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Hur bor rekvisiten for servitut tolkas? Ar servitut i vissa fall
maskerad markoverféring? Vad finns det for alternativ till
servitut i olika situationer som har med markatkomst att gora?

Syftet med detta arbete har varit att utreda i vilken man
servitutsrekvisiten begransar mojligheten att bilda rattsligt
bindande servitut. Vi har for avsikt att klargora lagstiftarens
intentioner, rattspraxis och eventuella grazoner. | den praktiska
tillampningen ingar att bedoma om det finns lampligare
alternativa fastighetshildningsatgarder till servitut.

Vi har studerat for servitut aktuell lagstiftning, forarbeten,
rattspraxis och litteratur. Med hjélp av sakkunniga har vi
kommit i kontakt med ett antal intressanta servitutsfall. Utifran
ett varierat utbud av servitutsindamal, avtals- och
officialservitut samt en rattvis fordelning mellan positiva och
negativa servitut har vi darefter valt ut atta av fallen att prova
servitutsrekvisiten mot.

Bland de atta fall som analyserats har vi framst funnit ett
aterkommande problem i hur rekvisitet i visst hanseende ska
tolkas. Aven rekvisitet rérande vasentlig betydelse och reglerna
for underhall konstaterar vi vara forenade med
grénsdragningsproblematik vid praktisk tillampning. Vi anser
det vara en brist att de lagrum som finns for servitut inte
utvecklats i takt med 0&vrig lagstiftning som har med
markatkomst att gora. | sex av de atta fallen i var studie anser
vi att annan atgard vore lampligare an servitut.

Markatkomst, servitutsrekvisit, i visst hanseende,
stadigvarande betydelse, &ndamalsenlig markanvéandning,
vasentlig betydelse.
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How should the prerequisites for swedish easements be
perceived? Is easements used as concealed reallotment? What
alternatives are there to easement in various situations
concerning real property management?

The purpose with this study is to investigate and analyze
complex problems regarding the prerequisites for easements.
Our aim is also to clarify the intentions for easement
legislation, case law and possible shortcomings.

A study has been made concerning easement legislation, case
laws, legislative history of enactments and literature. The
prerequisites for easement have been applied on eight real
easement cases.

Our case study has primarily resulted in problems concerning
the prerequisite in some extent and how it should be perceived.
Also the prerequisite about permanent importance and
maintenance is doubtful when they are applied practically.
Another conclusion is that easement legislation does not
correspondence with other legislation concerning real property
management. In six of eight cases in our study we believe that
other cadastral procedures should have been applied instead of
easement.

Land access, prerequisites, in some extent, permanent
importance, efficient land use, essential meaning.
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1 Inledning

1.1 Syfte

Syftet med detta arbete har varit att utreda i vilken man servitutsrekvisiten begransar
mojligheten att bilda rattsligt bindande servitut. Vi har haft for avsikt att klargora
lagstiftarens intentioner, rattspraxis och eventuella grazoner. | den praktiska
tillampningen ingdr att bedéma om det finns ldmpligare alternativa
fastighetsbildningsatgarder till servitut.

1.2 Metod och kallor

Vi har studerat for servitut aktuell lagstiftning, forarbeten, rattspraxis och litteratur.
Med hjalp av sakkunniga har vi kommit i kontakt med ett antal intressanta
servitutsfall. Utifran ett varierat utbud av servitutsaindamal, avtals- och officialservitut
samt en rattvis fordelning mellan positiva och negativa servitut har vi dérefter valt ut
atta av fallen att prova servitutsrekvisiten mot. Till stor del har litteraturstudien for
denna uppsats bestatt av bockerna Servitut av Hillert utgiven i omarbetad upplaga
1991 samt Servitut: en handbok av Nilsson och Sjodin utgiven 2003. En del av
materialet vi anvant oss av ar forhallandevis gammalt, framst rattspraxis.

1.3 Avgransningar

| arbetet har vi koncentrerat oss pa rekvisiten i JB 14 kap. 1 § och FBL 7 kap. 1§ som
ar de mest centrala rekvisiten for avtals- respektive officialservitut och det ar utifran
dem som fallstudierna analyserats. Formkraven for servitut i &vrigt har inte
behandlats. Servitut bildas vanligen genom avtal eller vid lantméteriférrattning och
det &r sadana servitut som behandlas i detta arbete. Officialservitut som bildas med
annan lagstiftning behandlas inte.

1.4 Disposition

Arbetet innehaller sju kapitel varav det andra inleder med en redogdrelse Gver hur
markatkomst kan ske. Specifikt beskrivs sarskild ratt, markoverforing samt
gemensamhetsanléggning. | tredje kapitlet ges en nadrmare redogérelse dver servitut
under rubrikerna avtals-, official-, positiva samt negativa servitut. Har beskrivs ocksa
hur servitut anvands i samband med Overforing av fastighetstillbehor. Vidare foljer i
fjarde kapitlet servitutsrekvisiten med hanvisningar till rattsfall for att tydliggora vilka
krav som stélls for att servitut ska vara giltiga. Femte kapitlet & en kombination av
beskrivning och analys. Atta verkliga servitutsfall presenteras och i direkt anslutning
till respektive fall gors en analys. Avslutningsvis, i sjatte kapitlet och i linje med
arbetets syfte, diskuteras de resultat som framkommit i kapitel fem.
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2 Markatkomst

2.1 Allméant

Vid fastighetsbildning ska lantmaterimyndigheten se till att de allménna
lamplighetsvillkoren i FBL 3 kap. uppfylls. Myndigheten ska i varje unik situation
gora en lamplig beddmning av vilken fastighetsbildningsatgard som bor tillampas.
Markatkomst genom fastighetsbildning kan komma till stand pa olika sétt med hjalp
av lagar som AL, LL och FBL. Vilken atgard och vilket lagrum som ar lampligast &r
en avvagningsfraga fran fall till fall. Konkret markoverforing dar markomrade byter
agare ar lampligt da endast en enskild fastighetséagare ska nyttja marken. I andra fall
kan det vara lampligare att inratta en gemensamhetsanlaggning enligt AL dar flera
fastighetsagare tillsammans forvaltar en anlaggning. Markatkomst kan ocksa ske
genom olika former av nyttjanderétter eller servitutsratter. Servitut innebar att en
fastighetsanknuten rattighet laggs till en fastighet (den harskande) pa bekostnad av en
annan fastighet (den tjdnande). Exempelvis kan ratt ges for att nyttja en annan
fastighets vag for in- och utfart till den egna fastigheten. Andra exempel pa
servitutsrattigheter ar ratt att nyttja annan fastighets brunn eller rétt till utsikt. Servitut
kan bildas genom avtal mellan fastighetsagare eller av myndighet.* For att i rattsliga
termer fa raknas som servitutsrattighet kravs att ett antal krav, sa kallade rekvisit, ar
uppfyllda. Om sa inte ar fallet kan avtalet komma att rymmas inom annat lagrum an
det som var tankt vid bildandet. Ett avtal som inte haller mattet som servitutsrattighet
kan istallet f& status som nyttjanderattsavtal eller obligationsrattsligt avtal.?

2.2 Sarskild ratt

En fastighetsdgare har som regel &ganderétt till sin fastighet vilket innebér personlig
ratt att kontrollera och foérfoga dver denna inom lagens ramar. | RF 2 kap. 18 §
fastslas foljande:

Varje medborgares egendom &r tryggad genom att ingen kan tvingas avsta sin egendom
till det allmanna eller till ndgon enskild genom expropriation eller annat sdant
forfogande eller tala att det allmanna inskranker anvandning av mark eller byggnad utom
nér det kravs for att tillgodose angeldagna allménna intressen.

Den som genom expropriation eller annat sadant forfogande tvingas avsta sin egendom
skall vara tillforsékrad ersattning for forlusten.

En fastighetsagare kan frivilligt eller tvangsvis upplata delar av dganderatten till
forman for annan fastighet som av nagon anledning har behov av rattigheten.
Mojlighet finns till privatréttslig éverenskommelse dér parterna sjalv gér upp om vad
som ska galla och utifran det tecknar avtal. Alternativt kan myndighet eller domstol
under sarskilda forhallanden upplata ratt att pa visst satt nyttja annans fastighet.
Upplatelser av begransad rattighet sker oftast genom nyttjanderatt eller servitut.

! Hillert, Servitut, s. 22
% Nilsson, Sjédin, Servitut: en handbok, s. 39
11
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Bestammelser om detta terfinns i JB. Servitut kan aven bildas med stéd av FBL eller
AL.

2.3 Markdverforing

Markatkomst genom direkt markoverforing sker framst genom fastighetsreglering
eller avstyckning om det avser nybildade fastigheter. Vid fastighetsreglering fér man
mark fran en fastighet till en annan och vid avstyckning bildas det en helt ny
fastighet. Dessa typer av markdverforingar utférs genom lantméteriforrattning vilket
ar forenat med kostnader av inte oansenlig storlek. Enkla forrattningar kostar idag
cirka 15 000 kronor medan en normalforrattning inte sallan uppgar till det dubbla,
Jamfor med servitut i avsnitt 3.2 och 3.3.

Om det i detaljplanerat omrade nybildas en fastighet utan tillgang till exempelvis
allman plats for vag sa finns flera alternativ att valja pa for att sékra tillgangen till
erforderliga vagar. Servitut kan bildas for att fa ratt att taga korvag 6ver exempelvis
stamfastigheten eller sa kan en gemensamhetsanlaggning eventuellt inrattas. Det &r
ocksa mojligt att l6sa vagbehovet genom att gora en markéverforing som omfattar
vagomradet. Da uppstar en sa kallad skafttomt.

Exploateringsgrad regleras manga ganger i detaljplanen. Da anges vilken procentsats
av den totala arealen som far bebyggas. Inom ett detaljplanlagt omrade kan en sadan
begransning leda till att dgaren av stamfastigheten hellre upplater mark genom
servitut an genom direkt markoverféring nar en styckningslotts tillgang till vag
sékras. Detta fOr att inte minska mojligheten att utnyttja exploateringsgraden fullt ut.
Skulle vdgen sékras genom skaftvdg, det vill s&ga markoverforing, minskar
stamfastighetens areal men om vagen upplats med servitut gar inte stamfastigheten
miste om denna areal. En eventuell byggratt kan darmed behallas till forman for
stamfastigheten eller for den fastighet fran vilken mark éverforts.

For fastigheter som ligger avlagset fran allmén vag kan tillforsékrandet av vag i vissa
fall innebdra en olamplig utformning av fastigheten om det gbérs genom
markoverforing. Vagar kan forandras med tiden och en lang skaftvag, det vill sdga
fastighetens utformning, kan komma att stimma daligt Gverens med var vagen gar i
verkligheten. Detta galler i regel ocksa upplatelse genom servitut. En liknelse kan
goras med manga aldre végar i Sverige som utgors av samfalligheter sedan langt
tillbaka. En marksamféllighet bildad vid lagaskiftesreformen under 1800-talet
stammer ofta daligt dverens med hur végen ligger och &r utformad idag.

2.4 Gemensamhetsanlaggning

Ett annat alternativ som finns till hands nar det galler markatkomst ar bildande av
gemensamhetsanlaggning enligt AL. Detta dr ofta ett anvéndbart alternativ till
bildande av servitut och ar lampligt da det & komplicerade dgandeférhéallanden och
flera fastigheter inblandade. | dylika fall kan det vara olampligt att inratta servitut.
Istallet bor gemensamhetsanlaggning inrattas da all fastighetsbildning alltid ska strava

12



Servituts begrénsningar

mot den basta lésningen.® Vid bildande av gemensamhetsanlaggning regleras ansvar
for drift och underhall till skillnad fran servitut dar drift inte far belasta tjanande
fastighet.

Gemensamhetsanlaggning kan inrattas for flera fastigheter som tillgodoser andamal
av stadigvarande betydelse och prdvas genom forrattning enligt AL 1 8. Villkoren for
inrattandet aterfinns i 5-11 88. 5 § ror vasentlighetsvillkoret som ska gélla for varje
ingdende fastighet. Denna bestammelse ar dispositiv och gar darmed att avtala bort
till skillnad fran motsvarande regler for servitut i FBL, se avsnitt 3.3 och 4.1. | FBL 7
kap. 6 § hanteras batnadsvillkoret vilket dock inte &r dispositivt och i FBL 7 kap. 7 §
aterfinns opinionsvillkoret. En gemensamhetsanlaggning kan exempelvis ta i ansprak
ett markomrade vilket enligt rekvisiten for servitut betraktas som ett totalt
ianspraktagande om det hade varit fraga om en servitutsrattighet.

Vid bildande av gemensamhetsanldggning foljer automatiskt en réttighet till
markomradet som kan liknas vid en servitutsupplatelse. En gemensamhetsanléggning
kan exempelvis inrdttas for lekplatser, vatten- och avloppsanldaggningar, végar,
bryggor med mera. Med dylika upplatelser foljer indirekt radigheten Gver den mark
som gemensamhetsanlaggningen upplats pa. Detta paminner om en servitutsrattighet
eftersom markatkomsten vid inrattandet inte behover innehalla nagot moment med
markoverforing. Trots detta forekommer det att den mark som en
gemensamhetsanlaggning ligger pa dverfors till en marksamfallighet. En samfallighet
ar en fastighet som gemensamt hor till tva eller flera fastigheter.

¥ NJA 2007 s. 120
13
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3 Servitut

3.1 Allmant

En fastighet behdver i vissa fall kompletteras for att kunna fungera tillfredsstéallande.
Till en fastighet finns darfor mojligheten att knyta olika nyttor fran en annan fastighet
med hjalp av servitut. Det kan handla om allt ifran att fa ratt att nyttja en vag over en
grannfastighet eller anvanda grannfastighets brunn till att grannfastigheten inte far
bygga nagra hdga byggnader eller plantera vegetation som skymmer en atravard
utsikt, s& kallade utsiktsservitut.

Om det verkligen ar ett servitut eller inte avgors beroende pa om rekvisiten ar
uppfyllda eller ej. Rekvisiten behandlas mer ingdende i fjarde kapitlet. Grundtanken
med servitut &r att det ska utgora ett vardefullt komplement till den hérskande
fastigheten.* De grundlaggande rekvisiten presenteras framforallt i JB men aven i
FBL nar det galler sa kallade officialservitut. Ett avtalsservitut bildas genom frivilliga
avtal mellan fastighetsagare men servitut kan &ven inrattas tvangsvis genom
officialservitut da en myndighet eller domstol beslutar om bildande av servitut.
Officialservitut kan ocksa bildas genom 6verenskommelse. Skillnaderna ar till synes
inte sa stora men kan vara betydelsefulla. Avtalsservitut galler exempelvis inte alltid
mot tredje man sa som officialservitut alltid gor vid exempelvis Gverlatelse eller
4ndrad fastighetsindelning.’

3.2 Avtalsservitut

Med hjalp av avtal kan servitut skapas genom JB 14 kap. Ett avtalsservitut kan
inskrivas hos inskrivningsmyndigheten mot en kostnad i dagslaget pa knappt 400
kronor. Att enbart skriva ett servitut kostar ingenting eftersom ingen myndighet utan
endast harskande och tjanande fastighet behdver blandas in. Eventuella kostnader kan
annars vara om parterna anvander sig av juridisk expertis eller liknande vid
avtalsskrivandet.

Vid inskrivningsforfarandet gors endast en enklare kontroll om formkraven i JB 14
kap. ar uppfyllda. | viss man provas rekvisiten i JB 14 kap. 1 § men mdjligheten till
en grundlig prévning ar i praktiken oftast inte genomforbar da en ansékan om
inskrivning sallan innehéller en Kartskiss eller tillrackliga uppgifter for att gora en
fullstandig bedémning. Ofta ar ansdkningarna endast nagra rader langa och mycket
enkelt forfattade. Sa lange det inte ar uppenbart att det ej uppfyller kraven for
servitutsrekvisiten skrivs det i allmanhet in. Inskrivningsmyndigheten beviljar darfér
ofta ansdkningar utan narmare provning.® Darmed kan inskrivna avtalsservitut vara
forenade med en viss osakerhet da nagon individuell prévning séllan gors vid
inskrivningsmyndigheten. Dock har kontrollen av servitutsavtalen de senaste tre aren

* Hillert, Servitut, s. 18
® Nilsson, Sjédin, Servitut: en handbok, s. 23
® Hillert, Servitut, s. 21
15
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blivit mer utférlig i samband med att inskrivningsmyndigheten samordnats.” |
dagslaget finns en rikstdckande organisation med sju regionala inskrivningskontor.

Tidigare fanns det en inskrivningsmyndighet vid varje tingsratt i Sverige.

Ett inskrivet servitut garanterar inte att det faktiskt &r ett servitut. Vid en eventuell
provning kan domstol eller lantmaterimyndighet istéllet komma fram till att det de
facto ror sig om nagon form av nyttjanderatt. Nyttjanderatter kan inte upphéavas
genom lantméteriférrattning.® Ett avtalsservitut som inte ar inskrivet galler inte mot
tredje man om forbehall inte gors vid dverlatelse. Ett inskrivet servitut har darfor en
betydligt starkare stallning &n ett icke inskrivet.

Avtalsservitut kan upphévas genom o&verenskommelse mellan fastighetségare till
skillnad mot forfarandet for officialservitut dar ett upphdvande endast kan ske genom
fastighetsreglering eller domstolsbeslut enligt FBL 7 kap. 3 8. Servitut enligt JB far
tidsbegransas enligt JB 7 kap. § 6 vilket i princip inte ar fallet med officialservitut.

3.3 Officialservitut

Officialservitut bildas vanligen vid lantmateriférrattning genom FBL eller AL. AL
tillampas nar servitut for vag ska bildas och det ar en fristaende atgard. Den har typen
av servitut kan bildas trots att fastighetsagarna inte ar 6verens, det vill sdga tvangsvis,
eftersom fastighetsbildning bland annat innebdr att en nybildad fastighet ska ha
tillgang till for fastigheten nédvandiga funktioner sasom vag, el, vatten och avlopp,
med mera. Behoven styrs av vilket andamal fastigheten har och kan darfor variera
beroende pa omstandigheterna. Kostnaden for ett officialservitut om det gors genom
fastighetsreglering som enda atgard ligger vanligen pa cirka 15 000 kronor men det
finns faktorer som kan gora det billigare eller vasentligt dyrare. Vanligen bildas
servitut i samband med andra atgarder som till exempel avstyckning.

Officialservitut kan dven bildas av domstol med hjalp av PBL, ExpL med flera. 1 JB
14 kap. 1 § 3 st. star att servitutkapitlet i JB inte galler for officialservitut. Enligt
Nilsson och Sjodin, i boken Servitut: en handbok, framhalls dock att
servitutrattighetens identitet klarlaggs i JB 14 kap. 1 § och att detta &r utgangspunkten
for alla typer av servitut. En liknelse gors med fastighetsbegreppet som definieras i JB
och som i stor utstrackning ocksd anvands i annan lagstiftning som har med
fastigheter att gora. °

Det finns en klar skillnad mellan avtals- respektive officialservitut. Da det galler
officialservitut ska d&ven FBL 3, 5 och 7 kap. tillampas. Nar servitut bildas genom
FBL sker det som fastighetsreglering om det ar den enda atgarden men det ar ocksa
vanligt att officialservitut bildas vid avstyckning eller Kklyvning samt vid
anlaggningsforrattning som sker genom AL da andamalet avser vag och sker som
fristdende atgard.

" Intervju - Henrik Af Klinteberg
& Nilsson, Sjodin, Servitut: en handbok, s. 25
‘Aas. 41
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Utover kraven for bildande av servitut som finns i JB 14 kap. 1 § géller som tidigare
namnts ocksa bestammelserna i FBL 7 kap 1 8. En viktig skillnad mellan
avtalsservitut och officialservitut dr att det senare d&r forenat med ett
vésentlighetsvillkor som definieras i FBL 7 kap. 1 § 1 st. Jamfort med JB &r det en
skdrpning av kravet avseende den &ndamaélsenliga anvandningen. Aven om
fastighetsagarna ar dverens sa kan inte vasentlighetsvillkoret sattas ur spel, detta for
att undvika att onyttiga servitut ska kunna bildas som officialservitut. Det ger ocksa
fastighetsagaren ett visst skydd eftersom FBL medger tvangsvis servitutshildning. Ar
servitutet inte av vasentlig betydelse &r parterna istallet hanvisade till avtalsservitut.™

Enligt FBL 7 kap. 3-7 88 kan officialservitut dndras eller upphévas. Ett upphavande
kan darmed ske genom forrattning som enskild atgard och behover inte ske i
kombination med annan &tgard.* Servitut enligt FBL kan inte upphédvas genom
overenskommelse mellan fastighetsdgarna vilket dock ar mojligt for avtalsservitut.
Upphéavning av officialservitut kan endast komma till stand genom fastighetsreglering
eller domstolsbeslut.

Officialservitut kan inte tidsbegransas, utom i specialfall i avvaktan pa en framtida
kommande atgard enligt FBL 7 kap 1 § 2 st.

3.4 Positiva servitut

Det mest typiska servitutet innebar att dgaren av en fastighet har ratt att pa olika satt
nyttja en annan fastighet i visst hanseende. Det kan vara fraga om till exempel rétt till
vég, brygga, ledning, badstrand, parkeringsplats, grustakt, vattentakt eller liknande."?
Ratt till vag var ett av andamalen som exemplifierades i servitutslagen fran 1907. |
denna lag valde man att i 1 § rdkna upp ett antal givna situationer som féll under
ramen for servitut enligt féljande:

Lagges & fastighet besvar och last till forman for annan fastighet eller ock for gruva,
sdsom angéende vag, vattens ledning eller uppdamning, ledning for éverforande av kraft,
skogsfang, mulbete, torv-, ler-, eller grustakt, utsikt eller fonster, ma till sakerhet for
bestandet av det servitut meddelas inteckning under de villkor och i den ordning, sarskilt
ar stadgat.

Rattspraxis har sedermera utvidgat sfaren for servitutsindamal, men med stor
forsiktighet.™

En annan typ av positiva servitut reglerar att harskande fastighet i visst hanseende far
radighet over tjanande fastighets anvandning. Det betyder att dgaren till tjanande
fastighet inte fullt ut kan forfoga Over sin fastighet utan tvingas tala vissa
inskrankningar i &ganderatten, héndelser som inte ryms inom grannelagsratten.

19 Nilsson, Sjodin, Servitut: en handbok, s. 80
" Aas. 93
12 prop. 1970 B's. 730
B Hillert, Servitut, s. 44 och 50
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Servitut som avses ar till exempel utslapp av rok eller industriellt avloppsvatten.®*
Sedan miljobalkens tillkomst 1998 maste en prévning enligt denna balk ocksa goras.
Ett servitut som nyss namnda friskriver inte harskande fastighet fran eventuellt
skadestand.™ | lagtexten asyftas denna typ av servitut genom formuleringen ”pé annat
satt taga i ansprak den tjanande fastigheten™.

3.5 Negativa servitut

Denna typ av servitut gar ut pa att tjanande fastighet i visst hanseende later bli att
anvanda sin fastighet. Ett exempel pa negativt servitut kan vara att véxtligheten inte
far Gverstiga viss hojd (utsiktsservitut).'® Utsiktsservitut &r ytterligare ett av de
andamal som raknades upp i 1907 ars lag om servitut. Hovratten har gjort foljande
bedémning i en tvist rérande utsikt:

87:4 (Svea HovR)
IM végrar inskrivning av avtalsservitut avseende utsikt. Men Hovrétten anser att utsikt
enligt JB &r ett godtagbart servitutsandamal. Man hanvisar till 1907 ars servitutslag dar
utsikt namns som exempel pa servitut. | del av forarbetena till JB framgar att ndgon saklig
andring i forhallande till tidigare gallande ratt inte syftas (prop. 1970:20 s. B 716)

Enligt lantmateriets egen handbok bor utsiktsservitut inte bildas som
officialservitut.'” Ett utsiktsservitut kan vara en vardefull tillgdng for harskande
fastighet aven om denna ar fullt anvandbar for sitt andamal utan en sadan rattighet.
Dérmed behdver servitut inte vara en oumbarlig komplettering for harskande
fastighet.'®

Ett exempel pa vanligt forekommande negativa servitut ar sa kallade villaservitut.
Typiskt for sadana servitut ar att tjanande fastighetségare maste ha harskande
fastighetsagares samtycke for att fa uppfora en byggnad av viss typ eller viss hojd.
Det ar endast inskrankning av den faktiska anvandningen som kan komma i fraga,
inte den juridiska radigheten éver omradet.*

3.6 Servitut i samband med 6verfdring av fastighetstillbehor

Enligt JB 2 kap. 1 § hor byggnad eller annan anléggning till h&rskande fastighet om
dessa ar uppférda utanfor fastighet och om de ar avsedda for stadigvarande bruk i
samband med utdvande av servitut. Detta tilldagg i jordabalken infordes 2003. |
propositionen var avsikten att moéjliggora overforing av fastighetstillbehor mellan
olika fastigheter genom forrattning. Om servitutsbelagd byggnad eller anlédggning ar

Y Prop. 1970 B s. 731
5 Nilsson, Sjodin, Servitut: en handbok, s. 38
“Aas. 38
17 Servitutskatalog — Handbok Fastighetsregistrering, s. 15
8 Hillert, Servitut, s. 48
9 Prop. 1970 B s. 731
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uppford av tjanande fastighet ar det i vanliga fall inte ett fastighetstillbehor till
harskande fastighet.? Vid 6verféring tillimpas FBL 7 kap. 14 §.

% prop. 2000/01:138 s. 28
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4 Servitutsrekvisiten

For att ett avtal i rattslig mening ska betecknas som servitut kravs att ett antal rekvisit
ar uppfyllda. 1 JB 14 kap 1 § star att lasa om de allméangiltiga servitutsrekvisiten som
galler for bade avtals- och officialservitut.?!

JB 14:1

Om det ar &gnat att framja en d&ndamalsenlig markanvandning, far i fastighet (den
tjanande fastigheten) upplatas ratt for agaren av annan fastighet (den harskande
fastigheten) att i visst hanseende nyttja eller pd annat satt taga i ansprak den tjanande
fastigheten eller byggnad eller annan anlaggning som hor till denna eller att rad Gver den
tjanande fastigheten i fraga om dess anvandning i visst hanseende (servitut).

Servitut far avse endast andamal som &r av stadigvarande betydelse for den harskande
fastigheten och far icke forenas med skyldigheter for dgaren av den tjanande fastigheten
att fullgora annat &n underhall av vég, byggnad eller annan anlaggning som avses med
servitutet.

Bestammelserna i detta kapitel avser icke servitut som tillkommit genom forrattning
enligt fastighetsbildningslagen (1970:988) eller genom expropriation eller liknande
tvangsforvarv.

Servitut ar ett rattsforhallande mellan fastigheter. Lagtexten ger stod for pastaendet
genom att anvdnda termerna hdrskande och tjdnande fastighet. Servitut kan aldrig
knytas till enskilda fastighetsdgares behov utan maste ses i relation till fastigheterna i
sig. Servitutsrattigheten paverkas darfor inte vid eventuellt agarbyte. Vidare bor
sarskild uppmarksamhet fastas vid rekvisiten andamalsenlig markanvandning, i visst
hanseende, stadigvarande betydelse och reglerna for underhall, vilka kommer att
behandlas utforligt i avsnitt 4.1 till 4.4.

Ett officialservitut bildas vid forrattning genom fastighetsreglering och férutsatter
darmed att villkoren i FBL &r uppfyllda. Vid bildande kravs ytterligare rekvisit
forutom de som aterfinns i JB 14 kap. 18. Regler i FBL 3 kap. anger villkor for
fastighetsbildning och FBL 5 kap. ror de allmdnna bestdmmelserna for
fastighetsreglering. | FBL 5 kap. 4 § star att lasa om batnadsvillkoret som lyder enligt
foljande:

FBL 5:4

Fastighetsreglering far ske, under forutsattning att lampligare fastighetsindelning eller
eljest mer andamalsenlig markanvandning vinnes samt att fordelarna harav dvervager de
kostnader och oldgenheter som regleringen medfor.

Denna paragraf ar dispositiv. Batnadsvillkoret kan lamnas utan avseende om berorda
fastighetsagare medger det.?

2 Nilsson, Sjodin, Servitut: en handbok, s. 23
22 FBL 5 kap. 18 §
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Yiterligare skarpning av rekvisitet &ndamalsenlig markanvandning gors vid
officialservitutsbildning och finns i FBL 7 kap. 1 8.

FBL 7:1

Servitut som bildas genom fastighetsreglering skall vara av vésentlig betydelse for
fastighets andamalsenliga anvandning. Vid detta bedémande skall hansyn ej tagas till
rattighet som &r grundad pa frivillig upplatelse.

Utan stdd av dverenskommelse mellan &garen av den hérskande fastigheten och &garen av
den tjanande fastigheten far servitut ej innefatta skyldighet for den senare att underhélla
vag, byggnad eller annan anlidggning som avses med servitutet. Servitut far ej bildas for
viss tid eller goras beroende av villkor. Dock far bestimmas att servitut ska gélla endast
sd lange andamalet ej tillgodosetts pa annat satt som sarskilt anges.

F6r bildande av servitut varom bestammelser har meddelats i en fastighetsplan géller inte
forsta stycket och 5 kap. 8 §. Lag (1987:124)

For att ett officialservitut ska kunna bildas enligt FBL kravs alltsd att det ar av
vasentlig betydelse for fastighetens &ndamalsenliga anvandning. Narmare
beskrivning ges i avsnitt 4.1.

4.1 Andamalsenlig markanvandning och vasentlig betydelse

Att ett servitut ska vara agnat att framja en andamalsenlig markanvandning innebéar
att det ska skapa en positiv nettoeffekt och en totalt sett effektivare anvéndning av de
bada fastigheterna. Det sammanlagda vérdet pd den harskande och tjanande
fastigheten ska komma att dka vid bildandet av servitut. Aktuella jord- och
planpolitiska malsattningar pekar pa vikten av att alltid strava efter ett optimalt
utnyttjande av den fasta egendomen.? | omrdden som &r detaljplanlagda har en
provning gjorts av markens lamplighet for bebyggelse och reglering av
bebyggelsemiljéns utformning.

Servitutet ska vara av pataglig nytta for den harskande fastigheten. Dessutom ska
nyttan Gverstiga skadan pa den tjanande fastigheten. Det maste vara fraga om att
avhjalpa en verklig brist pa harskande fastighet for att hoja dess varde och forbattra
dess funktion. Ju starkare och mera stadigvarande behovet av komplettering ar for den
harskande fastigheten, desto mer beréattigat blir det att tjanande fastighet far tala viss
inskrankning.? Vid bildande av avtalsservitut racker det med att servitutet typiskt sett
uppfyller kravet p& &ndamalsenlig markanvandning.?

For att ett servitut ska fa status som officialservitut kravs daremot att det ar av
vasentlig betydelse for den harskande fastighetens andamalsenliga anvandning. Vid
officialservitutsbildning enligt FBL ska en provning avseende nettonyttan alltid ske i

2% Nilsson, Sjodin, Servitut: en handbok, s. 28
2 pBL5kap. 18§
% CD Fastighetshildning 2008:4, Handbok FBL, Sérskilt om servitut
%8 Nilsson, Sjodin, Servitut: en handbok, s. 28 ff
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varje enskilt drende. Detta for att det inte ska uppkomma nagot tvivel angaende
servitutets riktighet. 1 och med prévningen som sker vid bildande av officialservitut sa
ar servitutet faststallt att galla, efter att det vunnit laga kraft, till skillnad mot
avtalsservitut som efter provning kan komma att ogiltigférklaras. Under sérskilda
omstandigheter enligt FBL kan bada typerna av servitut dndras eller upphévas.
Avsikten med kravet pa objektiv nytta ar att fran servitut utesluta sadana rattigheter
som enbart tillgodoser ett personligt intresse hos den tillfallige &garen av den
harskande fastigheten.?” Ett exempel pé vésentlig betydelse ges i féljande rattsfall om
Stockholms tunnelbanetrafik.

NJA 1978 s. 57
(Nummer i NJA 1978:14)
HD:s utslag meddelades d 13 febr 1978.
Vid fastighetsreglering i Stockholm uppkommer fraga huruvida pé en fastighet kan laggas
tunnelbaneservitut till forman for en i en helt annan del av kommunen belagen fastighet,
som enligt faststalld stadsplan far anvéandas endast for trafikdndamal, tunnelbana, och som
huvudsakligen nyttjas for hissforbindelse for tunnelbanetrafikanter. Vid det forhallandet,
att anlaggningar pa harskande och tjanande fastighet hor till samma tunnelbanenét, har
servitutet ansetts vid tillampning av 7 kap 1 § 1 st. fastighetsbildningslagen vara av
vasentlig betydelse for den harskande fastighetens d&ndamalsenliga anvandning.

4.2 | visst hanseende

Da servitut upplats far det inte vara fraga om ett totalt ianspraktagande av hela eller
delar av den tjanande fastigheten, oavsett vilken servitutsform det handlar om.? 1 s3
fall liknar situationen mera ett nyttjanderattsavtal av annan typ och kan da inte
upplatas genom servitut. Rattspraxis anger en restriktiv tolkning av rekvisitet da det
galler totalt ianspraktagande av bestamt omrade inom en fastighet. Ett antal rattsfall
pekar pa skarpan i detta rekvisit. Enligt rattsfall NJA 1948 s. 807 fick ett barnhem ratt
att genom servitut nyttja ett strandomrade da HD havdade att det inte var tal om
ensamratt. | rattsfallet SVJT 1968 rf s. 66 godkandes inte servitut for uthus pa en
fastighet om totalt 164 kvadratmeter da detta innebar totalt utnyttjande av inte
obetydlig del av fastigheten. Till beddmningen hérde att omradet var av betydelse for
tjanande fastighet.?

| ett annat rattsfall NJA 1983 s. 292 nekade HD inskrivning av servitut eftersom
avtalet uppenbarligen tillkommit "for att tillgodose ett 6nskemal fran de harskande
fastigheterna att av trevnadsskal fa tillgang till ett stérre omrade &n
gransforhallandena medgav”. Andamalet var att inhdgna och betrada omradet samt att
vederlag i form av ett kontant belopp utgick till den tjanande fastigheten. HD anség
det vara ett nyttjanderattsavtal dels med hansyn till &ndamal samt att “det var fraga
om ett totalt ianspraktagande av omradet”.

2" NJA 1997 s. 307
%8 pProp. 1970 B s. 731, CD Fastighetsbildning 2008:4, Handbok FBL, Sérskilt om servitut
 Hillert, Servitut, s. 40
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| ytterligare ett rattsfall NJA 1996 s. 776 nekade HD till att servitut forelag da de
ansag att det var tal om totalt ianspraktagande av ett markomrade. For att kunna
fardigstalla en travbana av 6nskad langd behévde viss del av grannfastigheten
utnyttjas. Travbanan skulle komma att stracka sig 30 meter in pa tjanande fastighet.
Forutom sjalva omradet for vagen innesl6t anlaggningen ett omrade som visserligen
var orort, men som HD ansag var omojligt for fastighetsagaren att nyttja efter ett
genomfdrande. Servitutsupplatelse skulle leda till att grannfastigheten inte skulle
komma att nyttjas efter fastighetsgréns utan efter servitutsgrans.

4.3 Stadigvarande betydelse

Officialservitut fordrar att servitutet galler utan tidsgrans. Detta for att FBL forutsatter
krav pa dndamalsenlighet. Om servitutet upphor riskerar fastigheten att inte langre
vara andamalsenlig. Bildas servitut pa kort tid blir det naturligt att ifragasatta nyttan
for harskande fastighet.*

| ett rattsfall frdn 1997 utredde HD synen pd stadigvarande betydelse.®* Fallet
handlade om ett avtalsservitut i Kisa dar kommunen ville trygga allméanhetens tillgang
till badplats. HD anférde bland annat att anledningen till kravet pa stadigvarande
betydelse var att se till att rattigheten blev fastighetsanknuten istéllet for att endast
tillgodose personliga intressen. Med tanke pa de rattsverkningar som féljer av ett
servitut ansag HD att kravet pa stadigvarande betydelse skulle uppratthallas “med
viss stranghet”. HD ansdg dock att en tendens till att kravet pa nytta for harskande
fastighet snarare ersatts med ett "krav pa funktionellt samband mellan nyttigheten pa
den tjanande fastigheten och utnyttjandet av den hdarskande fastigheten”. Som
exempel pa detta hanvisade HD till rattsfallet avseende ett tunnelbaneservitut, se
avsnitt 4.1, dar harskande och tjanande fastighet var beroende av varandra i ett
sammanhangande trafiksystem. Detta funktionella samband ansag HD inte forelag i
aktuellt mal dar Kisa kommun med hjélp av servitut ville knyta en badplats till en
kommunal s kallad uppsamlingsfastighet. Malet avslogs.

4.4 Drift och underhall

| FBL 14 kap. 1 § 2 st. anges att servitut inte far forenas med andra positiva
prestationer som belastar tjdnande fastighet &n de som dar anges. Undantag ar
underhall for vag, byggnad eller annan anlaggning. Prestationer maste ocksa hélla sig
inom ramen for vad underhall innebar, vilket betyder att prestationsskyldighet for
tjanande fastighet inte far omfatta drift for en anldaggning, vég eller byggnad utan
endast underhdll. Exempel pé drift &r belysning, snoréjning och halkbekampning.*
Det finns dock grénsdragningsproblematik &ven i detta avseende. Det géller att
underhallsmomentet ska vara helt dominerande i forhallande till driften. En atgard
kan i huvudsak vara underh&ll men &nda innehdlla vissa driftsmoment.*

% Hillert, Servitut, s. 42

1 NJA 1997 s. 307

%2 NJA 2007 s. 120

* Nilsson, Sjodin, Servitut: en handbok, s. 41
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Den del av ett servitutsavtal som ror eventuell drift &r inte giltig och kan inte knytas
till den tjanande fastigheten. Daremot kan den del som ror drift istallet fa en
obligationsrattslig grund, men den kan endast knytas till dem som ursprungligen
ingick avtalet och inte till fastigheterna. I ett rattsfall fran 1972 avgjordes att det inte
& mojligt att den tjanande fastigheten ska ansvara for rgjning rorande ett
utsiktsservitut.>*

¥ NJA 11 1972 s. 384-390
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5 Fallstudier med beskrivning och analys

5.1 De atta fallen, en dversikt

Tabell 1. Sammanstéalining Gver de atta olika analyserade situationerna. Ett X markerar vilket eller vilka
rekvisit som i varje unikt fall pa grund av tveksamma omstandigheter har analyserats.

Servitutsrekvisit

Servituts- Andamalsenlig I visst Stadigvarande  Underhall Vasentlig
andamal markanvandning hénseende betydelse betydelse

Barseback, 2009 - Omréde

Dnr 09473 X X X
- Drift

Lomma, 2004 - Garage

IM Hassleholm - Parkering X X

Nr. 5637-5643 - Underhall

Lund, 2004 - Ge-vag

Akt nr. 1281K-20287 - Omrade X X

Rattighetsbet: - Sophus

12811M-06/20523.1

Filipstad, 2003 - Garage X

Akt nr. S021118 - Vég

Nassjo, 2003 - Planterings-

Akt nr. 0682-917 forbud X x X
- Nybyggnads-

Abbekas, 1980 forbud

Réttighetsbet: - Villa X X X

12-1M4-80/2302.1

Vetlanda, 1970-talet - Avverknings-

Réttighetsbet: forbud X X

06-1IM3-77/1411A.1

- Avverknings-

Gyllebo, 1927 forbud
Rittighetsbet: - Konkurrens- X
11-1M2-28/378.1 forbud

- Villa
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5.2 Barseback
Dnr. M09473

5.2.1 Beskrivning

Mellan Ké&vlinge kommun och en privat fastighetségare i Barsebdckshamn tecknades
2009 ett avtal om servitut. | avtalet reglerades att 43 kvadratmeter av vagen framfor
det gatundra privatbostadshuset, en fiskeldnga, skulle beldggas med servitutsratt for
bostadsfastigheten, se figur 1. Skalen till upplatelsen var att sakerstélla att befintlig
byggnation, inom den harskande fastigheten, skulle bli skyddad fran att pakoras av
trafik inom narliggande vagomrade, samt att sakerstalla dagvattenledningen och
bevarandet av en historiskt vardefull stenor. | avtalet fastslogs att harskande fastighet
skulle halla omradet i gott skick. Barsebackshamn regleras genom detaljplan dar
gatorna som gransar till aktuell fastighet utgor allmén platsmark.

) 3 @
B

Servitutsomrade

/

Figur 1. Kartskiss dver aktuellt servitutsomrade i Barsebackshamn.

5.2.2 Analys

Genom att detaljplanlagga ett omrade prévas markens lamplighet. | foreliggande fall
har det i planen angetts att omradet norr och vaster om fastigheten ska vara tillganglig
for allmanheten genom att beteckna det som allmén platsmark. Ett servitut ska vara
agnat att framja en d&ndamalsenlig markanvandning. Enligt avtalet sags forsta skalet
till servitutet vara att skydda byggnaden fran att pakoras av trafik i narliggande
vagomrade. Att hus ligger nara vagen ar mycket vanligt bland annat i gamla
fiskesamhdllen som Barsebdckshamn. Detaljplanen reglerar hur bebyggelsen
utformas pa lampligaste satt. Det har hittills i Barsebackshamn ansetts som god
markanvéandning att bygga gatundra hus. For att trafiksituationen ska harmonisera
med bebyggelsens utformning finns mojlighet att genom trafikbegransningar gora
lampliga restriktioner som till exempel hastighetssdnkningar eller férbud mot vissa
slags fordon. Detta har ocksa gjorts i Barsebackshamn. Att servitutsbeldgga omradet

28



Servituts begrénsningar

for att uppna byggnadsskydd kan enligt var mening inte anses vara den lampligaste
atgarden. Enligt PBL 6 kap. 7 § 1 st. 13p. kan allméanna platsers kulturmiljovarden
sdkerstallas genom detaljplanbestammelser. Om Kévlinge kommuns byggnadsnamnd
inte litar pa att det kommunala gatukontoret kanner ansvar for den kulturhistoriskt
intressanta stenoren bor bestdmmelser darom inforas i detaljplanen istallet for att
genom avtal lagga ansvaret pa en enskild fastighetsagare.

Parterna havdar ocksa att dagvattenledningen sakras genom servitutet. Detta problem
kan och bér kommunen sjéalv handskas med. En enkel atgard vore att forhindra tung
trafik dver vattenledningen och problemet blir avhjalpt. Vi ser inget motiv till varfér
en privat fastighetsagare ska ta pa sig ansvaret for kommunens skyldigheter.

Redan idag tillats harskande fastighet nyttja det foreslagna servitutsomradet. Att lagga
servitut pa omradet forandrar inte situationen for harskande fastighet i annat avseende
an att harskande fastighet blir underhallsskyldig. Det kan tyckas markligt att
hérskande fastighet accepterar foljande avtal om det endast innebar Okade
skyldigheter for fastighetsdgaren. En tankbar anledning &r att hdrskande fastighet
forvantar sig nagon typ av vinst i sammanhanget, till exempel ensamritt till
servitutsomradet. Varfor annars ta pa sig det drift och underhallsansvar som i nulaget
belastar kommunen? Om det ar den privata fastighetsagarens intention att fa
ensamratt till servitutsomradet bor istallet en markoverforing genomforas. Detta
kraver dock en detaljplanéndring vilket innebdr ett omfattande arbete.

Kévlinge kommun ansokte om bildande av officialservitut hos lantméterimyndigheten
i Malmo. Efter antydan om negativ utgang har ansokan atertagits och forrattningen
stillts in. En tdnkbar fortsdttning &r att parterna véander sig till
inskrivningsmyndigheten for att dar begara inskrivning av rattigheten.

Ska servitut kunna bildas enligt FBL maste atgarden vara av vasentlig betydelse for
fastighetens andamalsenliga anvandning. Vi kan inte se att servitutet i nagot
avseende framjar en mer andamalsenlig markanvandning an vad som rader idag.
Darfor bor enligt var tolkning varken avtals- eller officialservitut kunna bildas.
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5.3 Lomma
IM Héssleholm Nr 5637-5643

5.3.1 Beskrivning

Ett servitutsavtal skapades 2004 mellan JM AB och bostadsrattsféreningen Utkiken i
Lomma. Totalt gjordes motsvarande sju avtal med samma innebdrd. De harskande
fastigheterna utgjordes av sju villafastigheter i nédra anknytning till den tjanande
fastigheten. P4 den tjanande fastigheten star det ett flerfamiljshus som &gs av
bostadsréttsforeningen Utkiken dar det finns ett underjordiskt garage och flera
markparkeringsplatser. Upplatelsen avsag en parkeringsplats i garage respektive
markparkering for varje harskande fastighet. All drift samt underhall skulle, enligt ett
annat sarskilt avtal, vara den tjanande fastighetens prestationsskyldighet. Nedan
citeras vad som star skrivet i servitutsavtalets totalt fyra punkter:

1 Omfattning

Agaren till Lomma 25:7 (tjanande) medger &garen till Lomma 25:8 (harskande) ratt att,
utan annan ersattning &n som anges i avtal om drift, underhall och erséttning enligt
punkten 2, anvanda en (1) stycken garageplats markerad med rod begransningslinje pa
bilaga 2, for personbil. | servitutsratten ingdr dven ratt att anvanda in- och utfart, hiss samt
gangpassager for tkomst och nédutrymningsvagar.

2 Avtal om drift, underhall och ersattning
For reglering av ansvarsfordelning och kostnader avseende garagets och
markparkeringens drift och underhall mm, skall sérskilt avtal upprattas mellan parterna.

3Tid
Servitutsupplatelsen skall galla fran dagen fore forsta inflyttning i den nya
bostadsbebyggelsen péa fastigheten Lomma 25:7.

4 Inskrivning
Servitutsupplatelsen enligt punkten 1 ovan skall skrivas in i fastigheten Lomma 25:7. Det
ankommer pa JM AB att anstka om och bekosta inskrivning.

Till servitutsavtalet hénvisas i andra punkten till ett annat avtal avseende drift,
underhall och ersattning. Nedan foljer ett antal punkter ur det sérskilda avtalet darom:

1 Upplételse enligt servitutsavtal

Enligt servitutsavtal tecknat mellan Upplataren och Nyttjaren ger Upplataren Nyttjaren
ratt att anvanda en (1) markparkeringsplats markerad med réd begransningslinje pa bilaga
1, for personbil, samt en (1) stycken garageplats markerad med rod begrinsningslinje pé
bilaga 2, for personbil. Réttigheten inkluderar dven ratt att anvénda in- och utfart, hiss
samt gangpassage for atkomst av nédutrymningsvagar.

2 Upplatarens skyldigheter och rattigheter

Upplataren tillhandahaller utrymmet i garaget inklusive ytskikt och slitlager pa golv,
ventilation, belysning, garageskyltning, markering av parkeringsplats och stadning samt
utrymmet inom marparkeringsplatsen inklusive asfalt, belysning, markering av
parkeringsplats, snéréjning, halkbekdmpning och stadning.
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3 Ersattning till Upplataren

Nyttjaren skall for Upplataren enligt punkten 1 och for Upplatarens aligganden enligt
punkten 2, till Upplataren erligga ersdttning motsvarande den hyra som
bostadsrattsforeningens medlemmar erlédgger for markparkeringsplats. Detta belopp é&r
enligt ekonomisk plan tills vidare bestamt till 500 kronor per manad. Beloppet far inte
dverstiga ersattning motsvarande den marknadshyra som utgdr till andra Nyttjare av
parkeringsplatser i garage och pd mark i motsvarande lage.

Figur 2 och 3 nedan visar markparkeringsplatserna respektive garageplatserna. JM
hade for avsikt att radhusen som &r markerade med nummer ett till sju skulle ha sju
markparkeringar och lika manga garageplatser som ligger intill varandra pa figurerna.
I figurerna ar endast en av respektive platser markerad med fet stil eftersom varje
servitutsavtal ar fristdende. De har dock samma innebérd.

Figur 2. Karta éver harskande fastigheter och markparkeringsplatser i Lomma kommun.

, Garageplats i underjordiskt garage

i

Figur 3. Karta 6ver garageplatser avsedda for uppléatelse till fastigheterna (se figur 2).
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JM AB forsokte att skriva in servitutet vid inskrivningsmyndigheten vilken avslog
inskrivningsansdkan 2005. De avslog ans6kan om inskrivning med hénvisning till JB
23 kap. 2 § 1 st. 2 p. da villkoren i upplatelsen innebar skyldighet for agaren till den
tjanande fastigheten att utfora forpliktelser som inte ar tillatna enligt JB 14 kap. 1 § 2
st. varfor upplatelsen inte var att anse som ett servitut.*

JM AB overklagade till Hovratten over Skane och Blekinge. De yrkade pa
undanréjande av inskrivningsmyndighetens beslut att inte bevilja inskrivning. 1 maj
2005 faststéllde Hovratten inskrivningsmyndighetens beslut. Efter detta 6verklagade
JM AB till HD och aberopade samtidigt ett utlatande av professorn Anders Victorin.
Aven Lantmateriverket yttrade sig i malet.

I IM AB:s ansokan om provningstillstand anfordes bland annat att rattstillampningen
avseende inskrivning av servitut skiljer sig at mellan inskrivningsmyndigheter och
den otydligheten innebdr att det for fastighetsagare inte ar mojligt att forutse om ett
visst servitut kommer beviljas eller ej. De poangterade ocksa att samtliga berdrda
fastigheter bildades genom nybildning 2004. Lantmaterimyndigheten hade da som
krav att alla fastigheternas behov av bland annat parkering skulle tillgodoses. Vid
fastighetsbildningen dimensionerades darfor den tjdnande fastigheten for att
tillgodose de sju hérskande fastigheternas behov av parkerings- samt garageplatser.
Totalt rorde det sig om 73 platser fordelade pa 55 garageplatser och resterande
markparkering. 14 platser var @mnade for hérskande fastighet. De menade att
bedémningen borde avse huruvida underhallsmomentet var dominerande i
forhallande till 6vriga prestationer som omfattades av upplatelsen. Darmed ansag de
att det i huvudsak rorde sig om underhall inte minst pa grund av att den tjanande
fastigheten redan hade ett stort antal garage- samt parkeringsplatser och att det var en
forsumbar liten del av driften som skulle laggas pa dem. De maste ju likvél underhalla
och halla parkeringarna i anvandbart skick genom drift menade JM AB. Detta
backades dven upp av ett yttrande av professor Anders Victorin.

HD var av uppfattningen att bada avtalen skulle anses inga i servitutsupplatelsen. JM
havdade dock att det inte var rimligt att underkénna servitutsupplatelsen enbart pa
grund av forekomsten av forpliktelser vars omfattning var obetydlig. Fran
propositionen till JB tolkade HD att servitut visserligen kan férenas med positiva
prestationsskyldigheter inom ramen for begreppet underhall men att drift inte kan det.
Lantmateriverket tillsammans med HD anforde att belysning, snordjning,
halkbekampning med mera utgjorde rena driftsatgarder. Dessa kunde darmed inte
knytas till tillatet underhall i enlighet med JB 14 kap. 1 § 2 st.

HD anforde vidare att det fanns beaktansvarda skal till att inte inforliva driftsatgarder
som prestationsskyldigheter i samband med servitut. Dessutom ndmnde de i domen
att det saknades skal till att tanja pa servitutsrekvisitet nar fastigheternas behov av
parkering och garageplats dessutom kunde l6sas med gemensamhetsanldaggning som

% NJA 2007 s. 120
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kan inrdttas genom AL. HD avslog saledes anstkan om inskrivning precis som
underinstanserna.

5.3.2 Analys

Servitutsupplatelsen faller hos inskrivningsmyndigheten, hovratten och HD pa grund
av att underhallet inte ar dominerande i forhallande till driften. De prestationer som
skulle alaggas den tjanande fastigheten var i sammanhanget alltfor stora enligt de
olika instanserna som hela tiden gick pa samma linje.

En intressant fraga som bor stdllas ar vad utgangen hade blivit om det till
servitutsavtalet inte hanvisats till ett sa utforligt avtal som reglerade drift och
underhall. Hade servitutet da skrivits in och hade det varit ett giltigt servitut enligt
rattens bedémning? Manga servitutsupplatelser ar mycket knapphandigt formulerade
och det klargdrs sallan vem som ar skyldig att prestera vad i sddana avtal. | fallet ovan
ar det snarare en ovanlighet att ansvaret ar sa noga reglerat.

Vi dristar oss till att pasta att servitutet med stérsta sannolikhet hade skrivits in om
inte driften omnamnts sd noga i avtalen. | praktiken borde dock inte driften vara
sarskilt omfattande for den tjanande fastigheten enligt var bedémning eftersom det ror
sig om ett fatal parkeringsplatser i sammanhanget. | den delen &r det frestande att
halla med JM AB nar de sager att driften i stort & forsumbar i sammanhanget.

Uppseendevackande ar det ocksa enligt var mening att rekvisitet i visst hanseende
aldrig ens omnamns i foreliggande fall. | fallet forutsatts det att parkeringsplats gar
bra att upplata genom servitut vilket anses som giltigt servitutsandamal enligt
propositionen till jordabalken. | forarbetet diskuteras dock inte om det menas att
parkeringsplats skall vara tillganglig for bade harskande respektive tjanande fastighet
eller om den kan utgora en exklusiv rattighet for harskande fastighet. Enligt var
mening bor den fragan avgoras for att tydliggora vad som galler.

| det har fallet ar det istallet andra anledningar till att servitutet faller och var
infallsvinkel behandlas inte. Det prévas inte om det &r i visst hanseende eller ej. Vi ar
av uppfattningen att en parkeringsplats inte kan vara annat &n totalt utnyttjande da den
upplats med ensamratt for harskande fastighet.
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5.4 Lund

Akt nr. 1281K-20287
Rattighetsbeteckning 12811M-06/20523

5.4.1 Beskrivning

Kvarteret ar beldget i stadsmiljo. Fran stamfastigheten pa drygt 9 000 kvadratmeter
avstyckades 2004 en lott pa drygt 1 500 kvadratmeter for bostadsandamal. Avsikten
var att bygga ett fem vaningar hogt bostadshus i enlighet med detaljplanen.
Avstyckningen skedde pa sa satt att den tankta byggnaden omgavs av cirka fem till
tio meter tomtmark pa respektive sida. Detta avstand tackte inte de behov av utrymme
som behdvdes for parkering, sophus samt transport till och fran fastighet och sophus.
For att tillgodose dessa behov bildades tre officialservitut (figur 4) med foljande ratt:

1. Ratt att bygga, underhalla och fornya sophus (sv a).
2. Ratt att anvanda omrade (sv b) for atkomst av p-plats.
3. Ratt att for GC-trafik anvanda omrade (sv c) for atkomst av fastighet och sophus.

Servitut b och ¢ nyttjas av bade héarskande och tjanande fastighet medan sophuset pa
servitut a endast nyttjas av harskande fastighet.

Framstalld genom: Nymatning
Koordinatkvalitet: Inre 25 mm, Yttre 25 mm
Koordinatsystem: LUND
Registerkarta: 54,55 bas Lund 56é
o

hT
|
|
|
|

X=75040

_“F““

.
.
.
]
.
.
[}
®

..
sY a

08654
-
0E09L=A

—— —_— e
36.14
=A
L
36.14
—_——

— Y ' iy g : S—
RPN T e e O R
Nya granser: 57-56-55-58 ~ VASTER Phigaiiae I
—— | 74 Sfvagen 925, v ,
—_— Meter Skala 1:500

Figur 4. Forrattningskarta over officialservituten sv a, sv b och sv c.
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UtOver dessa servitut bildades &ven ett avtalsservitut dér bland annat féljande

avtalades:
1. Ratt for agare av harskande fastighet att sjalv nyttja markomréade B for att uppfora,

nyttja och underhélla byggnader for sophantering och forrad samt cykeluppstallning.

2. Ratt for agare av harskande fastighet att sjalv nyttja markomrade D for att anlagga
och underhalla grasmatta, planteringar och entrégang till bostadshuset samt ratt att
plantera enstaka trad.

Bade markomrade B och D i figur 5 innebar exklusiv ratt for harskande fastighet att
nyttja omradena. Vid syn pa platsen har storre stenar med jamna mellanrum placerats
ut langs vastra gransen for omrade D i figur 5.
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Figur 5. Karta 6ver avtalsservituten A, B, C, D och E.

5.4.2 Analys

Officialservituten
| protokollet ar upptaget att alla tre officialservituten ar av sadan vasentlig betydelse
som avses i FBL 7 kap 1 8.

Vag

Om man rent objektivt skulle titta pa servitutet vdg och jamféra med
servitutsrekvisiten i FBL 7 kap 1 § samt JB 14 kap 1 § vallar rekvisiten vasentlig
betydelse, &ndamalsenlig markanvandning och stadigvarande betydelse inga
problem. En vag maste bedémas som mycket relevant for att fastigheten ska kunna na
parkeringsplatser som hor till fastigheten, i detta fall dven for att na sophus samt
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byggnadens entré. Sa lange huset star kvar kommer ocksa vagarna behova nyttjas och
darfor ar utan tvekan rekvisitet stadigvarande betydelse ocksa uppfyllt.

Nér rekvisitet i visst hdanseende analyseras bor utrénas vem som nyttjar vagarna. |
detta fall verkar bade harskande och tjanande fastighet anvanda saval infarten till
parkeringen som gang- och cykelvagen da den stracker sig forbi berord fastighet till
ytterligare ett flerbostadshus. Alltsa ar det inte fraga om nagot totalt ianspraktagande
vilket annars kunde vara fallet om hérskande fastighet varit ensam anvandare. Vi
uppfattar det som om rekvisitet i visst hdnseende i allménhet aldrig provas nar det ar
fraga om vég. 1907 ars servitutslag slar fast att vag ar ett servitutséndamal. Dock
framgar inte om végservitut avser att nyttjas med ensamrétt eller ej. Det verkar som
om rekvisitet i visst hanseende far en underordnad betydelse nér det ar fraga om vag.

Sophus

Nér vi tittar pa officialservitutet sv a vilket ger ratt att “bygga, underhalla och fornya
sophus” ser vi genast att det &ven i detta fall & tal om ensamrétt eftersom harskande
fastighet sjalv tanker nyttja det och dven ensam star for kostnaderna vid uppférandet
av byggnaden. Vi fragar oss om dven ratten for harskande fastighet att uppfora
byggnad pa egen bekostnad och for eget nyttjande getts samma exklusiva servitutsratt
som vagratt. Detta andamal finns inte med i 1907 ars servitutslag och ar inte heller
upptaget i forarbetet till jordabalken. Tjanande fastighet kan mojligen nyttja omrade
under och dver marken, men inte sjalva markytan. Vi bedémer inte detta vara skal
nog da det galler totalt utnyttjande av marken. | rattsfallet NJA 1996 s. 776 angaende
ratt att lagga servitut for del av travbana sa HD nej med anledning av att tjanande
fastigheten skulle komma att nyttjas efter servitutsgrans och inte efter fastighetsgrans.
Vi anser att HD hér &r mycket tydlig med sin gransdragning. Det ar i sammanhanget
teoretiskt mojligt att nyttja omradet som innesluts av travbanan, luftutrymmet ovanfor
samt motsvarande areal under marken, men HD s&ger nej.

Da det géller byggnad verkar det emellertid, liksom for vagservitut, som att rekvisitet
i visst hanseende faller bort vid bedémningen. Detta forfarande kan man med
tveksamhet hitta stéd for genom rattsfall SvJT 1968 rf s. 66 om ratt att uppfora uthus.
Dar ifragasattes inte ensamrétten utan malet falldes pa att for stort omrade av tjanande
fastighet blev totalt ianspraktagen. Nagra siffror pa uthusets areal fanns inte uppgivet
utan endast att tjanande fastighet utgjordes av en relativt liten areal pd 164
kvadratmeter. | sin analys avstod HD fran att bedoma om uthuset i sig utgjorde totalt
ianspraktagande av del av tjanande fastighet. Istallet valde HD att fokusera pa hur stor
del av tjanande fastighet som blev totalt ianspraktagen. Det ar inte sjalvklart att HD
genom denna argumentation hade godkant att hdrskande fastighet for egen rékning
uppfort viss typ av byggnad dven om den inte tagit for stor del av tjanande fastighet i
ansprak. Detta menar vi ar vart att notera med tanke pa att ratt for harskande fastighet
att uppfora till exempel garage eller sophus alltid innebér att tjanande fastighet inte
har nagon mojlighet att sjalv nyttja marken, alltsa ett uppenbart totalt
ianspraktagande.

36



Servituts begrénsningar

Det ar motsagelsefullt att marken i travbanefallet anses totalt ianspraktagen medan
rattigheten att uppfora sophus inte skulle vara det. Enligt var bedomning borde det
inte vara majligt att lagga ett servitut pa en byggnad for enskilt bruk da vi anser att
detta strider mot rekvisitet i visst hdnseende.

Avtalsservituten

| forrattningen bildades bland annat tva avtalsservitut som gav harskande fastighet ratt
att sjalv nyttja omrade B och D (figur 5). Inskrivningsmyndigheten ska gora en
generell beddmning av servitutséndamalen i samband med inskrivning. Tydligen har
inskrivningsmyndigheten ansett detta vara ett godtagbart generellt &ndamal trots att
det uttryckligen &r tal om att "sjalv nyttja omradet”. Enbart den formuleringen borde
vara sjal nog for inskrivningsmyndigheten att vagra inskrivning eftersom servitut inte
far innebara totalt nyttjande av del av fastighet. Genom parternas avtal uttrycks
bestamt att de fran borjan ar 6verrens om att det endast ar harskande fastighet som ska
nyttja sophus och cykelskjul pa omrade B. En mgjlig forklaring kan vara att
inskrivningsmyndigheten helt enkelt missat ordet sjalv”.

Vidare ifragasatter vi det faktum att avtalsservitut for omrade D (figur 5) bildas med
andamal "att sjalv nyttja ... grasmatta, planteringar och entrégang”. Rattsforhallandet
som uppkommer mellan parterna maste i allt vasentligt liknas vid att harskande
fastighet utokar sin fastighet med omrade D for att av trevnadsskal fa tillgang till
storre omrade an gransforhallandena medger. Detta fall paminner om réattsfall NJA
1983 s. 292 dér fastighetsagare ville utdka sin tomt séder om huset. | ndmnda rattsfall
talades det om att inhdgna omradet. Detta borde vara av underordnad betydelse for
rattsfallets utgdng da HD faller &arendet pa att andamalet samt det totala
ianspraktagandet gor att avtalet mer liknar ett nyttjanderattsavtal.

Med avseende pa servituten som ror omrade B och D gor vi bedomningen att det ar
fraga om totalt ianspraktagande av tjanande fastighet. En béttre I6sning hade varit att
tillrackligt stort omrade hade styckats av for att rymma sophusen och framfor allt
grdsmatta och plantering.
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5.5 Filipstad
Akt nr. S021118

5.5.1 Beskrivning

Vid en forréttning gjord i Filipstads kommun 2003 avstyckades cirka 1,8 hektar for
bostadsandamal. For att tillgodose nybildad fastighets behov av vég bildades med
stdd av dverenskommelse ett vagservitut for ratt till utfart samt ett byggnadsservitut
med ratt att behalla, underhalla och fornya garaget (figur 6). Samtidigt passade man
ocksa pa att 6verfora bada servitutsomradena som fastighetstillbehor till harskande
fastighet.
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Figur 6. Forrattningskarta éver avstyckning, Filipstads kommun.

5.5.2 Analys

Vagservitut

Att servitut bildas for vagandamal har tidigare behandlats i arbetet och behdver inte
nérmare motiveras. | aktuellt fall kan noteras att servitut skapats for utfart. Ordvalet
utfart ar inte helt lyckat da det hypotetiskt kan leda till att servitutet endast galler for
att ta sig fran fastigheten. For att inte skapa onddig forvirring och mojlighet till olika
tolkningar av servitutet bor andamalet snarare bendamnas korvag.

Forvanande ar att servitutsomradet overfordes som fastighetstillbehor. Enligt JB 2
kap. 1 § finns mojligheten att 6verféra byggnad eller annan anldggning som
fastighetstillbehdr. Det ar rimligt att vag skulle kunna rymmas under begreppet annan
anlaggning och darmed &r det mojligt att dverfora vdg som fastighetstilloehdr. Nu
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anvénds inte ordet vag i beskrivningen for overforing av fastighetstillbehor utan
istallet har man valt att fora 6ver omradet. Att fora Gver ett omrade har inget stod i
lagen varfor atgarden ar felaktig. Lat oss istdllet anta att vag hade forts ver till
harskande fastighet, resultatet hade da blivit att omradet for vég efter 6verféringen i
praktiken kommer att tillhora harskande fastighet. Syftet med en sadan 6verforing blir
att hérskande fastighet for egen del kommer att skdta och nyttja végen utan
inblandning av tjanande fastighet. Det hela ger bilden av totalt ianspraktagen mark.
Lampligare vore da att marken istallet redan fran borjan hade avstyckats for att dven
rymma vagen eftersom omradet endast nyttjas med ensamratt, jamfor med avsnitt
5.4.2.

Byggnadsservitut

I ovan namnda fall ar foremalet for byggnadsservitut en garagebyggnad vars
viktigaste funktion &r att sorja for harskande fastighetsdgares behov av att hysa sitt
fordon. Det dr i sammanhanget mindre troligt att tjanande fastighet samtidigt skulle
nyttja garaget for uppstallning av eget fordon. Syftet med arrangemanget att
servitutsbelagga garaget borde enligt var bedomning vara att ge harskande fastighet
ratt att nar som helst, utan att fraga om vidare lov, ha magjlighet att anvanda garaget pa
sadant satt som harskande fastighetsagare finner lampligt. Som harskande
fastighetsagare forvantar han eller hon sig att platsen ar ledig da parkeringsbehov
uppkommer om han eller hon inte sjalv kommit Gverrens med nagon annan att
tillfalligt lana garaget. FOr harskande fastighetsagare &r det av vasentlig betydelse att
garaget ar for enskilt bruk. Vi kan inte se det som annat an att det ar fraga om totalt
ianspraktagen byggnad. Ett nyttjande i visst hanseende skulle betyda att den
fastighetsagare som var forst pa plats skulle ha ratt att nyttja garaget vilket inte &r
syftet. Det ar darfor mycket svart att se hur man skulle kunna bortse fran rekvisitet i
visst hanseende nar det galler att lagga servitut pa en byggnad avsedd fér endast
hérskande fastighet. Rent teoretiskt skulle dock luften ovanfér garaget och utrymmet
under garaget kunna nyttjas for exempelvis luftledning eller bergrum. Vid en
jamforelse med rattsfall SVJT 1968 rf s. 66 om ratt att uppfoéra uthus kan vi i detta
aktuella fall med garagebyggnaden konstatera att en ytterst liten andel av tjanande
fastighets areal totalt tas i ansprak av garagebyggnaden. Fragan ar om det tack vare
den ringa ytan faktiskt kan godtas som servitut och att rekvisitet i visst hanseende kan
ges en vidsynt tolkning. Liknande resonemang har forts i avsnitt 5.4.2.

Vidare gors en 6verforing av garagebyggnaden som fastighetstillbehor fran tjanande
till harskande fastighet. Detta mojliggors om ett servitut laggs pa garaget. Processen
blir hér att servitut kan bildas om garaget nyttjas i visst hnseende for att darefter
overforas till harskande fastighet och fortsattningsvis komma att fungera som enskild
egendom for harskande fastighet. For att tjanande fastighet nu ska kunna nyttja
garaget kravs i sa fall ett nytt servitut for dennes rakning, men det torde inte vara
aktuellt da syftet med 6verforingen formodligen ar enskilt nyttjande dar dven drift och
underhallsfragor far en naturlig 16sning. Har garaget redan tidigare nyttjats enskilt av
fastigheten som vill fa det dverfort borde det i praktiken inte ga att lagga servitut pa
garaget. Det enda alternativet skulle da vara att gora en fastighetsreglering och fora
over hela omradet med garagebyggnaden.
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5.6 Nassjo
Akt nr. 0682-917

5.6.1 Beskrivning

Pa landsbygden i Na&ssj0 kommun avstyckades 2003 tre tomter avsedda for
fritidsbostader (figur 7). Ingen av de tre tomterna ligger inom strandskyddsomrade
men dock i ndra anslutning. Stamfastigheten, om 88 hektar skogsbruk, kom pa sa vis
att ligga mellan styckningslotterna och sjon. Till de nya fastigheterna lades flera
servitut for att komplettera fastigheterna med rattigheter. Samtliga rattigheter
skapades genom lantmateriforrattning och blev darfér officialservitut. Darmed ska
servituten vara av vasentlig betydelse for styckningslotterna. Enligt forrattningens
beskrivning har foljande servitut bildats och vunnit laga kraft till forman for de tre
styckningslotterna.

1. Vdég. Ratt att for utfart anvanda befintlig vég.

2. Bétupplaggningsplats. Ratt att anvanda angivet omrade med tillhGrande béathus for
upplaggningsplats for mindre bat samt gangvég dit.

3. Bétplats. Ratt till batplats for en mindre bat vid angivet omrade.

4. Vég. Ratt att anvanda ett fyra meter brett omrade som utfartsvag.

5. Vattenledning. Rétt att nedlagga, behélla och underhalla vattenledning inom angivet
omrade.

6. Plantering. Pa markomradet framfor styckningslotterna och ner mot Rosjon far inte
planteras skog eller innehalla vegetation som ar hogre an tva meter.
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Figur 7. Forrattningskarta 6ver Nassjofallet. Utsiktsservitutet omfattar omradet nordost om
fastigheterna fram till Rosjon.
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Samtliga ovan namnda servitut belastar stamfastigheten. Flera andra atgarder
genomfdrdes under samma forrattning men behandlas inte hér. | protokollet som
uppréattades under forrattningen star foljande rérande servituten:

Servitut bildas for utfartsvagar, bétplatser, batupplaggningsplatser samt for
vattenledningar... Servituten &r av vasentlig betydelse for styckningslotterna.

Forrattningen vann laga kraft i april 2003.

Ett liknande officialservitut skapades 1983 vid en avstyckning i Simrishamns
kommun (figur 8).%° Det nya servitutet avsag i detta fall foljande:

Forbud mot att Iata véaxtlighet inom omrade b bli hdgre dn en meter.

Nytt servitut Hasse Nilsson 1/3

Forbud mot att lata viéxtlighet in- Norra Ringvégen 23

om omrddet b bli hégre &n 1 meter. 270 50 HAMMENHOG

Ti11 Formén for: Hoby 10:11.

Belastar: Lotten Da. 00-16

Verkan Eé servitut Officialservitut, fastighetsreglering
Ratten att anvdnda végen a. faststdlld 1983-05-20 (akt Simrishamn
Till formin £r: Lotten Da i —- 1181-37) xmo

stdllet for Hoby 10:11.
Belastar: Hoby 16:3.
TEKNISK BESKRIVNING
Koordinatforteckning
Nytillkomna gridnser: Inga. Pkt Mark x %
47 grm  1407,61 980,28
C iy 1442,35 991,26

? 49 " 1431,79 1078,47
.., 1 Bt 1398,11 1064,16
10:13

/
/ TR —— e /
' : b o
1[1 Stamf 1041 i é Da:- ,‘_ﬁ ......... ;?isqm /
iﬂmﬂ_-_ —_gm I Llgrm Ly EE /';’5; /‘;é‘//
163 . /J 9r9 ‘H—F" e, ‘_:E‘h:_:“:-—:—?:_:-‘_‘—-js_{igfl - -ﬂ// X fq_ % 4800

Figur 8. Forréttningskarta dver utsiktsservitut b i Simrishamn kommun.

Servitutet innebar att den hérskande fastigheten sakrade havsutsikt i ostlig riktning
enligt figur 8. | protokollet gjordes foljande motivering till servitutet:

Grundhandlingen innehéller en servitutshestimmelse som syftar till att tillforsakra
restfastigheten havsutsikt. Det brukar iakttas aterhallsamhet med att godta utsiktsservitut
vid fastighetsbildning. Med hénsyn till att servitutet i detta fall sammanfaller med det
allmannas intresse, manifesterat i forordnandet enligt 19 § Naturvardslagen, bor det i
detta fall fa godtas som officialservitut.

% Akt nr. 1181-58
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Skillnaden mot Nassjofallet ar att servitutet motiveras i protokollet. Dessutom &r
omstandigheterna nagot annorlunda da servitutsomradet ligger i direkt anslutning till
en allman vég varvid servitutet pa sa vis ocksa kan tillgodoréaknas allmanheten.

5.6.2 Analys

De officialservitut som bildades for de tre fastigheterna avsedda for fritidsbostader i
Nassjo kommun ser kanske vid en forsta anblick inte ut att innehalla nagot
uppseendevackande. | beskrivningen rdknas samtliga bildade servitut upp men i
redogdrelsen som hor till protokollet har servitutet rérande plantering inte omnamnts.
Déremot raknas de andra servituten upp och konstateras vara av vasentlig betydelse
enligt formkraven for FBL 7 kap. 1 8. Dessa servitut behéver ingen narmare analys da
dessa rimligen kan anses vara vésentliga.

Nér det géller servitutet i Simrishamn som géller férbud mot véxtlighet hdgre an en
meter kan det konstateras att servitutet inte har efterlevts da omradet idag 25 ar senare
&r totalt igenvuxet av vegetation. Nar det géaller fallet i Nd&ssj6 har &nnu ingen
vegetation vuxit upp.

Vasentlig betydelse

Varfor planteringsservitutet fran Nassjo inte namns och konstateras vara av vasentlig
betydelse liksom de andra servituten i protokollet vet vi inte. Uteldmnandet ger
daremot utrymme for olika tolkningar. Det kan exempelvis ha varit forenat med
svarigheter att bedoma om det ar av vasentlig betydelse eller sa kanske det har glomts
bort. Utsiktsservitutet ar heller inte utmarkt pd kartan utan endast skildrat i
beskrivningen. Hade det varit fraga om ett avtalsservitut rérande planteringen hade
det inte varit lika kontroversiellt. Vi koncentrerar oss darfor pa planteringsservitutet
som nér det galler rekvisiten kan anses vara forenat med gransdragningsproblematik.

Planteringsservitutet i sig ar att beteckna som ett utsiktsservitut vilket kan vara giltigt
enligt forarbetena till JB som hanvisar till 1907 ars lag om servitut dar bland andra
utsikt ndmns som giltigt servitut. Planteringsservitutet i detta fall &r ett negativt
servitut eftersom det innebér att den tjanande fastigheten, stamfastigheten, inskranks
till att inte fa plantera eller halla vegetation hogre an tva meter. Hur den rattigheten
ska efterlevas framgar dock inte med klarhet men det faller sig kanske naturligt att det
ar de harskande fastigheterna som ansvarar for detta? Det &r dock inte sjalvklart.
Finns det rentav mojlighet att tvinga tjanande fastighet att roja eller avverka?
Formuleringen av réttigheten kan tolkas som att den tjanande fastigheten &r skyldig
att roja for att halla vegetationen under tvd meter. Den typen av ataganden kan
daremot enligt tillampligt lagrum inte laggas pa den tjanande fastigheten genom
servitut. Ett sadant atagande kan dock vara giltigt parter emellan om det ar av
obligationsrattslig karaktdr. Om tjadnande fastighet utfor nyplantering av hdgre
vaxtlighet ar det uppenbart att den aktivt bryter mot servitutets bestimmelser. Véxer
omradet daremot igen ar fragan om det da gar att vidta rattsliga atgarder mot den
tjanande fastigheten for att den ska halla nere vegetationen.
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Ser vi till fallet fran Simrishamn liknar fallet till stora delar planteringsservitutet i
Né&ssjo. En stor skillnad &r dock att servitutet omndmns och motiveras i protokollet
som ligger till grund for fastighetshildningsbeslutet samt att det intill servitutsomradet
gar en allméan vag. Den allmanna vagen ligger delvis till grund for bildandet av
servitutet da det mojliggor for allmanheten att dra nytta av havsutsikten enligt
motiveringen. Intressant ar att servitutet inte har efterlevts da omradet nu drygt 25 ar
senare ar bevuxet med hdg skog. Kan héarskande fastighet idag krava att tjanande
fastighet ska avverka all vegetation dver en meter? En sadan maojlighet skulle kunna
sla hart mot en enskild fastighetsagare da det inte ar alla som har méjlighet att sjélva
utféra sadant arbete. Dessutom kanske de blir tvingade att avverka skog som inte &r
mogen for det. Da torde det handla om ren kapitalforstoring. Troligast borde
servitutet kunna betraktas som 6vergivet vilket i sig ar en grund fér upphavande.®’ En
annan skillnad mellan Néssjo- och Simrishamnsfallet ar att omradet for
utsiktsservitutet ar tydligt redovisat pd kartan i handlingarna for Simrishamn. |
Nassjofallet ar det inte utmarkt pa kartan utan endast vagt uttryckt som “markomradet
framfér styckningslotterna och ned mot Rosjon”. Det ar oldmpligt eftersom det finns
en betydande risk for konflikt avseende tolkningen av hur stort omradet egentligen ar.

Det &r ovanligt att utsiktsservitut bildas genom officialservitut. Det kan mycket val
bero pad osakerheten och distinktionen som géller for dem med avseende pa att
officialservitut skall vara av vasentlig betydelse. En anledning kan vara att lantmétare
i allmanhet menar att exempelvis utsiktsservitut i vanliga fall inte & av sadan
vasentlig betydelse som avses enligt lagrum. Exakt varfor ett utsiktsservitut inte
skulle kunna vara av vasentlig betydelse ar dock svart att utlasa. Var gar gransen for
nar vasentlig betydelse uppstar? Det enklaste och kanske enda sattet att mata vad som
ar vasentligt eller inte ar i pengar. En vardering maste da goras dver vad fastigheterna
med respektive utan utsiktsservitut ar varda om de i 6vrigt ar helt identiska. Kan ett
konstaterande som innebér att det finns stora ekonomiska fordelar med utsiktsservitut
medfora att det ar av vasentlig betydelse for fastighets andamalsenliga anvéndning
sasom FBL 7 kap. 1 § &r formulerad? Uppenbart vasentliga fall tycks vara de med
direkt nodvandiga funktioner sdsom vag, vattenledning med mera. Aven mer
lyxbetonade dandamal sdsom batplats ar ocksa vanliga i form av officialservitut. Det
torde vara mer allmant vedertaget att det senare ar av sadan vasentlig betydelse som
ar kravet for servitut enligt FBL. Officialservitut ar mojliga att bilda tvangsvis. Det
sker ofta for exempelvis végar. FOr utsikt har det troligen inte skett men det borde i
teorin vara mojligt om vart resonemang tillampas.

Vanligare &r det att utsiktsservitut skrivs som avtal. Da undviks det skarpta kravet pa
vasentlighet. Servitut skall vara en kompletterande atgard &gnad att forbattra den
hérskande fastigheten.

Visst hanseende

| fastighetsbildningsbeslutet star att servitutet galler markomradet framfor
styckningslotterna ner till Rosjon vilket utgor en stracka pa 100 meter. Det innebar att

¥ FBL 7 kap. 5 § 3 st.
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omradet a&tminstone uppgar till ett hektar vilket inte &ar helt oansenligt.
Stamfastigheten kom efter forrattningen att uppga till 79 hektar skogsmark vilken till
sin helhet ar avsedd for skogsbruk. Efter syn pa platsen kan dock konstateras att
terrangen mellan fritidshusen och sjon bestar av mycket kuperad och stenig mark som
inte &r sarskilt val lampad for skogsbruk. Inskrankningen for stamfastigheten torde
darfor inte vara sarskilt belastande och knappast vara mer &n i visst hnseende.

Ett alternativ till utsiktsservitutet i Néssjo ar att fastigheterna fran borjan hade gjorts
stdrre och att all mark hela végen till sjon hade styckats av. Fastigheterna hade blivit
vasentligt storre med en areal pa uppskattningsvis 6 000 till 8 000 kvadratmeter och
delvis bestatt av mark inom strandskyddat omrade. Den markarealen hade kunnat
motiveras med att fastigheterna da skulle kunna fa tillgang till ved for hushallsbehov.
Pa sa vis hade utsiktsservitutet inte behdvts och dessutom hade fastighetsagarna sjalva
haft kontroll Gver markens skotsel. | praktiken har dnda inte den tjanande fastigheten
idag nagon nytta av marken som skogsmark eftersom det inte kan bedrivas rationellt
skogsbruk pa platsen. Topografin i omradet gor att marken mojligtvis kan nyttjas som
betesmark. Nar forrattningen gjordes var den allménna uppfattningen &nnu inte att
bostadsfastigheter med stdrre arealer for bland annat vedbehov utgjorde l&mplig
fastighetsbildning. Den uppfattningen har pad senare tid luckrats upp och idag
forekommer storre tolerans for vad som anses vara lamplig fastighetsbildning.
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5.7 Abbekas
Rattighetsbeteckning 12-1M4-80/2302.1

5.7.1 Beskrivning

| Abbekas, Skurups kommun tecknades 1980 en Gverenskommelse om ett
servitutsavtal mellan tva privata fastighetsagare. Avtalet fastslog att tjanande fastighet
inte utan tillstand fran harskande fastighet fick uppfora nybyggnad. Parterna var
overrens om att forbudet skulle galla i en tid av 50 ar. Nagot vederlag for servitutet
utgick inte. Servitutet skrevs in som ett avtalsservitut och &r ett sa kallat villaservitut.

Fyra ar innan servitutsavtalet undertecknades faststalldes en byggnadsplan Gver
aktuellt omrade. | planen gjordes fastigheterna delbara. Detta utnyttjades av flera
fastigheter i omradet (figur 9). Bade fastigheten sydvast respektive nordost om
tjdnande fastighet drog nytta av rattigheten och gjorde avstyckningar som bebyggdes
med villor. Tjanande fastighet forblev i ursprunglig form och gick aven fyra ar senare
med pa ovan beskrivna 6verenskommelse.

Tjanande
fastighet

Héarskande
fastighet

| A
N X )’ oIy
“XSHR N

Figur 9. Kartskiss dver harskande och tjanande fastighet i Abbekas.
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5.7.2 Analys

Planstridigt

Néar byggnadsplanen faststélldes ar 1976 gjordes som vid all planbildning en prévning
av platsens andamalsenliga markanvandning. | detta fall betydde det att ett effektivt
satt att nyttja marken var att dela fastigheten och darigenom erhalla tva
bostadsfastigheter. For att ett avtal ska gélla som servitutsavtal maste rekvisitet att
framja en andamalsenlig markanvandning vara uppfylit. 1 detta fall tyder mycket pa
att servitutsavtalet som ger harskande fastighet ratt att hindra nybyggnation direkt
strider mot den i planen fastslagna dndamalsenliga markanvandningen. Vi anser att
rekvisitet inte kan anses vara uppfyllt vid tidpunkt da servitutsavtalet slots. Nagon
servitutsratt foreligger inte.

| dagslaget utgdr servitutet en stor ekonomisk forlust for tjdnande fastighet vars
nuvarande &gare vill dela fastigheten och pa sa vis skapa tva enligt planen vl
Overensstdimmande villafastigheter. Den ekonomiska vinsten i en delning ligger i
ratten att uppfora bostadshus pad avstyckad lott. Utan den rattigheten blir
avstyckningen i det narmaste vérdelds. For att gora fallet &n mer intressant lat oss anta
att byggnadsplanen inte tradde i kraft forran efter servitutsavtalet. Da innebar
servitutsratten ett hinder for ett andamalsenligt utnyttjande av den tjanande
fastigheten vilket i sig ar sk&l for att andra, eller ndr det inte hjalper, upphéva
servitutet.®® Det ligger ett stort ekonomiskt vérde i ytterligare en byggratt pa tjanande
fastighet. Den ekonomiska skadan for hérskande fastighet vid belastning av
servitutsavtalet betraktar vi som avsevard. Denna skada ska végas mot harskande
fastighets vardeminskning om ny byggnad uppfors pa tjanande fastighet. Det ar inte
helt latt att forutse vardeminskningen pa harskande fastighet, men denna torde
relatera till den insyn och skuggning som ett nytt hus ger upphov till. Vi anser att
positiv nettoeffekt inte skapas av servitutet, nyttan fér hdrskande fastighet dverstiger
inte skadan for tjanande fastighet. Det grundar vi pa att servitutet inte tjanar till att
sakra nagon havsutsikt. Bedoms servitutet som giltigt blir konsekvensen vid ett
upphévande att ersdttning som lagst ska betalas for den marknadsvéardeminskning for
hérskande fastighet som ett upphdvande av servitutsrattigheten innebér.

I visst hdnseende

Ytterligare en aspekt tal att ifragasattas, narmare bestamt i vilken man tjanande
fastighet far anses ianspraktagen. Att hindra en byggratt utgor en pafallande paverkan
pa tjanande fastighet. Att det trots allt skulle vara fraga om att totalt ianspraktaga
vederborande fastighet ar anda tveksamt. Fastigheten ar idag fullt brukbar i
forhallande till sin anvandning. Servitutsrestriktionen hindrar inte tjanande fastighet
att som bostadsfastighet nyttja sin tomt till lek, odling, rekreation eller annat som kan
forvantas av en tradgard. Endast restriktionen att uppfora ytterligare en byggnad
hindras. Lat oss aterknyta till rattsfallet NJA 1996 s. 776 om travbanan som foll pa att
fastigheten kom att utnyttjas efter servitutsgrans och inte efter den verkliga

®FBL7kap.58§
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fastighetsgransen. Sa ar inte fallet har da faststalld fastighetsgrans fortfarande galler
for de inblandade. Servitutetrekvisitet i visst hédnseende anser vi darfor vara infriat.

Stadigvarande betydelse

| servitutsavtalet star att forbudet ska galla i en tid av 50 ar. FOr att servitut ska
upplatas kravs att det ar av stadigvarande betydelse for den harskande fastigheten.
Under detta tidsintervall bedémer vi det som troligt att fastigheten kommer att byta
agare vid atminstone nagot tillfalle. Tidsbegransningen i sig borde darfor inte i vart
tycke utgora hinder for servitutsupplatelsen. En bedémning maste aven goras for att
se om servitutsavtalet &r av betydelse for fastigheten i sig eller om det endast syftar
till att tillgodose ett privat sarintresse fran fastighetsdgarens sida. En allmén
uppfattning ar enligt oss att det ar trevligt med grannar bara de inte kommer for néra.
| detta fall kan mycket val andamalet som avsags vid bildandet av servitutet vara av
intresse for kommande fastighetségare. Rekvisitet stadigvarande betydelse anser vi
darmed vara uppfylit.
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5.8 Vetlanda
Raéttighetsbetekning 06-IM3-77/1411A.1

5.8.1 Beskrivning

I samband med en fastighetsreglering i Vetlanda kommun under 1970-talet inrattades
ett avtalsservitut rorande forbud mot tradavverkning. Servitutet upprattades till
forman for Vetlanda kommun i samband med att kommunen kopte mark av en

enskild fastighetségare. Inom det rutmarkerade omradet (figur 9) géller féljande enligt
overenskommelsen:

Till forman for Foreda Sven Nilsgard 4:8 (harskande) skall for Féreda Kronogard 1:10
(tjanande) inom ett pa bifogad karta med rutmarkering angivet omrade galla forbud att
utan horande av Vetlanda kommun avverka eller borttaga trdd med en brdsthéjds

diameter 6ver 5 cm. Kommunen dger enligt 7 kap. § 10 jordabalken inskriva genom detta
avtal upplatet servitut.

* Gyerenskommelse mellan Bkenis Mekaniska AB och Vetlanda iommun,

.,

men

w0

Péreda Kronogixrd 1:10

Servitutsomrade

Figur 10. Servitutsomrade avseende forbud mot avverkning markerat med rutmarkering.

Servitutet skrevs ocksa in 1977 och &r i fastighetsregistret angivet som servitut med
forbud mot avverkning. Till viss del omfattas servitutsomradet av en stadsplan (aktnr.
06-VAJ-952), dock endast for det omréde som ligger norr om den markerade gransen
for stadsplanen i figur 10. Stadsplanen faststdlldes 1978 och i den &r en del av
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servitutsomradet angivet som industripark. Enligt beskrivningen till stadsplanen
skulle industriparken inréattas for att erhalla en skyddszon mellan den allménna vagen,
till hoger i figur 10, och industriomradet.

Hérskande fastighet &r Vetlanda Foreda 4:8 som i fastighetsregistret ar taxerad som
en bebyggd lantbruksenhet och dgs av Vetlanda kommun. Denna fastighet ligger
vaster om tjanande fastighet i figur 10 och de gransar inte mot varandra. Tjanande
fastighet var vid upplatelsen en industrifastighet som Ekenas Mekaniska AB &gde och
forvaltade. Fastigheten dgs fortfarande av samma bolag.

5.8.2 Analys

| fallet fran Vetlanda angdende forbud mot tradavverkning kan fragan stallas varfor
inskrivningsmyndigheten godtog servitutet och skrev in det? For det forsta ska
servitutet vara amnat for en andamalsenlig markanvandning. | forevarande fall torde
kommunens avsikt vara att behalla trad over en viss storlek, fem centimeter i
diameter. Hur detta skulle gagna den dndamalsenliga anvandningen for vare sig
tjanande eller harskande fastighet ar svart att se. Om man ser pa servitut som att de
ska tillgodose den harskande fastighetens behov sa bor enligt var mening servitutet i
detta fall inte vara korrekt da det inte ligger inom fastighetens behov. Syftet med
servitutet ar enligt oss att sakerstélla skyddszonen mot den allménna vdgen som
omnamns i beskrivningen till stadsplanen.

Ur kommunens synvinkel fungerar servitutet som en form av omradesbestammelse
eller planbestammelse i en detaljplan. | MB 7 kap. finns ocksa mojligheten att bilda
olika former av omradesskydd for till exempel nyckelbiotoper eller andra omraden
vardefulla for miljén. Men det &r inte omgjligt att kommunen i forevarande fall
istallet gjort det enkelt for sig genom att skriva ett servitut som i praktiken fungerar
som en omradesbestammelse. Servitutsavtalet upprattades ungefar ett ar innan
stadsplanen faststalldes.

Servitutet torde vara pa gransen att ocksa dverstiga rekvisitet i visst hanseende. Allt
eftersom traden inom servitutsomradet véxer och far en diameter som overstiger fem
centimeter, desto mer inskrankt blir tjanande fastighets agare att nyttja omradet. |
praktiken innebér det att Vetlanda kommun skulle ha en vetoratt pa nar och hur
tjanande fastighet ska fa mojlighet att avverka. Dessutom hindrar det all annan
eventuell markanvandning som den tjanande fastigheten kan tankas vilja utéva pa
omradet, ett faktum som vi har svart att tolka som annat &n ett totalt ianspraktagande.
Kommunen vill helt enkelt att endast trad skall fa vaxa pa den mark som avses. Vi
anser att det ar fel vég att ga. Istallet bor kommunen anvanda sig av de instrument och
verktyg som ar sedvanliga enligt PBL, till exempel att uppratta detaljplan eller
omradesbestammelser. | detaljplanen kan det aven finnas foreskrivningar om att
plantering eller liknande ska finnas. For att sakra att planteringar verkligen utfors sa
villkorar kommunerna ibland bygglov till fastighetsagare med att de skall utféra till
exempel plantering. Det har de till viss del gjort for det avsedda omradet. Men
merparten av servitutsomradet ligger utanfor det som i stadsplanen kallas
industripark.
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Fallet ar ett exempel pa nar det inte finns nagon direkt anknytning mellan harskande
och tjanande fastighet. Sddana upplatelser ska inte godkannas som servitut. Avtalet
uppvisar darfor stora likheter med rattsfall NJA 1997 s. 307 fran Kisa avseende
servitut for allmén badplats, se avsnitt 4.3. Det finns inget funktionellt samband
mellan fastigheterna.
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5.9 Gyllebo
Réttighetsbetekning 11-1M2-28/378.1

5.9.1 Beskrivning

1927 uppléat och forsalde andelsféreningen Eget Hem inom Kristianstads lan ett
markomrade med en nyupprattad avsondringskarta om nastan ett hektar till
borgméstaren Gustaf Ehrnberg i Simrishamn. | kdpekontraktet finns en méngd olika
punkter varav tre for studien intressanta har plockats ut och lyder enligt foljande:

7:0/ Jaktratten tillkommer siljaren eller hans rattsinnehavare under 25 ar fréan
tilltradesdagen.

9:0/ A omradet far icke anordnas servering, dans eller andra nojestillstéliningar for
allménheten.

10:0/ Pa det att platsens naturskénhet stadse ma bibehallas, far avverkning av befintliga
ektrad icke ske, i annan man an tradens borttagande nodvandiggors av dessas alder eller
sjukdom. Genom aterplantering skall stidse sorjas for att tradbestdndet & omradet
bibehalles. Borgmastare Ehrnberg &ger dock ratt att av de ekar, som beskuggar
boningshuset, nedhugga dem han 6nskar.

Ovan ndmnda servitut nummer tio &r inskrivet under rattigheter i fastighetsregistret
for ett antal fastigheter som bildades genom &gostyckning 1927, andamalet ar kallat
villa. Under denna dgostyckning skrevs ett avtal med samma inneb6rd som for den
avsondrade fastigheten, daremot &r av nagon anledning inte villaservitutet inskrivet
for den senare som borgmaéstare Ehrnberg kopte 1927. Den avsondrade fastigheten
bildades inte vid samma tillfalle utan cirka ett halvar innan &gostyckningen kom till
stand. Den enda inskrivna rattigheten, enligt fastighetsregistret 2009, som finns med
pa den avsondrade fastigheten ar punkten sju som avser jaktratt, fastan denna lopte ut
for over 50 ar sedan.

| ett rattsfall fran 1926 avfardas rena konkurrensforbud av HD med motiveringen att
det utgér mindre ldmplig bindning.*

5.9.2 Analys

Nionde punkten i kopekontraktet ar ett typiskt exempel pa ett sa kallat villaservitut.
De tjdnande fastigheterna ar enligt avtalet inskrénkta i sin anvandning av fastigheten
till forman for de harskande fastigheterna. Nagot som &r ovanligt i detta fall &r att alla
inblandade fastigheter &r bade tjanande och harskande. Servitutet ar av negativ
karaktar. Dessutom finns det, for den avsondrade fastigheten, servitut om avverkning
angaende ekarna i servitutsomradet. | den delen visar fallet stora likheter med fallet
fran Vetlanda, se avsnitt 5.8, med skillnaden att det dar endast finns en harskande
fastighet, kommunens fastighet.

% NJA 1926 s. 553
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Enligt rattsfallet fran 1926 sa ar avtal som innehaller konkurrensforbud inte tillatna. |
det hér fallet kan det tdnkas att avtalet dock dr av obligationsrattslig karaktar och
saledes kan vara giltigt parterna emellan. Vad géller jaktratten for den avsondrade
fastigheten ar det vilseledande att den rattigheten fortfarande finns med under
rattigheter i fastighetsregistret. Ofta sker ingen ndrmare granskning éver de réttigheter
som star angivna i fastighetsregistret. Darfor finns det en risk for att man felaktigt tror
att jaktratten fortfarande galler. En brist som endast narmare efterforskning av
ursprungsdokumenten avslgjar.

Innan lagstiftning som MB och PBL fanns torde det ha varit vanligare med avtal i
form av exempelvis servitut som reglerade olika negativa befogenheter. | borjan av
till exempel 1900-talet fanns inte lika mycket regler som skyddade omgivningen nér
det gallde milj6 och markanvandning. Det kan &ven ténkas att grannelagsrattsliga
regler som idag finns i JB inte var lika omfattande. | och med det sa &r det latt att
forsta att det manga ganger bildades servitut med liknande innebdrd som detaljplan
eller bestammelser i MB idag skulle reglera. Den hér typen av villaservitut har i stort
spelat ut sin roll, atminstone i tatbebyggda och darmed ofta detaljplanerade omraden.
Men det finns fortfarande stora omraden i Sverige som inte ar planlagda. Framst avser
vi da lands- och glesbyggd. | sadana icke planlagda omraden kan det tankas att det
ibland uppstar behov eller dnskemal fastighetséagare sinsemellan att skapa servitut
som reglerar fragor som normalt bor behandlas genom exempelvis PBL. Det finns
naturligtvis gott om attraktiva ldgen aven utanfor planomraden dar konkurrerande
intressen finns. Kommunerna har helt enkelt inte méjlighet att planlagga éverallt dar
det kan finnas behov. Under alla omstandigheter ar det en process som tar tid for
kommunerna. | avskilda, attraktiva lagen kan negativa servitut av typen villa anda
fylla ett behov. Bildas servitut av typen villa, inom detaljplanerat omrade dar tjanande
fastighet inte far nyttja en i plan faststalld byggratt, sa strider det i princip mot
andamalsenlig markanvéandning anser vi, d&ven om en provning maste goras fran fall
till fall. Planhindrande servitut kan innebara svarigheter att nyttja mark pa basta
mojliga satt. Dock har alltid kommunen mojlighet att pakalla fastighetsreglering for
att upphava sadana servitut enligt FBL 5 kap. 3 § 3 st.
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6 Diskussion

Bland de atta sertvitutsfall som analyserats har vi framst funnit ett dterkommande
problem med tolkningen av rekvisitet i visst hanseende. Aven rekvisitet rérande
vasentlig betydelse och reglerna for underhall konstaterar vi vara férenade med
gransdragningsproblematik vid praktisk tilldmpning. Vi anser det vara en brist att de
lagrum som finns for servitut inte utvecklats i takt med ovrig lagstiftning som har
med markatkomst att gora. | sex av de atta fallen i var studie anser vi att annan atgard
vore lampligare &n servitut.

I var framstallning kan det tyckas att vi till stora delar tar avstand fran rattsfiguren
servitut och istallet foresprakar andra I6sningar, vilket inte ar var mening. Daremot
har den fallstudie vi gjort resulterat i att vi i sex av situationerna foresprakat andra
I6sningar sasom direkt markoverforing, gemensamhetsanlaggning och planlaggning.
Det beror till stor del pa den metod vi anvant oss av. Materialet som vi tagit del av har
erhallits genom olika kontakter inom lantméaterimyndigheten med personer som i sin
tur har kant till fall av mer eller mindre tveksam karaktér. Darfor vore det fel att pasta
att vart arbete ar representativt for servitut i allmanhet. Det finns mangder med
servitut som uppfyller rekvisiten och som fungerar utmarkt for sitt andamal. De
brister som vi uppmarksammat ar anda av stor vikt for att servitut inte ska tillampas
felaktigt.

| visst hanseende

Det finns olika uppfattningar om nar mark anses vara totalt ianspraktagen. En del gor
gallande att nyttjande av mark &r i visst hanseende om det gar att bruka luftrummet
ovanfor och utrymmet under markytan. Detta synsétt anser vi vara att férenkla och
forringa rekvisitet. HD gor vid bedémningen av travbanefallet fran 1996 ett skarpt
stéllningstagande och menar att utslagsgivande &r vilken gréans som utgor den faktiska
vid anvandning av fastigheten. Om fastigheten anvands efter servitutsgrans och inte
efter verklig fastighetsgrans ar det inte tal om ett servitut utan snarare dold
markoverforing. 1 samband med fallen fran Barseback och Lund far vi anledning att
ifragasatta giltigheten av respektive servitut. Enligt var bedomning tyder det i
foreliggande fall pa att harskande fastigheter sjalv avser att nyttja aktuellt omrade
som tomtmark, det vill sdga maskerad markoverforing.

Detta konstaterande blir intressant och anvandbart i diskussionen om hur man ska
l6sa markatkomst nar det géller de nya typer av fastigheter som tillkommit de senaste
sex aren, vi avser da framst tredimensionella fastigheter och dgarlagenhetsfastigheter i
flerbostadshus. Vid denna typ av fastighetsbildning maste situationen med
gemensamma ytor l6sas. Lantmétare har i princip att valja mellan servitut eller
gemensamhetsanlaggning eftersom det enligt lantmateriets riktlinjer inte bor bildas
mer &n ett utrymme eller omréde till tredimensionell fastighet.** | FBL finns dock
inget uttryckligt forbud avseende hur manga utrymmen exempelvis en dgarlagenhet
far bestd av. FOrrad, vindsutrymmen och liknande uppmanas att bildas med

0 PM - Lantméteriet
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gemensamhetsanlaggning eller i vissa fall servitut. Ar ytorna verkligen gemensamt
utnyttjade borde det inte spela nagon roll vilket alternativ som valjs. Har man daremot
att gora med ett privat vindsforrad eller en privat parkeringsplats som har att
tillgodose héarskande fastighets enskilda behov blir servitut en tvivelaktig I6sning.
Syftet med parkering eller forrad torde vara att sorja for den enskildes privata behov
av att forvara tillnorigheter. Knyts denna rattighet till varje enskild fastighet maste det
ligga ndra till hands for bedémningen att ytan anvands efter servitutsgrans och inte
efter fastighetsgréns. Vi anser att det snarare handlar om dold 6verforing av utrymme.
Nar ett servitut upplats med ensamratt anser vi darfor att det inte kan vara fraga om
nagot annat an totalutnyttjande och darmed &r rekvisitet i visst hanseende inte
uppfyllt. I dylika fall &r servitut inte en bra losning utan upplatelse av sadant slag bor
ske genom direkt markoverféring eller gemensamhetsanléggning.

| forarbetena till jordabalken exemplifieras parkeringsplats som qgiltigt
servitutsaindamal. Det klargors inte om &ndamalet avser privat parkeringsplats
disponibel for endast harskande fastighet eller om servitutsandamalet trots allt
villkoras av en tillganglighet for bade harskande och tjanande fastighet. | fallet fran
Lomma forutsatter JM att det ska ga att koppla tva parkeringsplatser till respektive
fastighet genom servitut. Lagstiftaren véljer att sdnka avtalet genom att pasta att
driftmomentet pa tjanande fastighet ar for stort. For var del hade vi garna sett att HD
hade diskuterat om det ens dr mojligt att 16sa parkeringsplatsbehovet genom servitut
utan att bryta mot rekvisitet i visst hanseende. Vi anser att lagstiftningen borde
tydliggdras i detta avseende. Inte heller i propositionen till JB eller i propositionen om
overforing av fastighetstillbenér framgar om véag, byggnad eller anléaggning kan
upplatas med ensamratt genom servitut. Vi finner det anmarkningsvart att det inte ens
kommit upp till diskussion eftersom att vi anser att det inte uppfyller i visst
hénseende.

Vidare vill vi med fallet fran Filipstad belysa problematiken i forfarandet rérande
overforing av fastighetstilloehor. Har forekommer direkt motstridiga forhallanden i
situationen. For att det ska vara mojligt att fora over till exempel en garagebyggnad
till en annan fastighet kravs att ett servitut laggs pa byggnaden. Anledningen till att
vilja fora over garaget borde vara att det redan nyttjas med ensamratt. Om sa inte ar
fallet torde knappast nagon 6verforing vara efterfragad. Problemet blir da att det inte
gar att lagga ett servitut pa en byggnad for enskilt bruk eftersom garaget ar totalt
ianspraktaget. Gar det inte att lagga servitut kan heller inte en &verforing av
fastighetstillbehdret goras. Vi ser hér att lagstiftningen ger en mojlighet till agerande
som i praktiken inte fungerar. Kanske hade en lattnad av rekvisitet varit behjalpligt i
situationer da det galler totalt ianspraktagande av byggnad. En variant skulle kunna
vara att det likt rattsfallet fran 1968 om rétt att uppfora uthus togs hansyn till hur stor
andel av tjanande fastighet som servitutsomradet upptog samt vilken betydelse ytan
har for tjanande fastighet. Gors inte denna lattnad borde det i princip vara omgjligt att
fora dver fastighetstillbehdr som nyttjas med ensamratt. Lagen om d&verféring av
fastighetstillbenor enligt FBL blir ett lagrum som strider mot rekvisitet i visst
hanseende i JB.
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Andamalsenlig markanvandning och véasentlig betydelse

Skillnaden mellan rekvisiten for avtals- och officialservitut &r att de ska vara for
andamalsenlig markanvandning respektive vésentlig betydelse for fastighets
andamalsenliga anvandning. Vad innebar det i praktiken? Enligt var mening ar det
vagt ndr ett servitut anses vara av vasentlig betydelse eller inte. Gemensamt for alla
servitut dr dock att de ska skapa ett mervarde, en nettonytta, oavsett om det &r ett
avtals- eller officialservitut.

Nagot som vi i samband med fallet fran Nassjo staller oss fragande till ar varfor
lantmaterimyndigheten tycks ha tagit stéllning till att utsiktsservitut inte bor bildas
med officialservitut. Det star bland annat i deras handbok och ar dven en utbredd
uppfattning bland forrattningslantmatare. Vi har inte hittat ndgot belagg for detta
pastaende. Som motargument anvander vi 1907 ars lag om servitut dar utsikt anges
som ett giltigt servitutsandamal. | propositionen till JB fran 1970 framlades att avsteg
fran 1907 ars servitutslag ej skulle goras bortsett fran att andamalen for mulbete och
skogsfang togs bort. En utbredd asikt bland lantmatare verkar vara att en utsikt aldrig
kan vara en absolut nodvandig rattighet for en fastighets andamalsenliga anvandning.
Déa uppkommer fragan varifran kravet att utsikten maste vara nodvandig kommer?
Det bildas till exempel en mangd servitut for batplats, brygga med mera genom
officialservitut. | vissa fall kan det férvisso handla om fér fastigheten nédvandiga
funktioner nar det till exempel géller skargardsoar. Men i de allra flesta fall bildas de
som ett komplement till en fastighet utan att vara en direkt nddvéndig funktion for
fastighets andamalsenliga anvandning. Det ar snarare en lyxbetonad upplatelseform
som medges genom servitut. Vi har mycket svart att se varfor lantmaterimyndigheter
inte skulle kunna bilda ocksa utsiktsservitut da det i manga fall inte borde vara nagon
principiell skillnad mellan en batplats eller en utsikt eftersom bada kan vara
lyxbetonade andamal. En utsikt torde i manga fall vara vasentligt mer vardefull an en
batplats sakrad genom servitut.

Nagon direkt storlek pa nér en sadan nettonytta blir véasentlig for att vara giltigt som
ett FBL-servitut finns inte i lagstiftningen. Det bidrar till att en grazon foreligger
enligt var mening. Det enda riktigt objektiva sattet att mata vad som ar vasentligt bor
ske i penningvarde. Vi anser att vasentlig betydelse alltid innebdr en
marknadsvardedkning, men att en marknadsvérdedkning inte alltid uppnar vésentlig
betydelse. Darfor foreslar vi att en riktlinje for nar vasentlig betydelse uppnas sétts till
en bestdmd procentsats eller ett absolut belopp uttryckt i marknadsvérdedkning.

Stadigvarande betydelse

Rekvisitet stadigvarande betydelse har vid analys inte vallat nagra storre
betankligheter. Endast i fallet fran Abbekas har vi fatt anledning att diskutera
rekvisitet. Bland vara atta servitutsfall finner vi att det ar ett tydligt rekvisit som inte
ar forenat med tolkningssvarigheter.
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Underhall

En annan fraga ror underhall och i vilken man det innefattas av den tjanande
fastighetens prestationsskyldighet. Har anser vi att lagstiftningen &r relativt tydlig,
aven om det finns en grazon mellan vad som ar underhall och drift i vissa specialfall,
namligen om ett underhallsmoment ocksa har med drift att géra. Den aspekten
behandlas i réattsfall NJA 2007 s. 120 rdrande Lomma vilket handlar om
markparkering samt garageplats som JM AB ville upplata med servitutsratt. Déar
faststéller HD att moment som belysning, sndréjning med mera inte kan knytas till
underhallsmomentet. Dessutom foreslar HD att en gemensamhetsanlaggning skulle
vara en lampligare 16sning for att pa sa vis losa driftsfragorna.

Ska servitut bildas som fordrar nagot moment med drift ar det viktigt att ge harskande
fastighet ratt att utféra den typen av ataganden pa den tjanande fastigheten. For till
exempel utsiktsservitut bor det i servitutsupplatelsen tydligt framga att harskande
fastighet har ratten att pa upplatet markutrymme réja, gallra eller avverka sadan
véxtlighet som hindrar vederbdrandes utsiktsratt. Om det inte anges riskerar ett sadant
servitut att ge upphov till konflikter. Ifall da servitutet formuleras som att tjanande
fastighet ar skyldig att réja eller liknande géller servitutet inte i det avseendet. Dock
ar det gallande mellan de parter som ingatt avtalet. Om nagon av fastigheterna
overlats behover det inte galla langre. Oavsett sa ar det inte nagon fastighetsanknuten
rattighet eller prestationsskyldighet. Det ar darfor fel att formulera ett servitut sa att
det kan uppfattas som om tjanande fastighet ansvarar for driftsmomentet.

Alternativa lésningar

Det finns alternativ till servitut. Om flera fastigheter behdver tillgang till mark ar en
variant att inratta en marksamfallighet for ett specifikt andamal, till exempel
batupplaggningsplats. Ifall ansvarsfragor rérande drift och underhall ska faststéllas ar
gemensamhetsanldggning  huvudalternativet.  Vid  en  jamforelse  med
vasentlighetsvillkoret i FBL 7 kap. &r AL heller inte lika strdng och torde innebdra att
i vissa fall da servitutsbildning enligt FBL ej ar majlig kan, om fastighetsagarna ar
overens, en gemensamhetsanlaggning med motsvarande andamal bildas. Det beror pa
att vasentlighetsrekvisitet i AL ar dispositivt. Darfor kan det i praktiken vara mojligt
att bilda en gemensamhetsanlaggning genom AL istéllet for servitut enligt FBL nér
vasentlighetsvillkoret ej ar uppfyllt, dock kravs batnad.

Nér det ar fraga om en fastighets behov kan det istallet vara battre med en direkt
markoverféring genom fastighetsreglering eller avstyckning, till exempel om en vég
upplats med ensamratt. Det skulle i vissa fall kunna vara en bra l6sning istallet for
servitut. Dock kan det innebara att det bildas sa kallade skafttomter som kan vara
olampliga sett till utformningen. Dessutom &r vagens lage exakt utmérkt pa karta
vilket dven galler officialservitut for vdg. Vagar har en tendens att férandras med
tiden. Kanske inte fran ar till a&r men i ett perspektiv pa 20 ar eller mer kan mycket
handa. En skarp kurva ratas exempelvis géarna ut och blir mjukare vilket leder till att
végen inte ligger pa den plats dar fastighetsagaren formellt sett har ratt att ta vag.
Problemet torde dock inte drabba korta skaftvégar. Avtalsservitut kan vara en
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smidigare konstruktion eftersom den inte ar lika definitiv ifrdga om lage. Det finns
exempelvis inget krav pa att exakt lage ska anges eller karta upprattas nar ett
avtalsservitut bildas. | sadana situationer forefaller det faktiskt som att ett
avtalsservitut i praktiken ar en smidigare, och billigare, konstruktion &n att genom
lantmateriforrattning genomfoéra markdverforing eller skapa ett officialservitut.

Servitut som bildas for byggnad, anlaggningar eller vag med ensamrétt for harskande
fastighet anser vi i princip ar olampligt. Inte minst pa grund av att det strider mot i
visst hanseende men ocksa for att vi tycker att en direkt markéverforing da ar det
mest lampliga. Visserligen kan vart synsatt bidra till att kartor blir mer invecklade och
plottriga med fler omraden eller utrymmen, men kartorna skulle ge en mer réattvisande
bild éver vem som forfogar 6ver den mark kartan redovisar. Ett omrade upplatet med
servitut kan fortfarande tolkas som att tjanande fastighet har radighet dver det nar sa i
princip inte ar fallet. Det grundldggande synsattet for svensk dganderatt ar att den som
ager marken ocksa besitter ratten att fritt forfoga Gver den.

Resultatet av fallet som handlar om dansbanan i Gyllebo ar att den typ av sa kallade
villaservitut som dar bildades kom till under en tid da mycket av dagens lagstiftning
annu inte hade skrivits. Lagstiftningen var inte lika omfattande och motsvarades inte
av dagens PBL. Med ndmnda lag &r det idag mojligt att i storre utstrackning reglera
vad mark ska ha for andamal. Samma omstandigheter galler aven MB som i stor
utstrackning reglerar vad en fastighetsagare far gora pa sin fastighet och darmed
skyddar saval grannfastigheter som samhallet. | fallet med férbud mot tradavverkning
ar det anmarkningsvart att Vetlanda kommun skrev ett sadant avtal. Det ar i praktiken
en sorts omradeshestammelse och bor istéllet 16sas med exempelvis detaljplan. Den
typ av konkurrensférbud som bildades i Gyllebo dr dock tveksamt om det &r ett giltigt
servitut idag. Det &r inskrivet vilket i sig inte utgor garanti for att vara ett giltigt
servitut. Daremot indikerar rattsfallet fran 1926 att konkurrensforbud inte &r
godtagbart i ett servitutsavtal. Just detta rattsfall anser vi fortfarande vara tillampligt i
rattspraxis, men generellt bor domar fran den har tidsperioden tolkas med vetskap om
att ny lagstiftning manga ganger inneburit nya moéjligheter for fastighetsbildning och
planering avseende markanvéndning. En noggrann bedémning bor goras i varje
enskilt fall nar motiveringar sker med hanvisning till aldre rattsfall.

Sammanfattningsvis ar vi av uppfattningen att servitut ar ett vardefullt komplement
till andra mojligheter att losa markatkomst. Daremot &r vi kritiska till en
slentrianmassig anvéandning av rattsfiguren servitut. Lagrummet for servitut kom till
innan lagstiftning for exempelvis PBL, MB, tredimensionella fastigheter, 6verforing
av fastighetstillbehor, dgarlagenheter med flera hade skrivits. Rattsfiguren servitut har
inte forandrats med hansyn till dessa och bor darfor i vissa delar modifieras sa att
lagstiftningen blir forenlig med modern fastighetsbildning. Pa sa vis skulle det
undvikas att servitut skapas dar nagot rekvisit forbises.
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