren och banken strider saledes inte mot nagon lag och banken torde ha fulla
mojligheter att dverlata arrenderétten vidare till ndgon villig kopare vid en eventuell

realisation av sikerheten.

Som ovan framforts finns det emellertid omstdndigheter som talar for att det varken
foreligger ett bostadsarrende eller ett anldggningsarrende mellan fastighetsdgaren och

banken. Det aterstar darfor att diskutera om ett ligenhetsarrende kan vara aktuellt.

3.2.2.3 Léigenhetsarrende

Av 8 kap 1 § st 2 JB kan bl.a. utldsas att om det foreligger en arrendeupplatelse som
inte kan inrangeras i bostadsarrende eller anldggningsarrende dr arrendet istéllet ett
lagenhetsarrende. Som ovan konstaterats ar det formodligen en upplatelse av jord till
nyttjande mot vederlag men att det rader en osdkerhet om de sdrskilda

forutséttningarna for bostads- och anldggningsarrende foreligger.
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Ett avtal om ldgenhetsarrende kan &dven, till skillnad mot 6vriga arrendeformer, vara
muntligt. ® Detta institut regleras av 7 och 8 kap JB med undantag for de
bestimmelser dir det av innehallet framgar att de inte behandlar ldgenhetsarrende.
Vad giller rétten att Gverlata ett avtal om ldgenhetsarrende giller huvudregeln enligt
allménna réttsprinciper att en ldgenhetsarrendator inte har ritt att Gverlata
arrenderitten.’’ Eftersom det inte finns nigra lagregler att tillimpa vid 6verlatelse av
ett ldgenhetsarrende s& regleras detta uteslutande genom parternas avtal.
Markégarforklaringen, dir det framgar att banken har rétt att 6verlata arrenderitten
till ndgon som jorddgaren skéligen kan ndjas med star alltsd inte 1 strid med négra

lagregler och giller séledes mellan parterna.

Slutligen, med stdd av ovan, anser jag att omstdndigheterna talar for att det efter en
bostadsarrendators sdkerhetsoverlatelse av byggnader och arrenderdtt till en
kreditgivare foreligger ett arrende mellan fastighetsdgaren och kreditgivaren. Vilken

typ av arrende dr emellertid inte helt klart.

3.2.3 Klassificering av partsforhillandet mellan kreditgivaren och den
ursprungliga bostadsarrendatorn

3.2.3.1 Inledning

Den ursprungliga bostadsarrendatorns huvudsakliga intresse dr att fa fortsitta nyttja
marken och fortfarande bo kvar 1 de byggnader som sdkerhetsoverlatits till
kreditgivaren. Det ar darfor relevant att diskutera huruvida den ursprungliga
bostadsarrendatorn har tryggat sin nyttjanderétt till byggnaderna och marken genom
sdkerhetsoverlatelseavtalet. Hairmed ska det dven kort redogoras for vilket typ av
avtal som uppstar mellan kreditgivaren och den ursprungliga bostadsarrendatorn och
vad detta kan fa for foljder for den ursprungliga bostadsarrendatorns rétt att fortsitta

nyttja byggnaderna och marken.

% Bidrnhielm m fl, Arrendelagen (1 jan 2015, Zeteo), kommentar till 8 kap 3 § under rubriken
Avtalets form. Ligenhetsarrende.
6! Larsson & Synnergren, Arrende- och andra nyttjanderittsavtal i praktiken, s 319.
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3.2.3.2 Nyttjanderidttsavtal

Genom sdkerhetsoverlatelseavtalet framgér att kredittagaren, i detta fall den
ursprungliga bostadsarrendatorn, har ratt att for samma @ndamaél som tidigare, d.v.s.
bostadsdndamél, nyttja byggnaderna och marken sid ldnge denne vil vardar
byggnaden och fullgor de forpliktelser till kreditgivaren f6r vilka
sikerhetsoverldtelsen skett. ® Hirmed tilldter kreditgivaren den ursprungliga
bostadsarrendatorn att fortsitta nyttja byggnaderna och marken som byggnaderna
stdr pa och det uppkommer sélunda ndgon form av nyttjanderittsavtal mellan dem.
Kredittagaren nyttjar bade bostadshus och mark. Det kan hérmed foreligga
bostadshyra eller arrende, nidrmare bestdimt ett underarrende eftersom banken
sannolikt klassas som en arrendator som har upplatit nyttjanderitten till marken och

byggnaden i andra hand.®

12 kap JB dr tillampligt pd avtal dir hus eller delar av hus uppléts till nyttjande mot
erséttning. Av 12 kap 1 § st 2 JB kan utldsas att om avtalet d&ven innefattar upplatelse
av jord sé ska reglerna i 12 kap JB vara tillampliga om jorden ska anvéndas for annat
andamal an jordbruk inklusive trddgardsodling i1 stérre omfattning. Det ar alltsa
jordens anvdndning som avgoér om det dr hyra eller arrende. I vart fall talar starka
skidl for att det dr bostadshyra eftersom marken och byggnaderna ska anvindas for
bostadsdndamél. Darmed giller reglerna 1 12 kap JB mellan den ursprungliga
bostadsarrendatorn och kreditgivaren. I och med att den wursprungliga
bostadsarrendatorn inte lingre anses, rent rattsligt, 4ga huset kan det alltsd inte vara

friga om bostadsarrende.

3.2.3.3 Tryggandet av nyttjander<itten

Hyresavtalets bestimmelser och de tvingande bostadshyresreglerna i 12 kap JB ar
tillimpliga pa avtalsforhallandet mellan den ursprungliga bostadsarrendatorn och

kreditgivaren. Vid bostadshyra har hyresgisten som huvudregel enligt 12 kap 46 §

62 Detta framgér av diverse studerade sikerhetsoverlatelseavtal.
63 Se Larsson & Synnergren, Arrende- och andra nyttjanderittsavtal i praktiken, s 87. Den
ursprungliga bostadsarrendatorn bendmns i sddana fall som nyttjanderittshavare i andra hand.
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JB ett direkt besittningsskydd, d.v.s. en rétt till forlingning av avtalet efter
avtalsperiodens slut eller vid uppségning 1 ett tillsvidareavtal. Det foreligger salunda
starka skyddsregler till formén for hyresgidsten, d.v.s. den ursprungliga
bostadsarrendatorn, och det krdavs mycket for att denne inte ldngre ska ha ritt att

nyttja bostaden och marken.

Den ursprungliga bostadsarrendatorn dr emellertid till viss del beroende av att avtalet
mellan fastighetsdgaren och banken bestar for att denne fortsdttningsvis ska ha ratt
att nyttja marken som byggnaderna star pa. Den som forvérvat en nyttjanderétt i
andra hand genom upplatelse fran en arrendator, d.v.s. banken 1 detta fall, har en
mycket osdker stillning eftersom en sadan upplatelse inte kan ge en vidstracktare ratt
mot fastighetsdgaren &n vad som inryms i det ursprungliga arrendeavtalet mellan
fastighetsdigaren och banken.** Om det ursprungliga arrendeavtalet mellan jordéigaren
och banken upphor kan inte, som huvudregel, andrahandsupplételsen goras géllande
mot jordidgaren.”” Det kan dock diskuteras om den som forvirvat en nyttjanderitt i
andra hand dnda forvirvat en mot jorddgaren géllande ritt genom att avtal slutits
konkludent mellan jorddgaren och andrahandsupplataren. Det har framhallits att en
av arrendatorn 1 andra hand verkstilld hyresupplatelse torde kunna ge upphov till en
sjalvstandig hyresrdtt gentemot jorddgaren om denne genom att ta emot hyran eller
pa annat sitt anses ha godtagit den till vilken andrahandsupplatelsen skett som

hyresgist.*®

Omsténdigheter som talar for att ett hyresforhédllande anses ha uppstitt genom
konkludent handlande dr om det tidigare har forelegat ett hyresavtal mellan parterna
och om fastighetsdgaren oreserverat har skickat ut hyresavier och dirmed givit
uttryck for att denne ser hyresgisten som en avtalspart.’’ I NJA 1999 s 210 hade
kronofogdemyndigheten begirt avhysning av en forstahandshyresgédst och ddrmed

drabbades dven en andrahandshyresgist. Dock forhindrades denna verkstéllighet.

%4 Bidrnhielm m fl, Arrendelagen (1 jan 2015, Zeteo), kommentar till 8 kap 19 § under rubriken
Upplatelse i andra hand.

5 Bidrnhielm m fl, Arrendelagen (1 jan 2015, Zeteo), kommentar till 8 kap 19 § under rubriken
Upplatelse i andra hand.

5 Prop. 1970:20 s 956 del B 2 och Béirnhielm m fl, Arrendelagen (1 jan 2015, Zeteo), kommentar till
8 kap 19 § under rubriken Upplatelse i andra hand.

67 Bjorkdahl, Hyra av bostad och lokal, s 23.
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Andrahandshyresgédsten menade ndmligen att ett hyresforhallande mellan denne och
fastighetsédgaren uppstatt. Andrahandshyresgésten hade dels fortsatt nyttja lagenheten
aven efter att forstahandshyresgistens avtal upphort, dels fortsatt att betala hyran till
fastighetsdgaren. Forst efter fem manader protesterade fastighetsdgaren mot
andrahandshyresgistens kvarsittande. HD tog inte stéllning till om ett
hyresforhallande  ansags ha  uppkommit mellan fastighetsdgaren och
andrahandshyresgisten men uttalade att andrahandshyresgédsten inte uppenbart

saknade fog for att motsétta sig verkstillighet av avhysning.

I vart fall har fastighetsdgaren genom markégarforklaringen samtyckt till att den
ursprungliga bostadsarrendatorn har ritt att nyttja marken som byggnaderna star pa.
Dessutom har det tidigare forelegat ett bostadsarrendeavtal mellan fastighetsdgaren
och den ursprungliga bostadsarrendatorn, andrahandsupplataren. Den ursprungliga
bostadsarrendatorn fortsdtter dven att betala arrendeavgiften till fastighetsdgaren.
Dessa omstidndigheter kan tala for att det har uppkommit en sjdlvstindig ratt
gentemot jorddgaren. Skulle sd vara fallet har den ursprungliga bostadsarrendatorn
tryggat sin nyttjanderdtt pa bésta sitt. Oavsett detta sa har atminstone den
ursprungliga bostadsarrendatorn rétt att nyttja byggnaderna och marken sd linge
arrendeavtalet mellan jorddgaren och banken bestar forutsatt att den ursprungliga

bostadsarrendatorn forvaltar arrendestéllet val.

3.3 Att rattsligt definiera sikerhetskoparen som enbart innehavare
av en sikerhetsritt

En tolkning av ett sékerhetsoverldtelseavtal kan resultera i att sidkerhetskoparen,
banken, inte réttsligt ska betraktas som faktisk dgare av den sdkerhetsoverlatna
byggnaden utan istéllet som enbart en innehavare av en sékerhetsritt. I sddana fall
skulle den ursprungliga bostadsarrendatorn fortfarande kunna betraktas som
bostadsarrendator gentemot fastighetsdgaren eftersom en faktisk Overldtelse av
byggnaderna inte anses ha skett. Huruvida banken erhallit en sakrittsligt giltig

sdkerhet i sadant fall kan dock ifragasittas och utvecklas diarfér nedan i avsnitt 4.
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Som ovan framforts dr det inte helt klart hur en sidkerhetsdverlatelse rent réttsligt ska
klassificeras. Diskussionen nedan 1 kapitel 5 kring markdgarforklaringar och
jorddgarens hembudsritt samt om det dr skidligt att mot jorddgarens vilja inféra
villkor 1 arrendekontraktet som forpliktar jorddgaren att utfirda markégarforklaring,
utgar dock frén att banken enbart forvirvat en sidkerhetsritt till byggnaderna och att
bostadsarrendereglerna fortfarande &r tillimpliga mellan parterna dven om detta, som

ovan redovisats, kan ifrdgaséttas.
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4 Finansieringslosning vid utlaning till
bostadsarrendatorer

4.1 Inledning

1.°® Hushall behover diverse krediter i

I modern ekonomi spelar krediten en viktig rol
olika former for bl.a. investeringar och konsumtion. Kreditgivarna 1 samhiéllet,
exempelvis banker begir ofta stidllande av sidkerhet vid utldning av kapital for att, om
mojligt, hallas skadelds om kredittagaren kommer pa obestdnd.®”” Hiarmed ér det av
vikt for kreditgivarna att sdkerheten dr rattsligt giltig och att sakrittsligt skydd

betriffande sdkerheten foreligger.

Det kan diskuteras huruvida sdkerhetsoverlatelsen mellan den wursprungliga
bostadsarrendatorn och banken dr obligationsréttsligt och sakrattsligt giltig. Jag ser
emellertid inget hinder mot att sdkerhetsoverlatelsen skulle vara obligationsréttsligt
gillande mellan parterna. Det forekommer ju tvd samstdmmiga viljeférklaringar
mellan parterna och nigot formkrav for giltighet foreligger inte.’® Huruvida
sakrattsligt skydd uppkommer kan emellertid ifragasdttas. Denna fraga ar hogst
relevant eftersom banken annars riskerar att forlora den 1 sékerhetssyfte overlatna
egendomen péd grund av att nagon annan part har béttre ratt till egendomen. Banken
skulle ddrmed kunna drabbas av eventuella forluster som f6ljd. Hirmed ar det
relevant att redogdra for det sakrittsliga skyddet kring badde Gverlatelse, pantséttning

och sdkerhetsoverlatelse av byggnad pé ofri grund.

4.2 Sakrittsligt skydd vid overlitelse av byggnad pa ofri grund

Idag finns det regler som behandlar ndr sakrittslig giltighet uppkommer vid kép av
16s egendom. Bland annat reglerar 16sorekopslagen nidr sakréttsligt skydd

uppkommer vid kop av 16sore. Ytterligare reglerar lag (1936:81) om skuldebrev

68 Lennander, Kredit och sdkerhet, s 11.

69 Lennander, Kredit och sdkerhet, s 15.

0 Adlercreutz, Avtalsritt I, s 47. Dr uttrycks bl.a. att avtal kommer till stind genom utvixling av
anbud och accept av sammanstimmande innehall.
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(skuldebrevslagen) bl.a. ndr sakrittsligt skydd uppkommer vid kdp av 16pande
skuldebrev, vilket dr en typ av 16s egendom. Det kan diskuteras huruvida sakrittsligt
skydd uppkommer vid en sedvanlig overlatelse av byggnad pé ofri grund, d.v.s. da

syftet med transaktionen inte dr att koparen ska erhalla en kreditsédkerhet.

Helander uttrycker att i de fall lagstiftning betrdffande forutsdttningarna for
sakrattsskyddets uppkomst vid Overlatelse av 16s egendom saknas, eller da analog
tillimpning av lagstiftning, som exempelvis foreskriver ett visst forfaringssétt for att
uppné sakrittsligt skydd, inte kan ske, dr rittsldget mer oklart. "' Det uttrycks inom
doktrin att om det inte finns nagot uttryckligt undantag foreskrivet och nagot sddant
inte heller kan motiveras av praxis eller genom analog tillimpning, sé& ar slutsatsen
att Overlételse av egendom anses vara sakrittsligt fullbordad redan genom parternas
overlatelseavtal.”” Historiskt sett har detta synsitt varit starkt forankrat och det har
dven fatt stod 1 den réttspraxis som giller Sverlatelse av byggnad pa annans mark.”
Denna rittspraxis ar av gammalt datum men anses alltjimt vara gillande rétt idag.” 1
NJA 1952 s 407 fastslog HD att avtalet mellan parterna ger forvarvaren skydd mot
tredje man, oavsett om det dr en omsattningsoverlatelse eller en sédkerhetsoverlatelse

av byggnad pa ofri grund.

En kopare av byggnad pé ofri grund behover sdledes inte tradera egendomen for att
erhélla ett sakrittsligt skydd mot bade senare forvarvare av bygganden och séljarens
borgendrer. Det bor dven understrykas att 2 kap 7 § JB inte ar tillamplig vid
overlételse av byggnad pa ofri grund eftersom dgaren till den Overldtna byggnaden

inte dr densamma som fastighetsidgaren.

& Helander, Kreditsdkerhet i 16s egendom, s 307.

2 Helander, Kreditsikerhet i 16s egendom, s 308 och Karlgren, Sikerhetsoverlatelse enligt svensk
rittspraxis, s 212 f.

7 NJA 1952 5 407.

74 Haéstad, Sakritt avseende 10s egendom, s 310 f.

37



4.3 Pantsiittning av byggnad pa ofri grund

4.3.1 Inledning

Som ovan framforts &r pant den vanligaste sédkerhetsformen for kreditsdkerhet 1 16s
egendom. For att forsta varfor rattsfiguren sidkerhetsoverlatelse istédllet anvénds nar
ett bostadsarrende utnyttjas som kreditsdkerhet och varfor sddan sdkerhetsoverlatelse
har fatt en mingd kritik inom doktrin &r det dérfor relevant att forst belysa

pantséttning av byggnad pa ofri grund.

Idag finns det inga direkt tillimpbara lagregler for pantsittning av byggnad pé ofri
grund. I 10 kap 1 § HB finns ett krav pé tradition, s.k. besittningsévergang, for
uppkomsten av en sakréttsligt skyddad pantritt i 16sore. Det har emellertid ocksa
fastslagits ett krav pa tradition vid pantsittning av byggnad pi ofri grund.” HD
uttalade 1 plenimalet NJA 1954 s 455 att en sakrittslig giltig pantsittning av byggnad
p4 annans grund kriver att byggnaden 6verlimnas i panthavarens besittning.
Raittsfallet 4r av gammalt datum men anses dnda vara gillande rétt idag. Domstolens
stdndpunkt har dock diskuterats inom doktrin dir bade f6r- och motargument anforts.
Det uttrycks bl.a. att om traditionskravet tilldimpas omdjliggores for de flesta fall
utnyttjande av byggnad pé ofri grund som pantobjekt eftersom kredittagaren normalt
fortsdttningsvis vill kunna utnyttja byggnaden som bostad eller i sin rorelse.”’” Vid
bostadsarrende vill ju bostadsarrendatorn fortfarande utnyttja byggnaden som
fritidsbostad eller permanentbostad. Att bevara traditionskravet vid pantséttning av
byggnad pé ofri grund ansdgs emellertid viktigt eftersom man annars skulle ga emot
den utbredda uppfattningen att pantséttning utan tradition inte var mgjlig utan nagon
annan form av publicitet.”® For att enklare forsta varfor traditionskravet uppritthalls
vid pantsittning av 16s egendom, exempelvis vid byggnad pa ofri grund, belyses

nedan kort syftet och de bakomliggande skélen till traditionskravet inom svensk ratt.

> Hastad, Sakritt avseende 16s egendom, s 249 och NJA 1954 s 455.
78 Detta rattsfall utvecklas nedan avsnitt 4.4 4.

77 Karlgren, Sikerhetsoverlatelse enligt svensk rittspraxis, s 184.

78 Bergstrom SvIT 1955 s 385.
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4.3.2 Tradition for sakrittslig giltighet vid pantsittning av 16s egendom

Ett krav pa tradition av pantobjektet som forutsdttning for pantrittens sakréttsliga
giltighet kan forsvara eller utesluta pantséttning i vissa situationer. Det finns dven en
risk att panten forklaras ogiltig pa grund av att parterna bristfélligt iakttagit kraven pa
tradition. Harmed &r det aktuellt att diskutera vilka skédl som kan anforas for att
uppratthalla ett traditionskrav som fOrutsittning for pantsdttningens sakréttsliga

giltighet.

Varfor det uppstélls ett traditionskrav vid pantsdttning av egendom diskuteras
sparsamt i lagforarbetena.”” Inom doktrin har detta emellertid diskuterats i storre
grad. Helander framhéller att det maste finnas rimliga skal till att traditionskravet ska
uppratthallas vid pantséttning av egendom. Han framhidver att sddana skdl for
traditionskravet som kan anknytas till ett tredjemansintresse kan ha sarskild
betydelse som motiv for traditionsregeln vid en virdering av denna.* Héstad framfor
att en av de frimsta anledningarna till att uppritthalla traditionsprincipen &r att
motverka borgenirsbedrigerier.®! Kravet pé tradition anses ha preventiv effekt pa
skentransaktioner och 1 efterhand konstruerande transaktioner till borgendrernas
nackdel. Det finns exempelvis en risk att géldendren falskt pastér att denne har salt
egendomen till nagon annan nir borgenidren vill ldgga beslag pa viss egendom.
Skentransaktioner dr ogiltiga men det kan vara svart att bevisa att transaktionen inte
ar allvarligt menad. Ytterligare uttrycker Helander att det finns en storre risk for
skentransaktioner vid pantsittning d4n vid vanliga Overlatelser, s.k.

omsittningsoverlatelser.®

7 Négra anmirkningar gjordes i samband med skuldebrevslagens tillkomst, se SOU 1935:14 s 97 och
Helander, Kreditsékerhet i 16s egendom, s 350.

80 Helander, Kreditsdkerhet i 16s egendom, s 349.

81 Haéstad, Sakritt avseende 16s egendom, s 212.

82 Helander, Kreditsdkerhet i 16s egendom, s 361.
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4.4 Siikerhetsoverlitelse av byggnad pa ofri grund

4.4.1 Inledning

Som ovan ndamnts uppstills ett krav pé tradition vid pantséttning av byggnad pa oftri
grund, t.ex. vid pantsittning av bostadsbyggnad péd arrenderad mark, for att uppna
sakrattslig giltighet. Detta dr hogst opraktiskt d& pantsittaren, d.v.s. arrendatorn,
fortfarande vill kunna nyttja byggnaden och marken. Eftersom det finns en risk att
panten, pa grund av bristande tradition, forklaras ogiltig &r pantsittning av byggnad
pa ofri grund inget kreditinstituten anvédnder sig av som sédkerhet vid utlaning till
bostadsarrendatorer. Banken vill ju inte riskera att forlora sin sdkerhet och ddrmed
drabbas av eventuella forluster. Som sdkerhet vid kreditgivning till en

bostadsarrendator anvands istéllet s.k. sdkerhetsoverlatelser.

For en bostadsarrendator dr sékerhetsoverldtelse en mycket praktisk sdkerhetsform
eftersom arrendatorn fortfarande vill och kan nyttja byggnaderna. Det uppstélls inget
krav pa tradition vid sékerhetsoverlatelse av byggnad pa ofri grund for att sakréttsligt
skydd ska uppkomma, utan det anses istéllet vara tillrickligt med det ingdngna
sikerhetsoverlitelseavtalet.* Sikerhetsoverlitelse dr siledes limpad att anvindas i
sammanhang dar gidldendren inte har nagon mojlighet att avvara besittningen av den
egendom som stillts som sdkerhet. Som ovan podngterats dr dock inte syftet med
sdkerhetsoverlatelser att egendomen rent faktiskt ska overlatas till borgenédren utan
syftet dr att enbart att upplata en sdkerhetsritt till denne. Forst ndr gildenéren,
kredittagaren, underldter att infria sina fOrpliktelser gentemot borgeniren,
kreditgivaren, blir borgeniren pa grund av kdpet definitiv dgare.** Om och nir detta
avtalsvillkor intréffat forfogar borgendren fullt rittsligt 6ver byggnaden. Vad giller
kreditgivarens rétt att Overldta nyttjanderdtten till marken fOrutsdtter att en

markégarforklaring utfardas, se mer om detta nedan.

8 Haéstad, Sakritt avseende 10s egendom, s 311. Se d&ven NJA 1954 s 455 som utvecklas nedan.
8 Karlgren, Sikerhetsoverlitelse enligt svensk rittspraxis, s 10 och RH 1998:34.
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4.4.2 Fortackt pant

Syftet bakom en sdkerhetsoverlatelse och en pant skiljer sig inte sarskilt mycket ét.
Vid sdkerhetsoverlatelse dr kreditgivaren, exempelvis banken, frimst intresserad av
den prestation som kredittagaren, d.v.s. den ursprungliga arrendatorn, har att
fullgéra, ndmligen att betala tillbaka det utlanade kapitalet och betala rdantan pa det
forstrackta beloppet. Banken har skaffat sig sdkerheten ndrmast for att ha tillgang till
ett sanktionsunderlag for om denna prestation inte fullgérs. Inom doktrin har
konstaterats att sdkerhetsoverldtelse och pantsittning i1 allt vdsentligt har samma
rittsverkningar och dessa i realiteten 4r samma sak fast med olika rubriceringar.®
Inom svensk ritt dr dven stdndpunkten att avtalets rubricering inte dr avgorande for

valet av avtalstyp alltjamt gillande.*®

Héstad bendmner sdkerhetsoverlitelser som fortickta pantavtal och det har sin
forklaring.®” For en pantritt 4r namligen typiskt att panthavarens intresse visentligen
ar inriktat pa att pantsittaren aterbetalar det forstrackta beloppet eller fullgér annan
motsvarande betalningsprestation. Panten &r 1 huvudsak en garanti for kreditgivaren 1
de fall kredittagaren inte skulle fullgora sin prestation. Hirmed kan det konstateras
att syftet bakom en pant och en sdkerhetsoverlatelse i vasentlighet 4r densamma.
Rent faktiskt skiljer de sig emellertid stort at, frimst eftersom kredittagaren, vid en
sdkerhetsoverlatelse, har en ritt att fortsitta nyttja den i sékerhetssyfte Gverlatna

egendomen men vilken nyttjanderétt inte finns vid pantsittning.

4.4.3 Omsittningsskydd

Som ovan ndmnts finns inget stod for ett sérskilt krav pa sakrittsligt moment,
exempelvis tradition, vid Overlatelse av byggnad pa ofri grund. Det finns déremot
stod for att avtalet &r tillrackligt for fullstindigt sakréttsligt skydd vid en sedvanlig

overlételse av byggnad pé ofri grund. Vad giller sikerhetsdverlatelse av byggnad pa

% Se bl.a. Helander, Kreditsikerhet i 16s egendom, s 591 och Bergstrom SvJT 1955 s 379 f.

% Se bl.a. Lehrberg, Avtalstolkning, s 16-22 och s 64. Se dven NJA 2000 s 685 dir domstolen uttalar
att terminologin dr ett viktigt, men inte avgorande tolkningsdatum nér ett avtals innebord ska
faststillas.

87 Se bl.a. Héstad, Sakritt avseende 16s egendom, s 206 och s 310.
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annans grund sa har rittspraxis kommit att godkdnna en sadan utan nagot krav pa
sakrittsligt moment for att sakrittslig giltighet ska anses uppkomma.®® Denna

rittspraxis aterfinns i ett flertal domar fran HD och hovritterna.®

I en situation dér dgaren till en byggnad Gverlater denna till flera aktdrer och di dessa
aktorer har samma dganderittsansprak pa den overlatna byggnaden aktualiseras det
s.k. omsittningsskyddet. Harmed &r det friga om en kopares skydd mot en annan
senare fOrvdrvare av samma byggnad. Att sakrittsligt skydd uppnas redan genom
Overlatelseavtalet oavsett om det dr en  sdkerhetsoverldtelse eller
omsittningsoverlatelse anses vara befdst genom réttsfallet NJA 1952 s 407. I detta
rattsfall hade en sdkerhetsdverlatelse av byggnad pé ofri grund skett till sdkerhet for
en fordran. Byggnaden hade senare oOverlétits till annan utan sdkerhetskdparens
godkdnnande. Tvist uppkom 1 frdga om bittre ritt till byggnaden mellan
sdkerhetskdparen av byggnaden och en senare forviarvare av samma byggnad. En
enig HD uttalade 1 fallet, att sdkerhetskoparen redan genom avtalet forvérvat en ratt
som var skyddad mot en senare forvérvare, oavsett om denne tilltritt byggnaden och
oavsett om detta skett i god tro.”® Domstolen poédngterar dven att vid kop av byggnad
pa ofri grund sa géller inte 16s6rekdpslagen 1 och med att sadan egendom klassas som
”ovrig 10s egendom” och reglerna om godtrosforvarv i den lagen dr sdledes inte

tillampliga pa sadan egendom.

Detta stéllningstagande illustrerar den nackdel som avtalsprincipen kan innebéra.
Den som har kopt en byggnad pé annans mark, exempelvis en bostad pa arrenderad
mark, kan séledes aldrig vara helt séker pa att dennes forvarv kommer att sta sig mot
en eventuell tidigare forvérvare, endera en sidkerhetskopare eller en sedvanlig kopare,
trots att denne tilltratt byggnaden och trots att denne inte haft anledning att misstinka
en tidigare forséljning. Skulle exempelvis en tidigare sdkerhetsdverlatelse ha skett sa
har den tidigare sékerhetskoparen béttre rétt till byggnaden, oavsett god tro hos en
senare forviarvare av byggnaden. Att det inte fOreligger négot krav pa publicitet,

exempelvis tradition, for sakrittslig giltighet vid dverlatelse eller sdkerhetsoverlatelse

88 NJA 1952 s 407 och NJA 1954 s 455. Bida rittsfallen diskuteras nedan. Se dven RH 1998:34.

8 Helander, Kreditsédkerhet i 16s egendom, s 590. Se dven NJA 1882 s 79, NJA 1885 s 298 NJA 1886
s 1, NJA 1952 s 407, NJA 1954 s 455 och RH 1998:34.

%0 Stod for detta finns dven i NJA 1912 s 311.
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av byggnad pd ofri grund kan medfoéra en viss osdkerhet hos parterna. Hirmed
foreligger ett tydligt tecken att tredjemansintresset 1 form av det s.k.

omsittningsintresset inte ar tillrackligt tillgodosett inom svensk ritt.

4.4.4 Borgenirsskydd

Huruvida  sdkerhetskoparen, exempelvis banken, kan géra sin pa
sdkerhetsoverlatelsen grundade ritt géllande ocksd mot siljarens, exempelvis
bostadsarrendatorns, borgendrer kan diskuteras. Det kan anses att om en
sdkerhetsoverlatelse utan krav pa tradition kan ge banken sakrittsligt skydd gentemot
Overldtarens borgendrer sa har man hdrigenom 1 praktiken godkdnt en transaktion,
som dr likstdlld pantséttning, av byggnad pé ofri grund utan att krdva ett sakrattsligt
moment. Det kan da vara logiskt att ge upp kravet pa tradition som foérutsittning for
en giltig sedvanlig pantsittning av sddan byggnad. Det bedoms ju, som ovan
framforts, att syftet bakom en sékerhetsoverldtelse och en pantsittning inte skiljer sig

namnvart at.

I plenimalet NJA 1954 s 455 stélldes emellertid frigan kring traditionskravet vid
sedvanlig pantsittning och vid sékerhetsoverldtelse av byggnad pé ofri grund pa sin
spets. I det fallet hade en byggnad pa ofri grund pantforskrivits som en sidkerhet for
en obetald skuld till en person. Agaren av byggnaden salde sedan byggnaden till ett
bolag som sidkerhet for bolagets fordringar pa denne. Det uppstod senare tvist om
battre rétt till byggnaden mellan den ursprungliga panthavaren och
bolaget/sdkerhetskdparen. Varken panthavaren eller sidkerhetskoparen hade fatt
byggnaden i sin besittning. HD:s majoritet underkénde pantséttningen pa grund av att
tradition icke dgt rum men godkinde sdkerhetsdverlatelsen vilken alltsé 1 likhet med
pantsittningen endast grundade sig pd parternas avtal. HD:s majoritet gér hirmed 1
linje med NJA 1952 s 407 och konstaterar att tradition ej kridvs for att sakréattsligt
skydd ska uppkomma vid sidkerhetséverlatelse av byggnad pa ofri grund. I NJA 1954
s 455 pastod panthavaren att dven &dganderitten forbehéllits denne. Det ansdgs
emellertid inte visat att avtalet mellan d4garen av byggnaden och panthavaren utgjorde

nagot annat dn en sedvanlig pantsittning.
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Vad HD 1 NJA 1954 s 455 egentligen sdger &r att pantsittning av byggnad pa ofti
grund inte dr mojlig pa grund av att ett traditionskrav maste uppritthallas. Dock
innebédr domen att en transaktion som ar funktionellt likstédlld med pantsdttning, dnda
ar mojlig om transaktionen istdllet rubriceras som sédkerhetsoverldtelse eftersom
transaktionen da kan genomforas pa ett giltigt sitt utan att tradition krdvs. Som ovan
konstaterats dr parternas ordval emellertid inte helt avgérande for bedomningen av
vilken avtalstyp det ror sig om i ett enskilt fall utan 6vriga avtalsvillkor tillméts stor
betydelse for avgorande av den frdgan. Jag anser darfor att det inte &r forvdnande att

utgangen 1 NJA 1954 s 455 har fatt en hel del kritik, frdmst inom doktrin.

Karlgren anser att man skulle ha godkédnt en pa avtalet grundad uttrycklig pantratt
utan krav pa sakrittsligt moment i form av tradition.’' Detta eftersom man redan
tidigare godként en tyst pantritt i form av sidkerhetsoverlatelse utan krav pa tradition.
Bergstrom instimmer med minoriteten 1 1954 ars rittsfall och uttrycker att det inte ar
rimligt att gora ndgon skillnad mellan sdkerhetsoverlatelse och pantséttning av
byggnad pi annans grund.”” Han menar att det 4r mérkligt att man inte far kalla det
som 1 verkligheten dr pant for pant, for di blir avtalet inte giltigt, medan det daremot
gdr bra att kalla det som &r pant for 6verlatelse och som dirmed istillet blir giltigt.”
Helander uttrycker dock att om HD i1 1954-ars fall inte hallit fast vid den tidigare
antagna stdndpunkten betrdffande giltigheten av sékerhetsoverlatelse av byggnad pa
ofri grund si skulle detta inneburit en mycket svarsmélt praxisdndring med
svarbedomda ekonomiska effekter.”* Dessutom skulle ocksé ett krav pé tradition vid
sdkerhetsoverlatelse av byggnad pé annans mark innebédra att manga byggnader 6ver

huvud taget inte kan utnyttjas som kreditsikerhet.”®

Varken NJA 1952 s 407 eller NJA 1954 s 455 visar att det ansetts vara av vikt att
uppratthalla det s.k. omsédttningsskyddet och borgenérsskyddet nér en byggnad pa
ofri grund utnyttjas som kreditsdkerhet. Det foreligger emellertid flera nackdelar med

godkdnnande av en sdkerhetsrdtt utan krav pa sakrittsligt moment. Utifrdn

?! Karlgren, Sikerhetsoverlitelse enligt svensk rittspraxis, s 200.
%2 Bergstrom SvIT 1955 s 386.

% Bergstrom SvIT 1955 s 386.

94 Helander, Kreditsdkerhet i 16s egendom, s 593.

95 Helander, Kreditsdkerhet i 16s egendom, s 593.
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forviarvarens synpunkt kan det vara betungande att inte vara séker pa att en tidigare
forvarvare gor ansprak pa battre ratt till byggnaden. Ytterligare finns det stor risk att
borgenidrerna tar skada eftersom rittslaget oppnar upp for fler skentransaktioner i
form av icke allvarligt menade Overldtelser. Risken for skentransaktioner vid
sdkerhetsoverlatelser kan ju vara lika stor som vid pantsittning. Syftet med en
pantsittning och en sdkerhetsoverlatelse forefaller vara lika och att tillimpa olika

krav for sakrittslig giltighet for dessa méste anses vara ologiskt.

Den kritik som uttrycks mot NJA 1954 s 455 traffar dock framst lagstiftaren eftersom
denne inte ingripit med lagstiftning for att tydliggdra ett sakréttsligt moment nir
byggnad pa ofri grund anvinds som kreditsikerhet.”® Att finna sig i att den som
Oppet talar om vad avtalet innebér far en sdmre stillning gentemot den som doljer
vad det dr genom att kalla det for sédkerhetsoverlatelse kan inte anses vara
tillfredstillande. Det kan darfor ifrdgaséttas varfor lagstiftaren idag inte gjort nagon

andring 1 saken.

Ytterligare dr bankerna relativt restriktiva i sin utldning till bostadsarrendatorer. De
brukar endast bevilja krediter dér savél sédkerhetsoverlatelse som markégarforklaring
anvinds och jorddgaren &r professionell, sdsom exempelvis stat, kommun och
Kungliga Djurgardsforvaltningen. Undantag kan emellertid goras dé fastighetsdgaren
har en fastighetsférvaltande organisation. Banken provar ocksa 1 varje enskilt fall hur
professionell bostadsarrendatorn dr 1 sitt utdvande av sin fastighetsforvaltning.
Anledningen till denna restriktivitet uppges vara att undvika de rittsliga problem som
kan uppkomma vid sdkerhetens ianspraktagande, framst ritten att Gverlata
arrenderitten vidare och huruvida kreditgivarens sikerhet ar sakrittsligt gillande.”’
Detta dr ett indicium pa att det finns en osdkerhet kring dagens finansieringslosning
ndr ett bostadsarrende anvénds som kreditsdkerhet och att det behdvs bittre regler

kring detta. Lagstiftaren bor siledes underlétta for denna typ av sdkerhet.

% Se dock byggnadspantsutredningens forslag i SOU 1984:22 som emellertid inte blev lagstadgat.
7 Uppgift fran SHB.

45



4.5 De lege ferenda

I bdde doktrinen och lagstiftningen har man strdvat efter att uppstilla lika krav for
sakrittsligt skydd vid éverlatelse som vid pantséttning.”® Som ovan diskuterats finns
det emellertid en viss problematik betrdffande byggnad pa annans grund dé tradition
av sadan dr mycket opraktisk. Ar 1984 lade byggnadspantsutredningen fram ett
forslag for att skapa ett pantsystem for byggnad pa annans mark. *°
Utredningsuppdraget foranleddes frdmst av det stora antalet fritidshus pa
arrendetomter. Det framholls att man bor beakta kolonistugorna som regelmaéssigt
ligger pa annans mark och som inte sillan uppgir till betydande virden.'®
Lagforslaget var hirmed framst inriktat pa att tillgodose bostadsarrendatorernas
kreditbehov. Utredningen foreslog dérfér en ny lag om ett registerpantsystem for
nyttjanderdtten till marken samt f6r byggnad och annan egendom som
nyttjanderdttshavaren innehade pad den arrenderade fastigheten. Lagforslaget blev

dock inte antaget av riksdagen.

I mars 1 ar (2015) lades det emellertid fram en utredning om 16sérekdp och

registerpant.'"’

Dock behandlar forslaget enbart 16s6re och dirmed undantas byggnad
pa ofri grund. Hastad, som var sakkunnig i Losorekdpskommittén, riktar emellertid
kritik 1 utredningen och anser att utredningskommittén kunde ha gatt ldngre i sitt

lagforslag. '%

Svensk réttspraxis har, som ovan framforts, jamstéllt
sdkerhetsoverlatelser med omséttningsoverlatelser ifriga om nér sakrittsligt skydd
uppkommer. Hastad framhaller att denna standpunkt varit motiverad nér det inte
funnits ndgon mojlighet att fa pantritt genom registrering och anfor att det nya
lagforslaget om pantrétt 1 16sore ocksa bor utstrickas till att &ven omfatta byggnad pa

annans grund.'®

% Haéstad, Sakritt avseende 16s egendom, s 310.
% SOU 1984:22.

10°50U 1984:22 5 19.

150U 2015:18.

12.90U 2015:18 s 217.

150U 2015:18 s 217.
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4.6 Slutsats

Som tidigare konstateras finns det runt 90 000 bostadsarrenden i Sverige idag. Det
har &dven framhéllits att det finns ett behov av att utnyttja bostaden och
nyttjanderdtten till marken som kreditsdkerhet. Idag anvinds fler bostadsarrenden
som permanentboenden och den trenden ser enbart ut att dka. Som tidigare
konstateras dr dock bankerna ofta restriktiva i1 sin utlaning dir bostadsarrenden
anvinds som sdkerhet. Detta frimst for att undvika de rdttsliga problem som kan
uppsta vid sdkerhetens ianspraktagande, sdrskilt rétten att Overlata arrenderitten
vidare och rétten att avyttra byggnaden for att tillgodordkna sig det kapital som

frigors efter forséljningen av denna.

Med hénsyn till den befogade kritik som framforts mot sdkerhetsoverlitelse av
byggnad pé ofri grund sa har jag forstaelse for att det forekommer en viss osdkerhet
hos kreditgivarna vid kreditgivning till en bostadsarrendator. Helander anfor att ett
avhéllande element till att sdkerhetsoverlatelser generellt inte forekommer i1 storre
maéangder kan vara att man &r osdker pa giltigheten av en sddan maérklig transaktion
som sikerhetsoverlételsen dr.'® Det innebir ju att man godkénner en s.k. tyst pantritt
eftersom det inte krdvs nagot sakréttsligt moment och att detta l4tt kan uppfattas som

irreguljart.

Som ovan framforts anses regleringen kring det sakrittsliga skyddet vid bade
overlételse och pant av byggnad pa annans mark inte helt tillfredstdllande. Réttsldaget
ar emellertid klart men mycket ifragasatt och fargat av relativt gammal réittspraxis.
Det kan exempelvis ifrdgasittas hur man 1 praktiken ska skilja pa en giltig
sdkerhetsoverlatelse och en ogiltig pantséttning. Dessutom kan det ifragasittas om
det 6verhuvudtaget ar rimligt att gora en saddan skillnad mellan sdkerhetsoverlatelse
och pantsittning som HD gjorde 1 1954-ars fall. Sidkerhetsoverlatelse ar emellertid
det enda praktiskt mojliga nér bostadsarrenden anvénds som kreditsdkerhet, eftersom
lagstiftaren inte d&nnu dndrat pa den saken. Det skulle vara av virde om Héstads ovan

anforda yttranden kring lagforslaget kunde tillmotesgas av dagens lagstiftare.

104 Helander, Kreditsdkerhet i 16s egendom, s 589.
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Slutligen finns det ytterligare en svarighet med sdkerhetsoverlatelse av byggnad pé
annans mark eftersom dgaren till den mark som byggnaden star pa méste medverka.
En tredje part, markdgaren, maste ndmligen blandas in eftersom arrenderétten inte ar
fritt overldtbar. Foljaktligen dr det hdrmed relevant att belysa eventuella réttsliga
problem kring detta och fortsatt fokus kommer dirfér att riktas mot

markégarforklaringar.

48



5 Arrendelagstiftningen och dess forhallande till en
markigarforklaring

5.1 Inledning

Sdkerhetsrittens vdrde 1 byggnad pé& annans mark beror i allménhet pa om
sdkerhetskdparen, exempelvis banken, dven kan erhélla nyttjanderitten till marken
eftersom byggnaden ofta saknar nagot egentligt virde utan en rétt att anvinda
marken som den star pd. Det dr saledes av vikt for kreditgivaren, banken, att denne
ocksa har ritt till nyttjanderédtten av marken. Vid dverlatelse av bostadsarrenderitten
kravs att fastighetsdgaren samtycker till overldtelsen for att Gverlatelsen ska vara
rattsligt géllande. Dessutom uppkommer sakriéttsligt skydd vid Overlatelse av
nyttjanderdtt till fast egendom da fastighetsédgaren meddelats om Overlatelsen. Vid
sdkerhetsoverlatelse av Dbostadsarrenderdtten maste sélunda fastighetsédgaren
underrittas om Overlatelsen och dessutom godkénna denna for att dverlatelsen ska
vara giltig och for att sakrittsligt skydd ska uppkomma.'® Detta gors genom en

markégarforklaring.

Huruvida en markagarforklaring dr forenlig med bostadsarrendelagstiftningen kan
ifragasittas. Nedan kommer det att diskuteras om det d&r mgjligt for arrendendmnd
eller domstol att pa arrendatorns initiativ, men mot jorddgarens vilja infora ett villkor
1 arrendeavtalet som fOrpliktar jorddgaren att utge markégarforklaring. Denna
skilighetsbeddmning, som arrendendmnd eller domstol gor, tar sin utgdngspunkt i att
det foreligger en villkorstvist vid forlingning av ett bostadsarrendeavtal och dirmed
gors skalighetsbeddmningen med stéd av regeln i 10 kap 6 § st 2 p 3 JB. Ytterligare
kommer det att diskuteras vilken inverkan arrendatorns lagstadgade
hembudsskyldighet enligt 10 kap 7 § st 2 JB har pa den skilighetsbedomning som
ska ske av arrendendmnd eller domstol vid faststéllande av arrendevillkor som
forpliktar jorddgaren att utge markagarforklaring. En foljdfraga blir hirmed ocksa i
vilken méan en jorddgare kan forfoga Over hembudet genom att avsiga sig

hembudsritten, trots regeln i 10 kap 7 § st 2 JB.

105 e bl.a. RH 1993:57 och NJA 1988 s 257.
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5.2 Villkor innehéllande en forpliktelse att utge markigarforklaring

5.2.1 Bakgrund

Som tidigare redovisats finner man dagens reglering av bostadsarrende i 10 kap JB. I
det kapitlet forekommer det ett flertal tvingande regler till formén for den svagare
parten, d.v.s. bostadsarrendatorn. 1 fOrarbetena framhalls exempelvis att
grundprincipen, om att forbehall 1 strid med lagens bestimmelser dr utan verkan mot
arrendatorn om inget annat anges, ska gilla inom arrendelagstiftningen.'® Detta
framgar dven uttryckligen av 8 kap 2 § st 1 JB vari stadgas att forbehall som strider
mot bestdmmelser 1 8-11 kap JB dr utan verkan for arrendatorn eller den som har ratt
att trdda 1 hans stélle, om inte annat anges. Avtalsfriheten har hdrmed begrinsats i

vissa hanseenden.

Bakgrunden till den fortsatta diskussionen bottnar i fragestillningen om det ar skiligt
att mot jorddgarens vilja inféra ett villkor i arrendekontraktet som forpliktar
jorddgaren att utge markédgarforklaring ndr arrendatorn dr i1 behov av sadan,
exempelvis vid en ans6kan om kredit. Av 10 kap 6 § st 2 p 3 JB framgér att annat av
jorddgaren eller arrendatorn uppstillt villkor (annat villkor &n arrendeavgift) ska
gilla 1 den man det &r skdligt med hédnsyn till arrendeavtalets innehall,
omstdndigheterna vid avtalets tillkomst, senare intrdffade forhdllanden och
omstdndigheterna 1 &vrigt. Det gors sdledes en bedomning som é&r inriktad pa
provning av fragan om ett avtalsvillkor dr skéligt eller inte skdligt. Detta forutsétter
att det foreligger en forlingningstvist, d.v.s. att parterna inte 4r Overens om

avtalsvillkoren vid en forldngning av bostadsarrendeavtalet.

19 Prop. 1970:20 s 933 del B 2.
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Skélighetsbedomningen av arrendevillkoren tar sin utgdngspunkt i forarbetena till 36
§ AvtL, den s.k. generalklausulen.'”” Dir kan utlisas att det provade villkoret ska ses
i ljuset av dvriga villkor. ' Ett villkor som uppenbart missgynnar ena parten kan
saledes godkdnnas dirfor att de nackdelar som villkoret innebar kan kompenseras
genom fordelar for denne i1 andra avseenden. Ytterligare kan ett villkor strida mot
tvingande ritt eller avvika frdn en dispositiv regel. Att ett visst villkor innebér ett
kringgaende av tvingande rdtt utgér emellertid inte ensamt skil att 1dmna villkoret
utan avseende.'” Inom doktrin betonas att stor vikt ldggs vid att villkorsindringen

verkligen behgvs.''°

5.2.2 Skalighetsbedomning — del I av 11

Det kan diskuteras huruvida det &r skiligt att mot jorddgarens vilja infora ett
arrendevillkor som forpliktar fastighetsdgaren att utge markigarforklaring nar
arrendatorn sa pakallar. Det gér inte att generellt sdga att ett sddant villkor ar skiligt
eller inte skéligt. En beddmning av den fragan maste alltid goras i det enskilda fallet.
I hovrittsfallet fran Hovritten for Ovre Norrland stilldes denna fraga pé sin spets.''!
I réttsfallet motsatte sig fastighetsdgaren ett inforande av ett villkor som innehdll en
skyldighet for jorddgaren att utge markagarforklaring med hianvisning till att villkoret
stred mot tvingande regler i 10 kap 7 § JB. Hovrétten kom emellertid bl.a. fram till
att foljande text skulle utgéra en del av arrendevillkoren mellan parterna:
”Arrendatorn har rdtt att vid behov erhdlla sedvanlig markdgarforklaring utstdlld

till kreditinstitut.” Domstolen ansdg hdrmed att ovan angivna villkor var skéligt vid

sin provning enligt regeln i 10 kap 6 § st 2 p 3 JB.

%7 Bagrnhielm m fl, Arrendelagen (1 jan 2015, Zeteo), kommentar till 9 kap 9 §. 10 kap 6 § ir
identisk med 9 kap 9 § med den enda skillnaden att “arrendestéllets avkastningsformaga” saknas.
Lagkommentaren till 10 kap 6 § hdnvisar darfor i forsta hand till 9 kap 9 § (med bortseende av vad dar
sdgs om avkastningsformaga).

% Prop. 1975/76:81 s 118.

1% Prop. 1975/76:81 s 121.

19 Synnergren, Bostadsarrende, Praktisk handbok i fragor gillande bostadsarrende, s 47 och Larsson
& Synnergren, Arrende- och andra nyttjanderéttsavtal i praktiken, s 258.

" OA 335-14.
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Omstindigheterna i hovrittsfallet''? var sidana att fastighetsdigarna,'*enligt den
utredning som framlagts, hade internt beslutat att lamna markagarforklaring mot viss
avgift. Dessutom hade markégarforklaringar tidigare I&dmnats till manga arrendatorer
pa deras begdran. Emellertid ansdg domstolen inte att detta innebar att
samfillighetsforeningen alltid har atagit sig att Ilimna markégarforklaring. I malet var
det klarlagt att det var nodviandigt for arrendatorerna att samfallighetsforeningen
utfirdade markagarforklaringar for att bostadsarrendatorerna 6verhuvudtaget skulle
kunna belana arrenderdtten och byggnaderna pa fastighetsdgarens mark. Det
konstaterades att arrendatorerna var mycket begridnsade i sina mojligheter att
renovera, bygga eller sdlja byggnaderna pa fastighetsigarens mark om inte
markégarforklaringar utfirdades. Domstolen uttryckte dartill att det dr tydligt att det
ar av avgorande betydelse for arrendatorernas mdojligheter till ett &ndamalsenligt
utnyttjande av arrenderdtten att arrendatorerna har mojlighet att erhalla
markégarforklaringar. Samféllighetsforeningen hade &dven végrat att utfiarda
markégarforklaringar under den tid som tvisten pagétt och att det i sin tur hade fatt

negativa konsekvenser for vissa arrendatorer.

Utover detta diskuterade domstolen om markéagarforklaringen stod 1 strid med den
lagstadgade hembudsriétten 1 10 kap 7 st 2 JB. Som nedan kommer att framga har
svaret pa denna fraga en inverkan pa skilighetsbedomningen av ett villkor som
stadgar en skyldighet for jorddgaren att utge en markagarforklaring. Se mer om detta

nedan.

5.2.3. Forhallandet mellan en markégarforklaring och hembudsriitten

5.2.3.1 Overldtelse av bostadsarrenderditten

En bostadsarrendators ritt att Overlata sin arrenderétt till annan person, s.k.
substitution, regleras av 10 kap 7 § JB. I en markdgarforklaring avtalar bl.a. parterna

om ritten att fi dverlata arrenderétten. Saledes ér det relevant att diskutera reglerna

"2 Hovritten for Ovre Norrland, OA 335-14.
"3 1 malet var fastighetsiigarna representerade av en samfillighetsforening.
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kring substitution vid bostadsarrende for att klargéra huruvida en markégarforklaring
stér 1 strid med dessa regler och i1 vilken man jorddgaren har mojlighet att avséga sig

den lagstadgade rétten till hembud genom en markégarforklaring.

En overlatelserdtt gor det enklare for den avtriddande bostadsarrendatorn att fa
tillbaka kostnader som denne lagt ner pa huset och arrendestillet.''* Detta #r
bakgrunden till regleringen 1 10 kap 7 § JB. Av den bestimmelsen kan bl.a. utldsas
att en arrendator som huvudregel inte far overlita arrenderitten till en annan person
utan jordigarens samtycke. Ar arrendatorn och jordigaren dverens om Overlatelsen
sé kan arrendatorn séledes fritt Gverlata arrenderétten till den person som jorddgaren

samtyckt till. T detta fall riskerar inte arrendatorn att fa sin arrenderitt forverkad.

I 10 kap 7 § st 2 JB finns ett undantag fran huvudregeln genom vilken arrendatorn,
ndr forutsdttsattningen enligt denna lagregel dr for handen, tvangsvis kan overlata sin
arrenderitt med bindande verkan for jorddgaren. Detta undantag &r tvingande rétt och
giller saledes dven om jorddgaren tagit in ett forbud mot Overldtelse i
arrendekontraktet. Arrendendmnden kan emellertid meddela dispens for ett sddant
forbud enligt 10 kap 7 § st 4 JB. Dispens behover dock inte ges om avtalet ger
bostadsarrendatorn storre rittigheter 4n vad lagen anger.''” Undantaget enligt ovan
ger emellertid arrendatorn rétt att tvdngsvis Overldta arrenderdtten fOrst efter ett
hembudsforfarande. Enligt 10 kap 7 § st 2 JB fir en bostadsarrendator Gverlata
arrenderitten till annan med vilken jorddgaren skéligen kan ndjas. Arrendatorn ska
dock forst erbjuda jorddgaren att aterta arrendestéllet mot erliggande av skilig
ersittning for arrenderdttens vidrde. Har arrendatorn uppfort byggnad pa
arrendestéllet eller 1 G6vrigt nedlagt kostnader pa detta och onskar denne att
jorddgaren ska overta vad denne utfort ska dven det erbjudas jorddgaren till inlésen.

Om jorddgaren vill anta erbjudandet ska denne ldmna besked inom en manad.

"4 Bidrnhielm m fl, Arrendelagen (1 jan 2015, Zeteo), kommentar till 10 kap 7 § under rubriken
Substitution.
"5 Rittri, Bostads- och anldggningsarrende, s 254.
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Da jorddgaren inte samtyckt till Gverlatelsen av arrenderétten sa &r alltsd arrendatorn
forst tvungen att erbjuda jorddgaren att aterta arrendestillet mot erldggande av skilig
ersittning for arrenderdttens virde. Forkastar jorddgaren hembudet eller svarar ej
denne pa I6senrdtten &r arrendatorn fri att Gverlata arrenderdtten till vilken ny
godtagbar arrendator som helst. Om en person av jorddgaren skéligen kan ndjas”
avgors efter en objektiv bedémning.''® Avgorande i den bedémningen ir om
forvarvaren kan antas komma att uppfylla de gillande avtalsvillkoren eller inte. Av
forarbetena kan utldsas att den storsta betydelsen dr om denne har mgjlighet att betala

arrendeavgiften.'"”

En bostadsarrendators hus har sjilvfallet mycket storre virde om det far sta kvar pa

arrendetomten, 4n om det maste tas bort.!®

Ett viktigt led 1 bostadsarrendatorns
besittningsskydd &r séledes att denne har rétt att i vissa fall mot jorddgarens samtycke
fa overlata arrenderétten till den som koper huset. Som tidigare konstaterats dr det i
och med denna ritt enklare for en arrendator att fa tillbaka kostnader som denne
exempelvis investerat 1 byggnaden. Hérmed tillgodoses jorddgarens och
omgivningens intresse av vilskotta hus och tomter. Av forarbetena kan det emellertid
utldsas att det kunde vara ett vésentligt och beaktansvért intresse for jordédgaren att
sjilv kunna delta i valet av ny arrendator.'”” En avvigning mellan jordigarens och
arrendatorns intressen gjordes vid inforandet av lagregeln 1 10 kap 7 § JB och
darmed gavs en arrendator i princip obehindrad ritt att 6verlata arrendet till nagon
som fran objektiv synpunkt kunde anses godtagbar. Dock understroks att overlatelsen
skulle foregas av hembud till jordédgaren sa att denne bl.a. fick tillfélle att bevaka sina

intressen.'?’ Hiarmed har jorddgaren fatt ett lagstadgat skydd att terta arrenderitten i

det fall denne inte accepterar en overldtelse av denna.

"6 Rittri, Bostads- och anldggningsarrende, s 252.
780U 1966:26 s 139 och prop. 1968:19 s 93 och s 100.
"8 Rittri, Bostads- och anlidggningsarrende, s 238.
"9S0OU 1966:26 s 139.

080U 1966:26 s 139.
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5.2.3.2 Skdlighetsbedomning - del Il av 11

Hovritten for Ovre Norrland konstaterar att ett arrendevillkor som stadgar en
forpliktelse for jorddgaren att utge markagarforklaring innebér att jordédgaren frantas
mojligheten att invdnda att denne inte skéligen kan ndjas med l&ngivaren som
arrendator.'*' Denna forbinder sig ju att alltid godkénna Sverlételsen av arrenderitten
till kreditgivaren. Domstolen framhaller emellertid att det knappast skulle
forekomma att kreditinstitut, som driver bank- och finansieringsrorelse, inte skulle
vara en arrendator som jorddgaren skiligen kan ndjas med. Jag anser dock att det kan
finnas skél att tilldgga i markédgarforklaringen att fastighetsdgaren forbinds att
godkinna Overlatelsen till kreditgivaren forutsatt att fastighetsdgaren skidligen kan
ndjas med denne. Det forekommer idag kreditaktorer péd den svenska
kreditmarknaden som har olika kreditvirdighet och som dessutom betraktas som
oseridsa. Det dr harmed ingen sjdlvklarhet att en kreditgivare alltid dr en aktor som
jorddgaren skiligen kan ndjas med. Hovréttens standpunkt kan darfor ifragasittas i

denna del.

Ytterligare frantas jorddgaren rétten till hembud vid bade Overlatelsen till
kreditgivaren och vid 6verlételsen till den som kreditgivaren kan komma att Gverlata

arrenderitten till.'*?

Domstolen konstaterar dock att det dr 1 mycket fa fall som
sdkerheten realiseras och det blir frdga om négon faktisk inskrdankning i1 jorddgarens
ritt.'” Jag instimmer med domstolens konstaterande i denna sak. Syftet med en
sdkerhetsoverlatelse &ar framst att sédkerstilla kreditgivarens rdtt i de fall den
ursprungliga arrendatorn inte skulle fullfélja sina avtalsforpliktelser mot
kreditgivaren. I praktiken dr en sékerhetsoverlatelse och en markagarforklaring mer
av en formalitet och for jorddgaren innebér det inte nagon praktisk fordndring av

arrendeupplatelsen. Den ursprungliga arrendatorn fortsétter ju att nyttja marken och

betala arrendeavgifterna till jorddgaren.

L OA 335-14.

122 Detta framgar av de avtal som studerats och som anvinds av bl.a. SHB och advokatbyrder. Nagon
klausul dir jorddgaren forst erbjuds att 16sa in arrenderitten forekommer séledes inte i dessa avtal.
123 Hovritten for Ovre Norrland, OA 335-14.
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I hovrittsfallet fran Hovritten for Ovre Norrland uttrycker domstolen att
fastighetsédgaren anfort att de egentligen inte har nagon erinran mot att limna en
markigarforklaring. '** Ytterligare konstateras att dven om en skyldighet for
fastighetsdgaren att ldmna markéagarforklaring innebdr en mindre avvikelse fran 10
kap 7 § JB s& dr den avvikelsen endast till nackdel for jordigaren. Aven om
markégarforklaringen strider mot jorddgarens lagstadgade hembudsritt sd anser
domstolen att bostadsarrendatorns skél, vilka diskuterats ovan 1 avsnitt 5.2.2, véiger
tyngre och domstolen beslutar darfor att det ar skéligt att inféra en
villkorsforpliktelse 1 arrendeavtalet som  Adldgger jorddgaren att utge

markégarforklaring.

5.2.3.3 Diskussion

Jag tolkar bestdmmelserna i 10 kap 7 § JB, med stéd av forarbetena att det finns en
mojlighet att fritt avtala om villkor som strider mot 10 kap 7 § JB utan att ansdka om
dispens 1 det fall villkoret ar till fordel for arrendatorn. Det bakomliggande syftet
med regleringen av 10 kap JB ar fridmst att skydda den svagare parten, d.v.s.
arrendatorn. Jorddgarens rétt till hembud infordes emellertid eftersom det ansags
viktigt att denne fick mdjlighet att bevaka sina intressen. Aven om
markégarforklaringen strider mot hembudsritten sa anser jag att det torde vara
rimligt att det inte foreligger ndgra hinder i lag mot att en jordadgare frivilligt avstér

fran dennes rétt till hembud eftersom det gynnar arrendatorn.

Fragan dr dock om det mot jorddgarens vilja &ar skéligt att infora villkor i
arrendeavtalet som strider mot hembudsrétten 1 10 kap 7 § st 2 JB. Det har redan
konstaterats att Hovritten for Ovre Norrland anser s vara fallet.'*” For egen del har
jag uppfattningen att det torde krdvas mycket goda skél for att det mot parts
bestridande dr mojligt att infora arrendevillkor som forpliktar jorddgaren att utge
markégarforklaring, sirskilt med tanke pé att markédgarforklaringen 1 sig ar ifragasatt

och dessutom strider mot jorddgarens lagstadgade hembudsritt. Det kan ifragaséttas

124 OA 335-14.
125 OA 335-14.
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om arrendatorns intresse att erhdlla kredit &r tillrackligt starkt for att viga upp de
nackdelar som jorddgaren stdlls infér. I och med hembudsritten har jorddgaren fatt
en trygghet i sin utarrendering av mark eftersom denne har rétt att ta 6ver arrendet
efter arrendatorn 1 det fall jorddgaren inte vill att marken ska arrenderas ut till nagon
annan. Att mot fastighetsdgarens vilja infora villkor 1 arrendekontraktet som &lagger
denne att utge markigarforklaring innebér att jorddgaren blir utlimnad att folja
kreditgivarens intressen och acceptera att nyttjanderdtten till marken oOverlats till
nagon som gett det hogstbjudande priset for bygganden och arrenderétten. Det kan
tyckas markligt att den som dger marken inte tillits att ha ett relativt stort inflytande 1
frigan om vem som ska nyttja dennes mark. Som ovan framforts &r det emellertid av
stor vikt for en arrendator att erhalla en markdgarforklaring nér denne ansoker om
kredit for att exempelvis kunna forvirva ett bostadsarrendestélle. Detta intresse stélls
alltsa mot jorddgarens intresse att fa mgjlighet att rada over fragan om vem som ska

arrendera dennes mark.

Som ovan redogjorts dr det framsta syftet bakom reglerna 1 10 kap JB att skydda den
svagare parten, d.v.s. bostadsarrendatorn. Lagstiftarens avsikt har siledes varit att
frimst gynna bostadsarrendatorn med den reglering som finns idag. Skulle
jorddgaren végra att ldmna markdgarforklaring &r arrendatorn hogst begransad att
kunna erhalla kredit for att exempelvis rusta upp sina byggnader eller forvérva
byggnader pé arrenderad mark. Harmed &ar det tydligt att det foreligger en svér

intresseavvagning mellan jorddgarens och arrendatorns intressen.

Aven om jag anser att ska finnas mycket starka skiil for att det ska vara mdjligt att
mot jorddgarens vilja infora villkor i1 arrendekontraktet som forpliktar jorddgaren att
utge markédgarforklaring sa kan det finnas situationer som talar for att det &nda &r
skiligt. Hiansyn ska exempelvis tas till omstindigheter vid avtalets ingdende. Ar
parterna overens om att arrendatorn ska uppfora en stérre byggnad pa jordidgarens
mark sd torde denna omstidndighet tala for att det dr rimligt att jorddgaren forpliktas
att utge markédgarforklaring eftersom arrendatorn 1 ett sadant fall med stor

sannolikhet ir 1 behov av kredit.
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Som ovan konstaterats finns det skil att ifrigasitta Hovritten for Ovre Norrlands

126

beslut. ™ Det ska déarfor bli mycket intressant att folja utvecklingen i fraigan och om

malet tas upp 1 HD eller e;j.

126 OA 335-14.
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6 Markigarforklaringens paverkan pa
arrendeavgiften

6.1 Bedomning av arrendeavgiften

Det kan diskuteras om ett utfirdande av en markagarforklaring har en inverkan pa
arrendeavgiften. I rittsfallet frin Hovritten for Ovre Norrland togs denna friga

upp.'?’ Se mer om detta nedan.

Parterna har i fraga om avgiften full avtalsfrihet vid arrendatorns och jorddgarens

1."?® Aven vid forldngning av arrendeavtalet kan emellertid

tecknande av ett nytt avta
jorddgaren och arrendatorn komma dverens om en avgift som enligt lagens regler
inte betraktas som skélig. Vid oenighet om avgiften vid f{orlingning av
bostadsarrendeavtalet kan didremot parterna fa avgiftsfrdgan provad enligt regeln i 10
kap 6 § st 1 JB. I besittningsskyddet for bostadsarrendatorn ingar ndmligen en rétt att
vid forlingning av avtalet fa provat av arrendendmnden om den avgift som
jorddgaren fordrar &r skélig. Normen for hur avgiften ska bestimmas uttrycks i 10
kap 6 § st 1 JB. Dir framgér att vid forlangning av avtal utgér arrendeavgiften med
skidligt belopp. Ytterligare stadgas att om jorddgaren och arrendatorn inte kan enas
om hur stor arrendeavgiften bor vara, sé ska avgiften bestimmas sa att den kan antas

motsvara arrenderdttens virde med hdnsyn till arrendeavtalets innehdll och

omstdndigheterna i ovrigt.

Om det vid forlangning av ett avtal rader tvist om savél arrendeavgiftens storlek som
andra villkor, ska forst de senaste bestimmas eftersom arrendeavgiften annars inte
kan faststdllas med hinsyn till arrendeavtalets innehall.'*” Som ovan framforts finner
Hovritten for Ovre Norrland att villkoret som stadgar en skyldighet for jordigaren
att utge markégarforklaring ar skéligt och didrmed ska utgdéra ett géllande
arrendevillkor mellan parterna. '*° Domstolens skilighetsbedémning anser jag

emellertid kan ifragasdttas. Det kan dock dnda vara av intresse att diskutera

TOA 335-14.

'28 Bagrnhielm m fl, Arrendelagen (1 jan 2015, Zeteo), kommentar till 10 kap 6 §.
129 Rittri, Bostads- och anldggningsarrende, s 112.

PO OA 335-14.
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situationen da ett sadant villkor forekommer och jorddgaren har utfirdat en

markégarforklaring.

Motivuttalandena i samband med 1968 érs arrenderittsreform anses fortfarande ge
viss vigledning vid provningen av 10 kap 6 § st 1 JB."*! Av forarbetena kan utldsas
att det varken ansags mojligt eller ldmpligt att i lagen precisera vad som ska utgdra
en skilig arrendeavgift.'*” Denna fraga har dérfor limnats till réttstillimpningen. Det
uttrycktes dock att om situationen dr sddan att arrendeavgifterna for jamforliga
arrenden kan faststidllas si& bor dessa vara en utgadngspunkt for
skilighetsbeddmningen. > Om sédant jimforelsematerial inte foreligger, torde
frigan fa avgoras efter vad arrendator i allménhet kan antas vara beredda att betala.
Avtalets innehall har &dven stor betydelse 1 skélighetsbedomningen av en
arrendeavgift. I doktrin uttrycks att villkor som inskranker arrendatorns rddighet 6ver
arrendestillet mer 4n vanligt kan verka i sinkande riktning.** 1 ett fall fran
arrendendmnden 1 Malmo var omstindigheterna sadana att det forelag en klausul 1
arrendeavtalet som 4alade jorddgaren att i1 viss situation 16sa in arrendatorns
sommarstuga. >> Ndmnden uttalade att en sidan skyldighet for jordigaren i
betydande man borde péaverka arrendeavgiften i1 hojande riktning. Detta visar tydligt
att villkor som #r betungande for nigon part inverkar p arrendeavtalets avgift. Aven
om fallet inte i sig har ett prejudicerande vérde anser jag emellertid att det kan ha
relevans for utredningen av fragan om ett villkor 1 ett arrendeavtal som forpliktar
jordédgaren att utge markagarforklaring och en sadan har utfiardats motiverar en hogre

arrendeavgift.

6.2 Diskussion

Ett wvillkor som stadgar en skyldighet for fastighetsdgaren att utfiarda
markégarforklaring nér arrendatorn sa Onskar kan anses vara betungande for

fastighetsdgaren. Som ovan redovisats innebdr en sddan villkorsforpliktelse att

B prop. 1978/79:183 s 30 och s 39.

132 Prop. 1968:19 s 86 och prop. 1970:20 s 868 del B 2.

133 Prop. 1968:19 s 86 och prop. 1970:20 s 868 del B 2.

34 Larsson & Synnergren, Arrende- och andra nyttjanderittsavtal i praktiken, s 256.
135 Malméndmnden A 111/82 och Rittri, Bostads- och anliggningsarrende, s 113.
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jorddgaren frantas sin lagstadgade rétt att ha mojlighet att aterlosa arrenderitten vid
overlatelse av denna, den s.k. hembudsritten. Hovritten for Ovre Norrland uttryckte
att en markédgarforklaring innebédr ett kontinuerligt ingrepp i1 jorddgarens radighet

ver sin fastighet.'*°

Ytterligare konstaterades att arrenderéttens vérde stiger om en
markégarforklaring utfardats. Domstolen faststillde dérfor att dd en arrendator
erhéllit en markédgarforklaring s& ska arrendatorn arligen betala en forhojd avgift én

vad som annars utgar.

Utifrén en arrendators perspektiv kan det emellertid anses att en markédgarforklaring 1
praktiken sillan innebédr ndgot negativt for jorddgaren och att ett utfirdande av en
sadan darfor inte verkar 1 hojande riktning av arrendeavgiften. Som tidigare framforts
anvinds markégarforklaringar vid utlaning av kapital. Ofta foreligger det en liten risk
att kreditgivaren maste realisera sin sdkerhet. Grundtanken bakom en
sdkerhetsoverlatelse dr dessutom att nyttjanderétten till marken och dganderétten till
byggnaderna ska atergd till den ursprungliga arrendatorn, kredittagaren, nér
kreditgivaren inte ldngre har en fordran pa kredittagaren. En investering 1
bostadsarrendet innebdr normalt inte heller ndgra nackdelar for jorddgaren. Ett
upprustande av hus och tillhorande mark medfor ju att vardet pa detta okar vilket
aven gynnar jorddgaren. Harmed kan det anses att markédgarforklaringen i praktiken
inte ar sérskilt betungande for jorddgaren och denne bor séledes inte ha ritt att ta ut

en hogre arrendeavgift nar denne utfdrdat en sddan.

Med beaktande om vad som framforts i forarbetena anser jag dock att det inte ar
orimligt att arrendeavgiften hojs ndr en markégarforklaring utfardats. Ett villkor som
forpliktar jorddgaren att utfirda markagarforklaring innebér att jorddgarens radighet
over sin mark inskrianks vésentligt eftersom denne blir begrinsad att bestimma &ver
vem som ska nyttja dennes mark. En arrendator som fatt en markagarforklaring far
dessutom en mojlighet att erhalla kredit och ddrmed en mdgjlighet att exempelvis
rusta upp sina byggnader pa fastighetsdgarens mark. For en arrendator innebér ett
upprustande av dennes byggnader att vdrdet pa dessa byggnader stiger. Ett

utfirdande av en markéigarforklaring gynnar salunda i forsta hand arrendatorn och

136 A 335-14.
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jag anser darfor att det dr rimligt att arrendeavgiften hojs nar en markégarforklaring
utfirdats. Min uppfattning 4r silunda att Hovritten for Ovre Norrlands"” utgang i

fragan ar rimlig.

6.3 Avgiftens storlek

Idag varierar arrendeavgifterna kraftigt. Den kan vara allt fran nagra tusen kronor om
gret till upp emot 150 000 kronor per &r beroende pa arrendestillets lige."*® Som
ovan framforts foreligger det Gvervdgande skél att avgiften ska hojas nédr en
markégarforklaring har utfardats. Vilket belopp som i sig dr skiligt kan emellertid

diskuteras.

Kritik har framforts mot att bestimmelserna om avgiftsregleringen i samband med
forlangning av bostadsarrende dr forenade med vissa problem. Det uttrycks bl.a. att
reglerna dr for allmint hallna och att det inte finns tillrickliga anvisningar i1
forarbetena om hur avgiften ska bestimmas.'” Ytterligare framfors att det ofta
foreligger brister 1 parternas utredningar och att det leder till att domstolen maste
gbra en allmin skilighetsbedomning. '*° Hirmed Gppnas det upp for en mer
skonsméssig beddmning kring arrendeavgiften vilket innebdr en osdkerhet for
parterna om vilken avgift som kan forvantas. BARO, i egenskap av foretrddare for
manga bostadsarrendatorer, uttrycker dessutom kritik mot att dagens reglering

6ppnar upp for dterkommande orimliga avgiftshdjningar.'*!

Bestammelserna 1 10 kap JB och didrmed &ven reglerna kring omreglering av
villkoren 1 ett bostadsarrendeavtal dr ju, som ovan framfGrts, till karaktiren en
skyddslagstiftning for arrendatorer. Anda finns det ménga exempel pa att jordigaren
1 flera fall yrkar pa hojningar av arrendeavgiften uppdt 400 procent vid en

avtalsforlingning. '* Hos bostadsarrendatorerna finns ett starkt intresse av att

PTOA 335-14.

¥ SOU 2014:32'5 17.

" Dir 2011:60 s 14 och SOU 2014:32 s 125.

9 Dir 2011:60 s 15 och SOU 2014:32 s 125.

41 Se BAROS: hemsida, Arrenden.se, rubrik ”Om fSreningen” underrubrik “Bakgrund”.
142 Se BAROS:s hemsida, Arrenden.se, rubrik *Om foreningen” underrubrik *Bakgrund”.
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arrendeavgifterna inte blir foremal for stindiga orimliga avgiftshojningar. Avgiften
paverkar dels arrenderdttens vdrde och bostadsarrendatorns mojlighet att dverlata
bygganden och arrenderitten, dels mgjligheten att fortfarande bo kvar pd marken.
Det finns dven en risk att marknaden av bostadsarrenden krymper om jordédgarens
yrkanden blir for hoga. I det ldget har arrendatorn att vdlja mellan att acceptera den
hoga avgiftshojningen eller Overldta sin arrenderidtt med tillhdrande byggnad och

andra investeringar med risken for ett lagt pris till jorddgaren.

Nar en jorddgare har utfiardat en markégarforklaring, endera frivilligt eller 1 enighet
med ett arrendeavtal som forpliktar jorddgaren att utge markagarforklaring, sa talar
starka skél for att arrendatorn far radkna med en avgiftshojning. Hur stor avgiften bor
vara kan dock diskuteras. Som ovan podngterats finns det inte tillrdckliga
anvisningar i forarbetena om hur arrendeavgiften ska bestimmas. Hovritten for Ovre
Norrland'*® beslutade att en fastighetsigare har ritt att hoja arrendeavgiften med 500
kronor per ar i det fall en arrendator har erhallit en markdgarforklaring. I hovrittens
domskél gjordes emellertid ingen redogdrelse for varfor den summan ansags vara
skdlig. Min uppfattning dr, med stéd av ovan, att det dr svart att avgéra om en
hoéjning av arrendeavgiften med 500 kronor per ar dr en skélig eller inte skilig
summa i det fall en jorddgare har utfardat en markagarforklaring. Det ska dérfor bli
mycket intressant att bade se om HD tar upp malet f6r provning och dessutom folja

utvecklingen av lagstiftningen 1 fraigan om avgiftsregleringen vid bostadsarrende.

143 OA 335-14.
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7 Avslutande kommentarer

I detta examensarbete har jag diskuterat ett flertal rittsliga fragestdllningar som kan
uppkomma ndr ett bostadsarrende anvidnds som kreditsdkerhet. Som tidigare
framforts anvénds idag s.k. sdkerhetsoverlatelser och markigarforklaringar nir ett
bostadsarrende utnyttjas som kreditsékerhet. En sedvanlig pantsittning ér inte mojlig
eftersom det foreligger ett krav pa tradition vid pantséttning av bostad pa ofri grund.
Utat sett dr sdledes en sdkerhetsoverlatelse ett mycket bra institut i det fall en
bostadsarrendator vill utnyttja sin byggnad och sin arrenderitt som kreditsdkerhet
eftersom denne fortfarande kan bo kvar pd marken. Det har emellertid riktats en
mangd kritik mot sékerhetsoverlatelser och mot att réittsvisendet har godként en typ
av fortickt pant. Syftet med en pant och en sdkerhetsdverlatelse &r 1 stort sett
densamma och att krdva tradition av egendomen vid pant men inte vid

sdkerhetsoverlatelse anses vara orimligt.

Det kan ifragasittas om sdkerhetskOparen, banken, endera erhallit en faktisk
dganderdtt eller enbart forvdrvat en sdkerhetsrdtt 1 byggnaden som
sdkerhetsoverldtits. Som ovan framforts dr det inte helt sdkert hur ett
sdkerhetsoverlatelseavtal ska klassificeras. Det har dven visats att det finns en risk att
ett avtal som rubricerats som sékerhetsoverldtelse kan klassas som en sedvanlig pant

och dirmed ogiltigférklaras eftersom nagon tradition inte 4gt rum.

Klassificeringen av sidkerhetsoverlatelseavtalet far dven effekter pa partsstidllningen
mellan berdrda parter. Har sékerhetskdparen, banken, erhallit en faktisk dganderatt
till egendomen som sédkerhetsoverlatits betyder detta att banken, rent rittligt, blir
agare av egendomen. Som ovan diskuterats kan det 1 sddana fall vara osékert om det
foreligger ett bostadsarrendeavtal mellan den ursprungliga bostadsarrendatorn och
fastighetsédgaren eller mellan kreditgivaren och fastighetsédgaren. Detta medfor att 10
kap JB inte ar tillimpligt mellan parterna och séledes ér det inte relevant att diskutera
om en markdgarforklaring star i strid med jorddgarens hembudsritt och inte heller
om det ar skéligt, och dédrmed forenligt med 10 kap 6 § st 2 p 3 JB, att mot
jordédgarens vilja inféra villkor 1 arrendekontraktet som forpliktar jorddgaren att utge

markégarforklaring. Klassificeringen av sédkerhetsoverldtelseavtalet och uppkomna
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partsstillningar mellan samtliga parter berdrs inte i rittsfallet fran Hovritten for Ovre
Norrland. '** Detta innebdr formodligen att parterna i malet forutsitter att
sdkerhetsoverlatelserna innebdr att kreditgivaren enbart forvirvat en sdkerhetsrétt
som uteslutande grundar sig pa sdkerhetsoverlatelseavtalet. Huruvida man rattsligt
ska definiera denna sédkerhetsratt dr emellertid oklart. En sékerhetsoverlatelse kan
varken bendmnas som en pant eller som en omséttningsoverlatelse eftersom alla tre
ar olika begrepp med olika betydelser. I vintan pa eventuella lagregler som reglerar
sdkerhetsoverlatelser sa far stod istdllet hdmtas fran den, om &dn gammal och
ifragasatt, réttspraxis pa omraddet och 1 dagsldget kan det konstateras att en
sdkerhetskdpare av byggnad pa ofri grund erhaller en bade sakrittslig och

obligationsrittslig giltig sdkerhet redan genom sidkerhetsoverlatelseavtalet.

Aven om kreditgivaren erhallit en sakrittsligt skyddad sikerhet s innebér emellertid
inte detta att denne dr garanterad att fi tickning for hela sin fordran. Som ovan
konstaterats kan en byggnad pa ofri grund vara i princip virdelos om inte d4garen av
byggnaden ocksa har rétt att nyttja marken som byggnaden star pd. En kreditgivare
onskar saledes vara séker pa att denne ocksé har ritt att overldta arrenderétten vid en
forsiljning av byggnaden. Huruvida detta dr mgjligt beror frdmst pa om parterna ar

Overens om en markdgarforklaring.

Som ovan diskuterats anser jag att det bor krdvas mycket goda skél for att det ska
vara mdjligt for en arrendendmnd eller domstol att pa arrendatorns initiativ, men mot
jorddgarens vilja besluta om arrendevillkor som forpliktar jorddgaren att utfiarda
markégarforklaring, sérskilt eftersom den strider mot jorddgarens lagstadgade
hembudsritt. Huruvida kreditgivaren har rétt att 6verlata arrenderétten utan att forst
hembjuda denna till jorddgaren anser jag frimst borde bero pd om jorddgaren
frivilligt godkint markigarforklaringen. Hovritten for Ovre Norrland ansig i det
enskilda fallet att det var skéligt att mot jorddgarens vilja infora villkor i
arrendekontraktet som &lade jorddgaren att utfirda markigarforklaring.'* Som
tidigare framforts kan det emellertid ifrdgasédttas om det 1 réttsfallet foreldg

tillrackligt starka skl for att det ska vara skéligt att mot jorddgarens vilja infora ett

144 OA 335-14.
45 OA 335-14.
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arrendevillkor som gar emot jorddgarens lagstadgade 16senritt. Det kan konstateras

att det foreligger en svar intresseavvagning.

Huruvida ett utfirdande av en markigarforklaring medfor att arrendeavgiften ska
hoéjas har analyserats i kapitel sex i denna uppsats. Det kan dock fastslas att
overviagande skdl talar for att det dr rimligt att hoja arrendeavgiften i de fall en
jorddgare utfirdat en markagarforklaring eftersom detta inskrinker jorddgarens
radighet over sin mark. Slutligen vill jag framfora att det har véckts en mangd
intressanta réttsliga fragor 1 detta examensarbete. Vissa av fragorna har berorts i

rittsfallet fran Hovritten for Ovre Norrland'*®

och vissa har ocksa uppkommit pa
grund av ndmnda hovrittsfall och det d&r med spidnning jag foljer mélets utveckling i

HD.

146 BA 335-14.
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