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Abstract

Easements can include obligation for the servient property to perform maintenance.
This is also a possibility in utility easements. The purpose of this report is to explain
the rules and how these are used in easements and utility easements. It’s also
interesting to see what possibility the cadastral surveyor has to decide about
obligations for the servient property in utility easements without the owner’s consent.

In order to explain the rules, | have studied legislation, bills, literature and legal cases
which are interesting in this matter. | have also made interviews, case studies and
surveys to see how these obligations are used in easements and utility easements.

The biggest problem in these matters has proven to be the distinction between
maintenance and service. This is because maintenance is permitted as an obligation in
easements, while service is not. The problem gets even bigger when the bill suggests
that service should be allowed if the maintenance part is the totally dominant.

My assessment, considering the material viewed, is that maintenance should be
defined as measures taken in order to maintain the state or function of the facility.
This definition means that measures which some would consider service will be seen
as maintenance and therefore allowed as part of the easement. Examples of these are
ventilation, heating and cleaning in the purpose of keeping the facility from decay. In
this report | have not been able to judge the level of service that is going to be
allowed relative to the maintenance. My view, however, is that the level of service
allowed is very low.

The rules for obligation for the servient property in utility easements are largely based
on the rules for easements. Therefore the same rules should apply for the types of
obligations that are to be allowed in the utility easements. In view of the material
processed in this report there is no possibility for the cadastral surveyor to decide
about obligations in utility easements without the consent of the property owner. Also
I have not found any utility easements where these kinds of obligations have been
used. These obligations are rarely used if used at all.

The most common purposes for easements where the servient property is obligated to
perform maintenance are roads, walkways and other types of facilities for
communication. Though this kind of easements exists they are not widely used. The
descriptions of these obligations are often substandard. It’s of outmost importance
that these descriptions are clear to avoid controversies.
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Sammanfattning

Servitut kan forenas med skyldighet for tjanande fastighet att fullgéra underhall. |
propositionen till ledningsrattslagen gors av departementschefen uttalanden vilka
Oppnar for att detta dven skall kunna tillampas vid ledningsrétt. Denna rapports syfte
ar att redogéra for gallande regler och hur positiva prestationer, vilka belastar
tjdnande fastighet, anvands vid servitut och ledningsrétt. Intressant ar dven har att se
vilken mojlighet lantmé&taren har att besluta om positiva prestationer i
ledningsrattsbeslutet.

For att kunna redogéra for gallande regler har jag studerat lagtext, propositioner,
litteratur och rattsfall vilka finns att tillga pad omradet. Vad som é&r géllande ratt har
jag atergivit i avsnittet teori. Da det finns visst tolkningsutrymme har jag i avsnittet,
dar det krdvs, tagit in hur jag anser att propositioner och réattsfall skall tolkas. For att
kunna ta reda pa i vilken omfattning och hur positiva prestationer anvands vid servitut
och ledningsratt har jag gjort en omfattande sokning i FR, skickat ut forfragningar till
ett flertal lantméterikontor och genomfort intervjuer.

Det stora problemet med att redogéra for vad som &r géllande rétt visade sig vara
gransdragningen mellan drift och underhall. Detta da underhall tillats utgora positiva
prestationer medans drift inte tillats. Ytterligare svarigheter blev det da det visade sig
att drift skall tillatas utgora positiva prestationer om underhallet ar helt dominerande i
forhallande till driften. Alltsa maste forst bedomas om atgarden utgor drift eller
underhall. Vidare maste bedémas om det som utgdr underhall ar helt dominerande i
forhallande till det som bedoms utgora drift.

Jag bedomer med bakgrund av det material jag tagit in i arbetet att underhall skall
definieras som sadana atgarder vilka kravs for bevarande av anlaggnings skick eller
funktion. Detta innebdr att exempelvis uppvarmning, ventilation och grovstadning
kan anses utgora underhall. Att bedéma hur dominerande underhallet maste vara i
forhallande till driften for att denna skall godtas, som del av de positiva
prestationerna, har jag inte kunnat gora utifran det material jag analyserat. Dock torde
det enligt mig vara sa att andelen drift som kan tillatas & mycket liten.

Det har under arbetet med teoridelen visat sig att Ledningsréattslagen, nar det galler
positiva prestationer for belastad fastiget, till stor del utgar fran de regler som galler
for avtalsservitut. De positiva prestationer vilka tillats vid servitut skall enligt mig
aven kunna tillatas vid ledningsratt. Det framgick redan under arbetet med teori delen
att forrattningslantmataren inte har nagon mdéjlighet att utan medgivaren fran dgaren
till belastad fastighet ta beslut om positiva prestationer i ledningsratt.

Jag har efter kontakt med flertalet lantméaterikontor och Lantmaéteriets huvudkontor i
Gavle inte kunnat hitta nagon ledningsratt déar det tagits in positiva prestationer for
belastad fastighet. Det maste vara mycket séllsynt att dessa tas in i ledningsrétter, om
det nagon gang har gjorts. For att ta reda pa hur en sadan ledningsratt skulle bedémas,
vid ansfkan om forrdttning, tog jag fram en exempelansokan om ledningsratt med
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positiva prestationer och l&t forrattningslantmatare ta stéllning till ansokan. Svaren jag
fick pa min exempelansokan stamde till stor del Gverens med det jag kommit fram till
i teoridelen av rapporten.

Servitut, dar positiva prestationer tagits in, har jag genom min sokning i FR hittat
desto fler, dven om min bild &r att dessa anvands sparsamt. Av dessa har merparten
som andamal nagon typ av kommunikationsyta. Allt for ofta regleras de positiva
prestationerna helt kort med att belastad fastighet skall ansvara for underhall. Och inte
sallan gar de positiva prestationerna utéver gallande ratt och reglerar dven driften.
Undantaget ar servitut tillkomna i samband med 3D- fastighetshildning, har ar
beskrivningarna oftast tydligare nar det galler vad som ingar i de positiva presta-
tionerna. Det ar viktigt att gora en tydlig beskrivning av vad som avses belasta den
tjanande fastigheten for att minska risken for konflikter.
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Forord

Detta examensarbete markerar slutet av mina studier pa Lantméateriprogrammet vid
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Servitut kan enligt Jordabalkens (JB) 14 kap 1§ 2 st forenas med skyldighet for
dgaren av den tjanande fastigheten att fullgéra underhall av den i servitutet avsedda
anlaggningen. Det ar enligt Fastighetsbildningslagens (FBL) 7 kap 1 8 2 st ej mojligt
att tillskapa ett officialservitut med sadan skyldighet utan medgivande fran agaren till
den tjanande fastigheten. Lagstiftningen gor har en gransdragning mellan underhall
och drift pa sa vis att den senare ej kan regleras i servitutet. Denna gransdragning
borde da gora det enkelt att veta vad som kan regleras i servitutet och inte. Sa enkelt
ar det inte da gransen mellan vad som utgor underhall och vad som utgor drift inte &r
helt tydlig.

I propositionen till Ledningsrattslagen (LL) diskuteras om ledningsrétt skall kunna
innefatta skyldighet for &garen av den belastade fastigheten att utféra positiva
prestationer. I propositionen star att ”ledningsrétten bor ges ett sddant innehall att
fastighetsagares atagande att utfora positiva prestationer inte kan bindas vid
fastigheten i vidare man an vad som &r majligt vid upplatelse av servitut. Nar det
galler positiv prestationsskyldighet blir det salunda endast underhallsmoment som kan
inrymmas i ledningsrétten.” vilket néstan ordagrant ocksa stér i lantméteriets handbok
ledningsratt. Anvands positiva prestationer vid ledningsratt och hur ser méjligheten ut
for lantmétaren att ta beslut om positiva prestationer vid ledningsrétts forrattning.

1.2 Syfte

Jag skall redogdra for gallande regler och anvandning av positiva prestationer, vilka
belastar den tjdnande fastigheten vid servitut och ledningsrétt.

1.3 Fragestallningar

- | vilken omfattning regleras positiva prestationer vid servitut och
ledningsratt?

- Hur utformas regleringen av positiva prestationer vid servitut och
ledningsratt?

- Vilka mojligheter har lantmétaren att besluta om positiva prestationer vid
ledningsratt?
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1.4 Metod

For att skriva teoridelen av denna rapport har jag gjort en studie av framfor allt
lagtext, propositioner, litteratur och rattsfall. Utifran det material jag haft att tillga har
det funnits utrymme for egna tolkningar vilka &ven finns med i teoridelen. FOr att i
undersokningsdelen kunna finna servitut dar tjdnande fastighet belastas av positiva
prestationer har jag gjort en omfattande sokning i Fastighetsregistret (FR). Utifran
denna har jag gatt vidare med ett antal typfall for att visa hur positiva prestationer
anvands i servitut. Jag har i denna del aven genomfort intervjuer for att ta reda pa i
vilken utstrackning positiva prestationer anvands i servitut och hur fastighetséagare vill
kunna anvanda sig av positiva prestationer. Da det inte & mojligt att genomfora en
liknande sokning, i FR, efter ledningsrétter dér det tagits in positiva prestationer var
jag istéallet tvungen att kontakta ett flertal lantmaterikontor for att frdga om dessa
kande till nagon sadan ledningsratt. Jag har dven kontaktat Lantméteriets huvudkontor
i Gavle for att forsoka finna denna typ av ledningsratter. Da jag inte kunnat finna
nagra ledningsratter dar det tagits in positiva prestationer for belastad fastighet gjorde
jag en exempelansdkan om ledningsratt, vilken inneh6ll positiva prestationer. Denna
skickade jag ut till forrattningslantmétare och lat dem ta stéllning till ansokan.

1.5 Disposition

Kapitel 2 - Teori Genomgang av lagtext, propositioner, litteratur och rattsfall.
Beskriver vad som ar gallande rétt for tjanande fastighets positiva prestationer vid
servitut och ledningsréatt. Dar det kravs har egna tolkningar av materialet gjorts for att
kunna komma fram till vad som &r att se som gallande rétt.

Kapitel 3 - Understkning Beskriver de olika undersdkningsdelarna samt resultatet av
dessa.

Kapitel 4 - Analys Sammanstéller de egna tolkningar som gjorts i teoridelen med
resultatet av undersokningsdelen och analyserar dessa fOr att besvara de uppstéllda
fragestallningarna.

Kapitel 5 - Slutsatser De slutsatser som dras i analysdelen.

1.6 Avgransningar

Jag har tittat pa de positiva prestationer som kan belasta den tjanande fastigheten vid
avtals- och officialservitut utifran de regler som galler just tjanande fastighets positiva
prestationer. Ingen hansyn har tagits till andra servitutsregler for avtals- och
officialservitut, exempelvis vésentlighetsvillkoret for officialservitut. Inte heller vid
ledningsratt har jag tagit hansyn till regler som att andamalet lampligen bor
tillgodoses pa annat satt eller regler om olagenhet. Syftet ar att redogéra for hur
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reglerna om positiva prestationer ser ut, om detta sedan uppfyller villkoren i 6vrig
lagstiftning maste avgoras fran fall till fall.

1.7 Felkéllor

Den sékning som gjorts i FR missar med stdrsta sannolikhet ett stort antal servitut dér
tjanande fastighet alagts utféra positiva prestationer. Den bild s6kningen ger av
andelen servitut vilka gar langre an géllande ratt medger och hur vanliga dessa
servitut ar kan darfor vara missvisande.

Jag har trots forsok inte lyckats intervjua nagon som representerar markagarsidan vid
ledningsratt, detta innebér att asikter fran denna sida inte fatt nagot utrymme i arbetet.
For att kunna beskriva vad som ar géllande rétt har jag behovt géra egna tolkningar av
lagtext, propositioner och réttsfall.

17
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2 Teori

| detta avsnitt har jag med hjalp av lagtext, propositioner, litteratur och rattsfall
redogjort for vad som géller for positiva prestationer vid servitut och ledningsrétt.
Den forsta delen av detta avsnitt redogor for vad som galler for avtalsservitut. Da
reglerna avseende officialservitut och ledningsratt till stor del bygger pa dessa bor
detta avsnitt lasas forst. Jag har i detta avsnitt &ven gett utryck fér mina egna
synpunkter pa hur lagtext, propositioner och réattsfall skall tolkas. Detta for att kunna
ge en bild av vad som ar gallande ratt. Dessa tas ater upp i analysdelen.

2.1 Tjanande fastighets positiva prestationer vid servitut

2.1.1 Allmant

Med ett servitut avses att reglera ett forhdllande mellan tv& fastigheter.! De
grundlaggande reglerna for servitut aterfinns i JB:s fjortonde kapitel. Servitut som
uppfyller rekvisiten i detta kapitel betecknas avtalsservitut och bygger pa
overenskommelser mellan fastighetsdgare. Genom fastighetsreglering kan daven
officialservitut bildas, dessa regleras i FBL:s sjunde kapitel och kan bildas tvangsvis.

Servitut kan enligt Victorin och Hager i princip ga ut pa fyra olika typer av
prestationer.? Tva typer av positiva servitut dar harskande fastighet ges ratt att nyttja
den tjanande fastigheten, eller ges ratt att nyttja sin egen fastighet pa ett satt som
paverkar tjanande fastighet negativt. Den tredje typen &r negativa servitut, vilka
inskranker agarens radighet over den tjanande fastigheten. Den fjarde typen innebéar
att agaren till den tjanande fastigheten alaggs utfora positiva prestationer, det ar da
fragan om underhall av vag byggnad eller annan anlaggning som avses med
servitutet.®> Skyldighet att utféra positiva prestationer férekommer d& i regel
tillsammans med positiva servitut dar harskande fastighet ges ratt att nyttja den
tjdnande fastigheten. Jag anser att det vore lampligare att dela upp servitut i tre typer
av prestationer. Dessa skulle da delas upp som de tre forsta typerna ovan. Dessa tre
typer skulle da kunna forekomma med eller utan positiva prestationer. Positiva
prestationer skulle alltsa inte utgora en egen typ av servitut. | denna rapport avhandlas
servitut vilka innehaller positiv prestationsskyldighet for tjanande fastighet.

2.1.2 Avtalsservitut

Drift och underhadll av servitutsanldggning om inget avtalats

Det ar lampligt att titta pa vad som galler for underhall i ett servitut om det ej
reglerats i servitutet innan vi tittar pa vad som faktiskt kan regleras med positiva
prestationer. Om underhall ej har reglerats i servitut uppkommer fragan om tjanande

! Lantmateriverket (2009), Handbok JB s. 408
2 A. Victorin & R. Hager (2011), Allmén fastighetsratt
® Victorin et al. (2011), Allmén fastighetsratt
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eller harskande fastighet skall ansvara for underhallet. Det ligger néra till hands att
anse att harskande fastighet bor sta for underhallet av den anléaggning som avses med
servitutet. Till stod for detta kan ségas att regeln i JB 14:1 andra st anger att tjdnande
fastighet endast undantagsvis kan fa svara for underhall av den i servitut avsedda
anlaggningen. Alltsa borde huvudregeln vara att harskande fastighet svarar for
underhall. Det foljer aven av 14:6 andra st att dgaren till harskande fastighet skall
halla vag, byggnad eller annan anléggning, vilken denna har inom tjanande fastighet, i
sadant skick att skada eller olagenhet icke vallas onddigtvis. JB 14:6 andra st syftar
inte pa underhall vilket kravs for att kunna nyttja servitutsférmanen men ger anda en
indikation pa hur underhallet skall regleras om det ej avtalats.

Servitutsanlaggningar kan aven krava vissa driftsatgarder. Dessa torde alltid aligga
harskande fastighet att svara for. JB 14:1 andra st anger att endast underhallsansvar av
servitutsanlaggningen kan alaggas den tjanande fastigheten, alltsa inte drift. Aven har
ar alltsa grundregeln att harskande fastighet skall sta for driften, och har finns inget
undantag sa som det gor for underhall.

Aldre lagstiftning

Innan jordabalkens ikrafttradande reglerades servitut i 1907 ars Lag om Servitut
(ServL). Denna lag innehdll ett generellt férbud mot positiva prestationer, vilket gick
tillbaka till de gamla romerskrattsliga tankegangarna, vilka i princip uteslét sadana
moment fran servitutsfiguren®. Den romerska rétten krévde att servitutsforhallandet
skulle galla mellan tva fastigheter och utover det stalldes tre klasiska servitutsrekvisit.
Utilitas fundo, att servitutet verkligen var till nytta for den hérskande fastigheten,
perpetua causa, att servitutet gallde ett stadigvarande nyttjande for héarskande
fastighet i den tjanande, vicinitas, att fastigheterna hade ett grannskapsforhallande.’
Dessa servitutsrekvisit har paverkat servitutslagstiftningen och de tva forsta rekvisiten
ar fortfarande aktuella i svensk ratt. ServL gjorde ett avsteg fran det generella
forbudet mot positiva prestationer sa att dessa undantagsvis kunde komma att fa inga i
servitutsupplatelsen:

Innefattar upplatelse af réatt till servitut tillika foreskrift om skyldighet for
agare af den fastighet, hvara servitutet lagges, att dara underhalla vag,
byggnad eller inréttning, som for réattighetens begagnande erfordras, skall
andock & upplatelsen tillampas hvad i lag stadgas om servitut.®

Den réttspraxis som utarbetades kring ServL innebar en mycket stel tolkning dar den
positiva prestationens karaktar av bimoment ansags som ett ofrdnkomligt villkor.” Ett
rattsfall dar denna stela tolkning kom till uttryck var NJA 1954 s. 166. En vérme-
central skulle inrdttas gemensamt for flera fastigheter. Ett avtalsservitut skrevs for att
sékra de behdvliga rattigheter som krévdes for att panncentralens inrattande. Moment

'S, Hillert (1991), Servitut s. 33
>S. Hillert (1991), Servitut s. 29
®2§ ServL
'S, Hillert (1991), Servituts. 33
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A i servitutet innebar att de fastigheter vilka skulle nyttja panncentralen for all framtid
hade rétten att begagna sig av varmecentral, varmvattenanldggning samt ha erforder-
liga ledningar inom den tjanande fastigheten. Vidare angavs att den tjanande fastighet
dar varmecentralen &r beldagen skall underhalla erforderlig varmecentral, varmvatten-
anlaggning samt ledningar. De hérskande fastigheterna vilka skall nyttja pann-
centralen ges &dven ratt att for tillsyn bereda sig tilltrade till namnda panncentral.
Kostnaderna for underhallet skall delas mellan hérskande fastigheter. Moment B
innebér ett forbud for de i moment A hérskande fastigheterna att inrdtta en egen
varmecentral. Det ger aven den fastighet vilken panncentralen ar beldgen pa tilltrade
till de i moment A harskande fastigheterna for tillsyn av ledningar. Dessa ledningar
skall enligt moment B underhallas av de i moment A hérskande fastigheterna.
Servitutsavtalet skulle skrivas in och en ansokan gjordes hos IM. IM avslog ansokan i
den del som avsag underhallsskyldighet, for de fastigheter vilka skulle nyttja varme-
centralen, av den ledning som servade de egna fastigheterna. Detta da underhalls-
ansvaret i denna del inte var att betrakta som ett bimoment utan huvuddelen av
belastningen vilken utéver underhallsansvaret bestod av skyldighet att bereda tilltrade
for tillsyn. Beslutet 6verklagades till HovR och senare HD men stod sig i bada
instanserna, motiveringen var att underhallet visst var av sadan typ som kunde
rymmas i ServL men att underhéllet ej var sadant bimoment som kravdes for att
kunna tillgodogdra sig servitutsratten. Underhallet var alltsa ej ett bimoment till ratten
att utéva tillsyn av ledningen. Servitut kunde darmed forenas med underhalls
skyldighet dar tjanande fastighet ansvarade for underhall av anlaggningar som
kravdes for att kunna tillgodogora sig servitutsforman men inte underhall av
anlaggningar som i sig representerar sjalva forméanen.®

Dagens lagstiftning
Vid inférandet av JB 1972 placerades bestdimmelsen om positiva prestationer vid
servitut i JB 14:1 2 st:

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

Lagtexten kan inte i sig anses ge nagot 6kat stod for positiva prestationer jamfort med
formuleringen i ServL.’ | propositionen till den nya jordabalken uttalar sig
departementschefen om att vidga mojligheten att forena servitut med positiv
prestationsskyldighet, det ségs att objektet for prestationsskyldigheten kan vara inte
bara anlaggningar vilka tjanar som medel for tillgodogorandet av en servitutsforman
utan ocks& anldggningar som s& att sdga i sig sjdlva representerar férmanen.' |

® Prop. 1970:20 s. 732
9JB 14:12 st
'S Hillert (1991), Servituts. 33
1 Prop. 1970:20 s. 732
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lagberedningen, vilket &ven tas upp av departementschefen, ges som exempel forgard
eller plantering:

salunda skall den tjanande fastighetens &gare kunna tillférbindas att
underhalla t ex. forgard eller plantering, som har till &ndamal att tillgodose
grannfastigheternas intressen.™

Departementschefens motiv for att utbka mojligheten till att ta in positiva prestationer
skiljer sig nagot fran beredningens. Han har ansett att behovet uppkommit ur den
tekniska utveckling vilken inneburit mer avancerade anlaggningar, vilka kréver
speciell tillsyn. Departementschefen exemplifierar denna typ av mer tekniska
anlaggningar som en varmecentral. Det vore rimligt att anta att det servitut som
underkéandes i NJA 1954 s. 166 efter inforandet av JB &r av sadan art som skall
tillatas. En utokad majlighet att forena servitut med underhall later for mig som en
rimlig utveckling av servitutsbegreppet, med motiveringen att de anldggningar vilka
ofta avses med servitut blivit mer avancerade. Enligt mig borde &ven det synséttet
vara ett argument for en utokad mojlighet att reglerar dven drift i servitutsupplatelsen,
men i propositionen bortses fran detta.

Lagtexten gor en tydlig gransdragning pa sa satt att servitut enbart kan forenas med
skyldighet for agaren till den tjanande fastigheten att fullgéra underhall dvs.
anlaggande och drift kan ej regleras i servitutet. Nagot som tydliggors av
departementschefen i propositionen:

Med servitut bor saledes i princip inte kunna forenas skyldighet for agaren av
den tjdnande fastigheten att sOrja for driften av en anlaggning eller att
medverka till anlaggandet av denna®®

| propositionen dppnar dock departementschefen upp for att drift i mindre omfattning
skall kunna accepteras som del av servitutsupplatelsen.

Gransdragningen mellan underhall och drift kan i vissa fall tankas foranleda
svarigheter. Om det darvid &r uppenbart att underhallsmomentet ar helt
dominerande, bor enligt min mening den omstandigheten att nagon atgard ar
av betydelse ocksa for driften inte foranleda att upplatelsen i denna del
underkanns som servitut.*

Det &r alltsé inte enbart svarigheten i att bedoma vad som ar underhall och vad som ar
drift som skapar problem har. Det maste dven goras en bedémning om underhallet &r
helt dominerande och hur mycket rena driftmoment som da skall tillatas.

12 30U 1960:25
3 Prop. 1970:20 s. 732
 Prop. 1970:20 s. 732
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Praxis

NJA 2007 s. 120

Gransdragningen mellan drift och underhall samt hur underordnat ett driftmoment
skall vara for att accepteras, har tydliggjorts ndgot av HD i NJA 2007 s. 120.
Bakgrunden till avgérandet ar att JM AB ansokte om inskrivning av ett flertal
avtalsservitut dar harskande fastigheter gavs rétt att nyttja markparkeringsplats och
parkeringsplats i garageanlaggning inom den tjanande fastigheten. Servitutet innebar
dven ratt att anvanda in- och utfart, gangpassager, hiss samt nddutgangar fran
garageanlaggningen. | servitutsavtalet hdnvisas till ett separat avtal vilket reglerar
ansvarsfordelningen av drift och underhall. Enligt det separata avtalet tillhandahaller
upplataren utrymmet i garaget inklusive ytskikt och slitlager pa golv, ventilation,
belysning, garageskyltning, markering av parkeringsplats och stddning samt
utrymmet inom markparkeringsplatsen inklusive asfalt, belysning, markering av
parkeringsplats, snordjning, halkbekdmpning och stadning.” Vidare anges i avtalet att
upplataren skall svara for drift samt I6pande och periodiskt underhall av det angivna
garaget och markparkeringsfunktionerna.'® IM avslog en ansékan om inskrivning av
servitutet och angav som skal att villkoren i upplatelsen innebér skyldighet for den
tjanande fastigheten att utfor forpliktelser som inte &r tillatna enligt JB 14:1 2 st
varfor avtalet inte var att se som servitut.” JM AB 6verklagade beslutet till HovR,
som faststallde IM:s beslut utan vidare motivering, och senare till HD. HD hade alltsa
att avgora huruvida inskrivning av ett avtalsservitut skulle tillitas dar tjanande
fastighet alaggs ansvara for drift och underhallet av garage- och markparkerings-
funktioner av den art som avsags i avtalet. HD ansag att det kan finnas fordelar med
att godta inskrivning av servitut vilka omfattar inte bara underhall utan dven driften
av en parkeringsplats, men att det finns skal att iaktta forsiktighet mot bakgrund av de
begransningar lagstiftaren valt att gor i lagtext och propositioner. HD ansag att det
saknas skal att ytterligare tanja pa servitutinstitutet da fastigheters behov av
parkeringsplatser kan tillgodoses genom inrdttande av gemensamhetsanlaggning
enligt AL. HD:s avslutande beddmning var att:

i varje fall snéréjning och halkbekdmpning samt till 6vervagande del stadning
maste hanforas till drift, och det ar inte uppenbart att underhallsmomentet &r
helt dominerande.™

Denna beddmning innebar att de andra i servitutet ingaende prestationerna skulle
kunna ses som underhall. Det &r alltsa sa att ventilation, uppvarmning, viss belysning
och grovstadning i vissa fall kan utgora underhall och godtas belasta den tjanande
fastigheten i ett servitut. Vidare ar det sa att det i servitutet ingdende underhallet inte
ar sa dominerande att driften kan tillatas ingd. Dock kan inga slutsatser dras hur
dominerande underhallet maste vara, med hjalp av réattsfallet, enbart att det inte var
det hér.

> NJA 2007 s. 120
'® NJA 2007 s. 120
17 Akt 5637 Inskrivningsdagbok, Inskrivningsmyndigheten Hassleholm
¥ NJA 2007 s. 120
23


IM:s

Positiva prestationer for tjanande fastigheter vid servitut och ledningsrétt

Yttrande fran Lantméteriverket

I NJA 2007 s.120 inkom Lantmateriverket med ett yttrande i malet. Lantmateriverket
forsokte i yttrandet tydliggora vad som enligt JB skall hanforas till underhall och
drift. Lantmateriverket ansag att:

De atgarder som ar kopplade till att bevara och halla garageanlaggningen i
sddant skick att servitutsratten kan utévas kan hanforas till underhall.*®

Lantmateriverket sa i yttrandet att ventilation, uppvarmning och stadning gar att
hanfora till underhall under forutsattning att omfattningen ar sadan som kravs for att
behalla garagets skick och gor det majligt att langsiktigt anvanda det. Det innebaér att
agaren till tjanande fastighet skulle kunna ansvara for ventilation och uppvéarmning
under forutsattning att nivan ar sadan som kravs for att anlaggningen, i detta fall for
att garagebyggnaden ej skall ta skada. Det anses dven att viss grovstadning skall
kunna utg6ra underhall i JB:s bemarkelse, da en garageanldaggning kan forstoras av
sand, salt och liknande. Lantmateriverket var dven av den uppfattning att belysning
vilken kravs for att sdkerhetskrav rérande utrymning skall uppfyllas inte kan uteslutas
fran underhall i JB:s mening. Det anses aven att viss ledbelysning ar att uppfatta som
en rimlig standard i en servitutsupplatelse vilken avser garageplats, alltsa skall dven
denna belysning kunna betraktas som underhéll enligt JB. Agaren till tjanande
fastighet skall da kunna svara for dven for viss belysning.

Lantmateriverkets beddmning av belysning, halkbekdmpning och snérdjning for
markparkeringsplats var att detta utgér rena driftsatgarder och alltsa inte underhall i
JB:s bemarkelse. Detta da det ej ses som nodvandigt att halkbekampa, snorcja eller
forse parkeringsplatsen med belysning for att kunna vidmakthalla denna.
Lantmateriverkets bedémning var att alla atgarder vilka vidtas i syfte att vidmakthalla
anlaggningen som avses med servitutet utgor underhall.

Promemoria Anders Victorin

I malet ingav karande ett PM av Anders Victorin. PM:et ar skrivet 2005. Victorin
belyste problematiken i att kunna skilja pa vad som &r drift och vad som &r underhall.
Den oklara gransen mellan drift och underhall ansdg Victorin innebéra en bréacklig
grund for att besluta om ett servitut skall tillatas eller ej. Victorin foresprakade en mer
praktisk syn i fragan och att sjalva upplatelsen ar huvudsaken. Ett sddant synsatt ger
da att ventilationen i parkeringsgaraget ar en del av upplatelsen och alltsa att hanfora
till underhall. Vidare sade Victorin att tjanande fastighet svarar for underhall av
ytskikt och slitlager m.m. &r helt i sin ordning. Till drift skall dock hanféras stadning,
el och belysning. Nar det géller fragan om snorojning och halkbekampning sade
Victorin foljande:

Fragan om sndrojning och halkbekampning skall hanforas underhall eller drift
ar kanske tveksam. Eftersom servitut avseende parkeringsplatser utomhus ar
ganska vanliga, talar dock overvagande sjal for att sadana atgarder skall

19 L antmateriverket (2006), Yttrande till HD malet O-2233-05
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hanforas till underhall, &ven om man kan ha delade meningar i denna fraga.
Och i ett servitut som avser vag far det val forutsattas att den tjanande
fastigheten skoter s&dant underhall/drift.°

Awvslutningsvis i PM:et for Victorin en diskussion kring om det inte vore lampligare
att inratta en gemensamhetsanlaggning. Han kom fram till att sa inte ar fallet. Da
héarskande fastigheter ar villafastigheter och tjanande fastighet ar en bostadsratts-
forening, vilken skulle nyttja merparten av parkeringsplatserna och da fa en
dominerande stéllning i gemensamhetsanlaggningen. Detta skulle da vara mindre
attraktivt for villa fastigheterna &n att l6sa fragan med servitut ansag Victorin.

Jag anser att det resonemang Anders Victorin forde avseende snorgjning och
halkbekampning inte haller. Det faktum att servitut avseende parkeringsplats ar
ganska vanligt kan jag inte tolka som att snoréjning och halkbekdmpning skulle
utgora underhall. Och att det skulle kunna forutséttas att tjanande fastighet skoter
sadan drift/'underhall vid véagservitut finner jag helt ogrundat. Jag tycker inte heller
resonemanget om bostadsrattsforeningens dominerande stéllnig i gemensamhets-
anlaggningen haller. 1 gemensamhetsanlaggningen skyddas minoritetsintressena mot
diskriminerande behandling genom bl.a. den allménna principen om likabehandling i
associationsratten.?

Andra definitioner av drift och underhall

Det dr dven intressant att titta pa hur drift och underhall definieras av andra som
hanterar den typ av anlaggningar vilka kan tankas komma ifrdga vid servituts-
upplatelser. Forum for forvaltning och service har utgivit ett antal dokument i syfte att
hantera och skapa enhetlighet for upphandling inom fastighetsforvaltning, bland dessa
dokument finns Aff-definitioner 10. | detta dokument definieras underhall som
7atgarder som syftar till att aterstilla funktionen hos ett forvaltningsobjekt, en
inredning eller utrustning” och drift som “atgarder med ett forvantat intervall minst en
gang per 4r, vilka syftar till att upprétthalla funktionen hos ett forvaltningsobjekt.”?.
De delar HD i NJA 2007 s.120 ansag utgdra drift (snor6jning, halkbekampning och
stadning) stammer Overens med Aff-definitionen av drift. Lantméteriverkets bedém-
ning av vad som &r att hanfora till underhall av garage kan ségas staimma Gverens med
Aff:s definition i fallet grovstadning. Dock ar det svarare att kombinera denna
definition med beddmningen att ventilation, viss uppvarmning och viss belysning
utgor underhall.

% Anders Victorin, PM om beslut av Hovréatten dver Sk&ne och Blekinge ang. inskrivning av
servitut for bilplats
L NJA 2007 s. 120
22 Svensk byggtjanst (2010), Aff-definitioner 10
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Definition av drift och underhdll i annan lagstiftning

VagL
| Vaglagen (VagL) definieras drift av vag pa foljande satt i 26 §

V&g ska hallas i ett for samfardseln tillfredsstallande skick genom underhall,
reparation och andra atgarder.

Genom renhallning ska vagomradet hallas i ett sadant skick att olagenheter for
manniskors halsa forebyggs eller avhjalps och sa att skaliga trevnadshansyn
blir tillgodosedda. [ ...]

De atgarder som behdvs for sddana andamal som anges i forsta och andra
styckena raknas till drift av vag. Till drift av vag raknas ocksa serviceatgarder
och forbéattringsatgarder.

VagL definierar alltsa underhall som en underordnad del av driften. En sadan
definition av drift, vid vagservitut skulle innebara en konflikt da tjanande fastighet
tillats svara for underhall men inte drift.

PBL

I den Plan och bygglag (PBL) som infordes 2010 har det i lagtext intagits tjugo
definitioner av i lagen forekommande ord. Bland dessa aterfinns ordet underhall. |
propositionen till PBL diskuteras denna definition snarare utifran skillnaden mellan
underhall och &ndring &n mellan underhall och drift. Men den tydliga definition som
gors ar dnda intressant for att bedéma vad som avses med underhall. Den definition
som gors ar:

underhall: en eller flera atgarder som vidtas i syfte att bibehalla eller
aterstalla en byggnads konstruktion, funktion, anvandningssétt, utseende eller
kulturhistoriska varde®

Denna definition kan ségas stdamma vél dverens med den beddmning Lantmaéteri-
verket gor i sitt yttrande till NJA 2007 s. 120. Att de atgarder som ar kopplade till att
bevara och halla garageanlaggningen i sadant skick att servitutsratten kan utévas kan
hanforas till underhéll. Aven HD:s beddomning anser jag gér att likstalla med denna
definition.

2.1.3 Officialservitut

D& FBL infordes 1970 reglerades grunderna for servitut fortfarande av ServL.
Servitut tillkomna enligt FBL bendmns officialservitut. |1 propositionen till FBL
diskuteras mojligheten att forpliktiga agaren till tjanande fastighet att utféra positiva
prestationer utifran den da gallande regeln i ServL 2 §:

ZpBL 1:4 19 st
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| 2 §ServL gors emellertid undantag harifran pa sa satt att enligt dverens-
kommelse i servitutsavtal den tjanande fastighetens agare kan aldaggas att
underhalla pa fastigheten befintlig vag, byggnad eller inrattning som fordras
for servitutets begagnande. En motsvarande ordning bor inte galla betraffande
servitu2t4 som instiftas utan stod av samtycke fran den tjanande fastighetens
agare.

ServL 2 § tillat att underhallsansvar kunde alaggas agaren till tjanande fastighet for
anlaggning vilken kravdes for att tillgodogora sig servitutsformanen. | propositionen
anses alltsd en sadan forpliktelse ej kunna innefattas i ett officialservitut utan
samtycke fran agaren till tjanande fastighet. Detta resulterade i FBL 7:1 2 st:

Utan stod av dverenskommelse mellan dgaren av den héarskande fastigheten
och &garen av den tjanande fastigheten far servitutet inte innefatta skyldighet
for den senare att underhalla vag, byggnad eller annan anlaggning som avses
med servitutet.”

De regler som gallde for att alagga tjanande fastighet att utfora positiva prestationer
enligt ServL tolkar jag som att vid instiftandet av FBL dven gdllande for official-
servitut. Detta med bakgrund av uttalandet i FBL:s proposition “att en motsvarande
ordning inte bor galla betraffande servitut som instiftas utan stod av samtycke fran
den tjdnande fastighetens dgare”.

Det ar da fragan vad som skall anses gélla efter att ServL ersatts av JB. Enligt JB 14:1
tredje stycket galler inte bestdimmelserna i JB:s fjortonde kapitel for servitut tillkomna
enligt FBL dvs. vad som sagts tidigare galla for avtalsservitut galler inte direkt for
officialservitut. Det faktum att ServL 2 § fick en sa tydlig motsvarighet i JB 14:1
andra stycket anser jag foranleder en tolkning att JB:s regler avseende tjanande
fastighets positiva prestationer nu skall anses vara géllande for officialservitut. De
positiva prestationer som i servitut tillats belasta tjanande fastighet enligt JB skall
aven tillatas vid inrattandet av officialservitut, forutsatt att servitutet inte strider mot
andra bestammelser i FBL:s sjunde, tredje och femte kapitel. Vad som kan utlésas i
propositionen till JB avseende positiva prestationer och den rattspraxis som finns pa
omradet skall dven anses galla for servitut tillkomna enligt FBL.

Det finns dock en viktig skillnad mellan servitut enligt JB och servitut enligt FBL. JB
tillater att det utgér periodisk erséttning for servitutet®®, den méjligheten finns inte for
servitut enligt FBL®’. Om ventilation, uppvarmning och viss belysning &r att anse som
underhall innebar detta l6pande kostnader for agaren till tjanande fastighet. Dessa
kostnader kan vid officialservitut endast erséttas i samband med forrattningen. Detta
anser jag skulle kunna féranleda en mer restriktiv syn pa vilket underhall som kan
tillatas vid officialservitut jamfort med avtalsservitut.

#Prop. 1969:128 del B s. 546
2IB7:12st
% prop. 1970:20 s. 734
“"FBL 5:15
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2.2 Belastad fastighets positiva prestationer vid ledningsratt

Ledningsrattslagens paragrafer beror inte fragan att alagga tjanande fastighet att
utfora positiva prestationer, daremot diskuteras fragan i propositionen till LL:

Den gransdragning som gjordes vid JB:s tillkomst i frdga om positiv
prestationsskyldighet vid upplatelse av servitut bygger pa noggranna
overvaganden om lampligheten av att ge sakréttsligt skydd i sddana situationer
och bor enligt min mening ligga till grund ocksa fér motsvarande reglering i
ledningsréattslagen. Jag anser darfor att ledningsratten bor ges ett sadant
innehall att fastighetségares atagande att utfora positiva prestationer inte kan
bindas vid fastigheten i vidare man an vad som ar méjligt vid upplatelse av
servitut.?®

Det som skrivs i propositionen ger foljaktligen att det som ar galler for att alagga
tjanande fastighet att utfora positiva prestationer vid servitut enligt JB, ocksa galla vid
ledningsratt. Endast underhallsmomentet kan alltsa tas in som del av ledningsratten,
inte anldggande eller drift. Dock bekraftar propositionen till ledningsrattslagen det
som redan sagts om servitut, att en atgard som ocksa ar av betydelse for driften kan
godtas om det &r uppenbart att underhallsmomentet ar det helt dominerande. De regler
och den praxis som finns for positivprestationsskyldighet vid JB servitut bor aven
vara tillampningsbara for ledningsrétt.

Dock gors i propositionen till ledningsréattslagen féljande uttalande:

| och for sig har jag forstaelse for uppfattningen att det i en del fall kan vara
praktiskt att en fastighetsagare som upplater utrymme for ledningsandamal
atar sig att utfora vissa positiva prestationer i frdga om den ledningsstracka
som beror hans fastighet. Emellertid &r ett sadant atagande som regel av
personlig natur och bor enligt min mening inte utan vidare kunna bindas vid
fastigheten.?®

Jag tolkar uttalandet som att positiva prestationer belastande tjanande fastighet skall
anvandas mer restriktivt vid ledningsratt an vid servitutsupplatelser. De positiva
prestationer som &garen till tjanande fastighet tar pa sig bor ofta knytas till dgarens
person snarare &n fastighet.

Det enda konkreta exempel som tas upp i propositionen avseende vilka ataganden
som skall tillatas i ledningsratten avser utforsel av virke:
torde det vara uppenbart att en fastighetsagares atagande att fran en
ledningsgata forsla bort virke som ledningségaren har avverkat inte innehaller
nagot moment som kan inrymmas i ledningsratten. | sadana fall skall atagandet

%8 prop. 1973:157 5.88
% prop. 1973:157 5.88
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saledes underkénnas som ledningsratt och kan darmed inte géras géllande mot
en ny &gare till fastigheten®

Ett sadant atagande anses alltsd i propositionen inte utgéra underhall och bor darfor
inte tas med i ledningsrattsbeslutet. Ett sddant atagande &r av mer personlig natur och
bor avtalas om utanfor ledningsréatten.

Vidare tillater JB att det utgér periodisk erséttning for servitutet®™, den méjligheten
finns inte i LL®. Detta tycker jag foranleder ytterligare forsiktighet nar det galler
omfattningen av det underhall som kan ténkas tas in ledningsratten.

Ledningsforrattningen foregas ofta av ett avtal mellan ledningshavaren och agaren till
den belastade fastigheten. Vid bildandet av ledningsratt maste lantméaterimyndigheten
alltid granska vilka delar av ett sadant avtal som kan tas med i forrattningsbeslutet.
Exempelvis kan alaggandet av belastad fastighet att sta for drift eller anlaggande
utgora en sadan avtalsdel som ej godtas, en saddan dverenskommelse skall da ses som
ett “avtalsdverskott”. Enligt propositionen till ledningsrattslagen skall da "avtalsover-
skottet” underkdnnas som ledningsritt och kan alltsa inte goras géllande mot en ny
agare. Detta kan tolkas som att de delar av avtalet som inte kan omsattas i ledningsrétt
anda skulle kunna galla mellan parterna som civilrattsliga avtal, men alltsa inte goras
gallande mot en ny agare.*

Den i propositionen uttalade asikten att JB:s regler géllande positiv prestations-
skylighet skall ligga till grund for vad som galler enligt ledningsrattslagen medfor,
enligt min mening, att dgaren till tjanande fastighet ej kan alaggas utfora positiva
prestationer utan medgivande harom. Detta da JB:s regler om servitut bygger pa
frivilliga dverenskommelser. En jamforelse kan har goéras med annan tvingande
lagstiftning s& som FBL dar ett utryckligt forbud tagits in mot att alagga &garen till
tjdnade fastighet att utféra positiva prestationer utan medgivande.

% prop. 1973:157 5.88
%1 prop. 1970:20 s. 734
21L308
¥ 50U 2004:7
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3 Undersdkning

3.1 Servitut

3.1.1 Sokning i fastighetsregistret

For att kunna hitta servitut vilka innefattar positiv prestationsskyldighet for tjdnande
fastighet har jag med hjélp av Lantmateriet gjort en sokning fastighetsregistret.
Sokningen gjordes i beskrivningen av samtliga avtals- och officialservitut som finns
registrerade i FR. Da positiva prestationer belastande tjanande fastighet maste
innehélla ett moment av underhall valde jag att ta ut de servitut dar beskrivningen
innehdll ordet “underhall”. Eftersom jag i sokningen antagit att servitut med positiva
prestationer innehaller ett moment av underhall kommer de felaktiga servitut dar
tjanande fastighet star for enbart driften att falla utanfor sokningen, dock tror jag att
dessa ar ovanliga. Aven servitut dér det i beskrivningen inte tagits in ordet underhall
utan det har istallet beskrivits vilka atgéarder tjanande fastighets dgare &r skyldig att sta
for faller utanfor sokningens ramar. S6kningen resulterade i en lista pa lite mer an
64 000 servitut. Det finns ingen mojlighet att sdka efter de servitut som inte
digitaliserats eller ej inskrivna avtalsservitut. Det torde finnas en stor del avtals-
servitut vilka aldrig inskrivits. Denna s6kning ar anda den mest omfattande jag haft
mojlighet att gora med de resurser jag haft till mitt forfogande.

For att fa en forsta uppfattning om hur vanligt det ar med servitut dar agaren till
tjanande fastighet har underhallsansvar valde jag slumpvis ut 100 servitut att titta
narmre pa. Av dessa 100 var det fyra servitut som innebar underhallsansvar for den
tjanande fastigheten. Av dessa var det tva servitut med andamalet terrass/terrasser. |
bada dessa servitut listas vilka delar som skall underhallas av tjanande- respektive
harskande fastighet. Det tredje servitutet har andamal passage och utgor forbindelse
mellan tva 3D-utrymmen. | beskrivningen till servitutet anges att belastad fastighet
skall sta for bade drift och underhall. Detta servitut behandlas narmre i avsnittet
fallstudier under rubriken Akt 0186-04/19, Lidingd Vésterbotten 19. Det sista servitut
har andamal vag, och underhéllet regleras helt kort som ”gemensamt underhall”.

For att lattare hitta de servitut jag vill undersoka gjorde jag ytterligare en sokning i
den lista av servitut dar beskrivningen innehdll ordet underhall. Nu sokte jag i
beskrivningsdelen efter servitut diar ordet “belastad” forekommer. Jag sokte efter
ordet “belastad” dé det torde anvindas i en mening dar belastad fastighet forpliktigas
att utfora positiva prestationer. Det resulterade i en lista pa servitut vilkas beskrivning
innehaller bdde “underhall” och “’belastad”. Denna lista utgors av ndsta 1000 servitut.
For att minska risken att missa servitut dir “tjdnande” anvénts istéllet for belastad
gjorde jag dven en sOkning pa tjanande”. Detta resulterade i en lista pa ytterligare
437 servitut. Dessa listor har jag jamfort for att kunna avfora eventuella dubbletter.
Sokningarna har resulterat i en lista pa 1400 servitut dar beskrivningen innehaller
ordet underhall samt belastad och/eller tjanande. Genom att soka i beskrivningen efter
orden belastad” och tjanande” har jag missat de servitut dér registerbeteckningen
anvands for att benamna den fastighet vilken skall utféra underhall. For att hitta de
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servitut dar positiv prestationsskyldighet tagits in for tjdnande fastighet laste jag
igenom beskrivningsdelen av dessa servitut. Resultatet blev en lista pa 155 servitut
dar agaren till tjanande fastighet ar skyldig att utféra nagon form av positiv prestation.
Dessa servitut har jag delat upp i fyra olika typer for att enklare kunna redogdra for
hur positiva prestationer anvands i servitut. Resultatet av denna uppdelning redovisas
nedan. Den forsta typen &r servitut dar tjanande fastighet alagts utféra underhall pa
den anlaggning som avses med servitutet. Den andra ar servitut dar tjdnande fastighet
alagts utféra underhall pa annan anlaggningen vilken kravs for att harskande fastighet
skall kunna tillgodogodra sig servitutsférmanen. Den tredje typen &ar servitut dar
tjanande och harskande fastighet ges ett gemensamt underhallsansvar. Den sista typen
ar servitut dar tjanande fastighet alagts utfor positiva prestationer vilka inte kan anses
rymmas i vad som ar gallande ratt. Av de servitut jag funnit dar det tagits in positiva
prestationer sa ar nastan samtliga tillkomna enligt FBL, det ar mycket fa avtals-
servitut. Detta tycker jag avviker fran den bild jag fatt da jag exempelvis talat med
E.ON och JM. De ganger de anvant sig av positiva prestationer har det varit i
avtalsservitut och inte officialservitut. En forklaring till detta skulle kunna vara att
avtalsservituten inte skrivs in eller inte digitaliseras.

Typ 1 - Underhadll av servitutsanldggningen

Jag fann 44 servitut dar &garen till tjanande fastighet skall utfora underhall av den
med servitutet avsedda anlaggningen. For dessa servitut ar andamalet nastan
uteslutande nagon typ av kommunikationsytor. Det vanligaste andamalet &r gangvag.
Ofta regleras underhallet av anlaggningen helt kort i beskrivningen, exempelvis
underhallet skall skéttas av belastad fastighet.

Typ 2 - Underhadll av annan anldggning

Sokningen gav 40 servitut dar agaren till tjanande fastighet skall utféra underhall av
annan anlaggning an den som avses med servitutet. Av dessa servitut ar &ndamalet
uteslutande att tillgodogora sig utrymme i byggnad. Sa som rétt att ha ventilations-
system, innergard ovan underjordisk anlaggning, ledningar och terrass. Anlaggningen
vilken é&garen till tjanande fastighet skall utfora underhdll pa ar da barande
konstruktioner som kravs for att harskande fastighet skall kunna utéva sin servituts-
ratt. 1 denna typ har jag dven rdknat in de servitut dar det i beskrivningen gjorts en
definition av var tjanande fastighets underhall slutar och harskande fastighets
underhall borjar, &ven om det inte i servitutet uttrycks som ett ansvar. Denna typ av
servitut har oftast en mer utférlig beskrivning av vilket underhall som avses med
servitutet.

Typ 3 - Gemensamt underhdadllsansvar

Av servituten var 30 sadana att harskande och tjanande fastighet gemensamt alaggs
svara for underhall. Merparten av dessa servitut har andamalen vag, parkering och
utfart. Resterande utgors av servitut med andamal vatten och avliopp. Aven om det
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inte alltid framgar av servitutsbeskrivningen finns det skl att anta att dessa
anlaggningar nyttjas gemensamt av tjanade och harskande fastighet.

Typ 4 - Ej tilldtna regleringar med positiva prestationer

Resterande 41 servitut ger &garen till tjanande fastighet ett underhallsansvar som
direkt strider mot vad som ar géllande ratt eller som tveksamt kan anses rymmas i vad
som ar gallande ratt. Av dessa servitut har den absoluta merparten andamalet vég eller
gang och cykelvéag. Det som gor att dessa servitut strider mot vad som &r gallande réatt
ar att &garen till tjanande fastighet alaggs svara for drift och underhall av
anlaggningen. 1 de allra flesta av dessa fall utgdrs da driften av vintervaghallning.
Den harskande fastigheten utgors i de allra flesta fallen av en kommunal gatu-
fastighet. Jag har &ven hittat servitut dar &garen till tjanande fastighet ansvarar for
anlédggandet av den i servitutet avsedda anldggningen, detta servitut finns redovisat
nedan under fallstudier typ fyra.

3.1.2 Typexempel servitut dar tjanande fastighet belastas med positiva
prestationer

For att se hur positiva prestationer belastande tjanade fastighet anvands har jag valt ut
nagra servitut. De servitut jag valt att titta narmre pa ar typiska for den kategori
servitut jag placerat dem i eller av annan anledning intressanta.

Typ 1 - Underhall av servitutsanldggningen

Officialservitut 0680K-3866.3 Vag

Fastigheterna Skinnarebo 2:7 och 2:8 genomgick 2009 en fastighetsreglering.
Regleringen innebar i huvudsak att 90 ha skogsmark overfordes till Skinnarebo 2:8.
Flera servitut bildades i samband med regleringen, ett av dessa var servitut 0680K-
3866.3:

Ratt att for utfart nyttja befintliga vagarna C, D och E. Vagunderhallet skall
utforas av belastad fastighets &gare. Till forman for: Skinnarbo2:7 Belastar:
Skinnarbo2:8

I det avtal om fastighetsreglering vilket sakdgarna uppréttat, och som ligger till grund
for ansokan, har avtalats om underhallet av vdgarna. Punkt 11 anger att samtliga
servitutsvagar som omfattas av servitut till forman for Skinnarebo 2:7 skall under-
héllas av agaren till Skinnarebo 2:8. Vidare anges att snorojning och I6pande arbete
skall ombesotrjas av dgaren till Skinnarebo 2:7. | protokollet kan under yrkanden
utlasas att sakdgarna tagit upp frdgan om vad som ingar i drifts och underhalls-
atgarder:

Fragor om vad som ingar i underhall och drift av servitutsvagar berors av
sakdgarna Lantmataren anger vilka skillnader som foreligger enligt
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fastighetshildningslagen, t.ex. ingar snorojning i driftsatgarder. Parterna ar
Overens om att utom forrattningens ram tréffa en dverenskommelse med vissa
fortydliganden.

I redogorelsen bedomer forrattningslantmataren dverenskommelsen punkt 11, i avtal
om fastighetsreglering, som godtagbar med hénsyn till bestdmmelserna i FBL 7:1
andra stycket.

Analys

Servitutet &r typiskt for de 44 servitut jag funnit dar dagaren av den tjanande
fastigheten skall utfora underhall pa den med servitutet avsedda anldggningen. Att
parterna utanfor forrattningen har gjort fortydliganden om vad som skall anses utgor
drift och underhall &r bra da gransdragningen inte ar helt tydlig. Det innebér dock ett
problem att vad som avtalats utanfor forrattningen inte kan goras géallande mot en
eventuell framtida &gare av fastigheterna. Det hade varit en battre 16sning att i
servitutet ange vad som skall utforas av &garen till den tjanande fastigheten. Sjalvklart
maste da dessa atgarder utgora underhall i JB:s bemarkelse. Annars maste parterna
reglera driften i ett avtal utanfor forrattningen.

Typ 2 - Underhdll av annan anldggning

Officialservitut 0192-10/46.11 Terrass

2010 bertérdes Nynashamn Fyren 17, 21 och 22 av en avstycknings- och
fastighetsregleringsatgard. Bland annat bildas fastigheten Nynashamn Fyren 31 vilken
urholkar Fyren 17, 21 och 22. | forrattningen bildas flera servitut bade till forman och
ocksa till belastning for Fyren 31, ett av dessa ar for andamalet terrass. Terrassen ar
belagen pa byggnadskonstruktion inom fastigheterna Fyren 17, 21 och 22 vilka utgor
tjanande fastigheter:

Ratt att behalla, underhalla och fornya befintliga terrasser med tillhérande
anordningar sd som ricke etc. [...] Formdnsfastigheten ansvarar for récke
inklusive infastningar samt for att dagvattenbrunnar och hangrannor &r rena
fran 16v, kvistar och Ovrigt som kan hindra en tillfredsstallande
dagvattenhantering. Takbeldggning, stomme, isolering, tatskikt och andra
anordningar som hor till tatskiktet samt dagvattenbrunnar och hangrannor
tillhér och underhalls av agaren till belastad fastighet. For &garen av
formansfastighet galler: inom servitutsomradet far &garen till férmans-
fastigheten inte forfara sa att angrénsande byggnadsdelar med tillhérande
anordningar skadas eller att arbetet med tillsyn, underhall, reparation och
fornyelse, for agaren av belastad fastighet, vasentligen forsvaras eller
fordyras. [...] Agare av formdnsfastigheten fir inte heller forfara sd att
belastningsforhallanden forandras eller i 6vrigt paverka radande forhallanden
sa att konstruktion, hallfasthet, avrinning, tathet mm &ventyras.
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Servitut gor en tydlig uppdelning nar det galler vilka delar som skall underhallas av
tjanande respektive harskande fastigheter. Tjanande fastighet skall enligt servitutet
underhalla byggnadsstommen, vilken ar nodvéndig for att harskande fastighet skall
kunna tillgodogora sig servitutsformanen.

Analys

Att pa detta satt rakna upp vilka delar som tillhor och skall underhallas av tjanande
fastighet ar typiskt for de 40 servitut jag funnit dér dgaren till tjanande fastighet skall
utféra underhall pa annan anlaggning an den med servitutet avsedda. Det &r bra att pa
detta satt beskriva var gransen mellan tjanande och héarskandes underhallsansvar gar.
Detta torde minska risken for konflikter mellan fastighetségarna.

Typ 3 - Gemensamt underhdllsansvar

Officialservitut 2081-1632.2 Vag

Borldnge Hansgardarna 5:10 bildades 2002 genom avstyckning fran Hansgardarna
5:8. |1 samband med avstyckningen bildades ett vag servitut till forman for
Hansgardarna 5:10 vilket belastar Hansgardarna 5:8:

Rétt att anvanda ett 6 meter brett omrade for utfart. Underhallet for vagen ska
vara delat mellan den belastade och férmansfastigheten.

Analys

Att pa detta satt reglera hur underhallsansvaret tycker jag ar lampligt, framfor allt i de
fall dar bade harskande och tjanande fastighet skall anvanda sig av vagen. For att
ytterligare gora det tydligt vore det kanske lampligt att i servitutet ange till vilken
standard vagen skall underhéllas. Aven om det inte framgar i detta servitut ligger det
nara tillhands att anta att vagen skall anvandas av bade harskande och tjanande
fastighet. Inget av de servitut jag hittat med underhalls ansvar fér bade tjanande och
harskande fastighet forsoker reglera dven driften. Aven om det inte gar kanske det har
skulle finnas en poang i att kunna reglera det. Dock kanske det séllan utgor ett
problem da bada parter vill halla vagen farbar.

Typ 4 - Ej tilldtna regleringar med positiva prestationer

Da dessa servitut enligt mig gar over gransen for vad som kan anses tillatet ar de
kanske de fall som &r intressantast att titta narmre pa. Dessa ar ocksd en storre
spridning i sin utformning, darfor har jag valt att titta pa nagot fler servitut av denna

typ.

Akt 0186-04/19, Lidingd Vasterbotten 19

Liding6 Vésterbotten 19 och 18 genomgick 2005 en fastighetsreglering i syfte att dela
upp de pa fastigheterna forlagda bostadshusen och kommersiella lokalerna. JM AB
var vid tiden for regleringen lagfaren agare till bada fastigheterna, men Vésterbotten
18 dgdes av Brf Torsviks Torg genom kop. Uppdelningen innebér att VVasterbotten 19
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utgdrs av en 2D-fastighet som urholkas av 3D-fastigheten Vésterbotten 18. Ett stort
antal rattighetsforhallanden reglerades mellan de bada fastigheterna, dessa regleringar
ar gjorda med official- och avtalsservitut. Av dessa servitut ar nagra intressanta
utifrdn vilka positiva prestationer som alaggs tjanande fastighet i servituts-
forhallandet.

Officialservitut 0186-4/19.12 Passage

Ratt for Vasterbotten 19 att inom Vasterbotten 18 anvanda trapphus, hissar
och passage for forbindelse till egna utrymmen inom plan 01-04./...] Ansvar
for drift och underhdll aligger Vasterbotten 18

Officialservitut 0186-4/19.13 Passage

Ratt for Vasterbotten 18 att inom Vasterbotten 19 anvénda utrymme (passage)
for forbindelse mellan egna utrymmen inom plan 02.[...] Ansvar for drift och
underhall &ligger Véasterbotten 19.%°

Officialservituten innebér att tjanande fastighet alaggs ansvara for drift och underhall
av det i servitutet asyftade anlaggningarna. Utformningen av servituten uppfyller
kraven i FBL 7:1 som tillater att positiva prestationer tas in i servitutet vid
overenskommelse men strider mot JB 14:1 dér det anges att endast underhallet kan
regleras som del av servitut. Den beddmning som da maste géras & om underhalls-
momentet dr det helt uppenbart dominerande inslaget i upplatelserna, vilket skulle
innebéra att dven driftmomentet kan godtas som del av servituten. Det &r svart att
gora en sadan beddmning utifran beskrivningen av servitutet. Vad skall raknas till
underhall och vad skall ses som drift? Det torde vara sa att utrymmena kraver bade
stadning och belysning utdver vad som kravs for att byggnaden skall bestd om
héarskande fastighet skall kunna tillgodogdra sig servitutsformanen.

Analys

Den del som i dessa servitut reglerar drift far antas utgora en relativt stor belastning
pa tjanande fastighet. Drift ansvaret av hissar maste anses sarskilt betungande. Om
tillgangen till hiss och trappor skall kunna sékras med servitut vi 3D-
fastighetsbildning maste driften av trapphusen och framforallt hissen att regleras. For
att reglera detta ar parterna hanvisade till att avtala om detta i ett separat avtal utanfor
forrattningen eller bildandet av en gemensamhetsanldggning. | de bildade servituten
ingar drift och underhallsmomentet ar inte uppenbart dominerande, dessa servitut ar
bildade i strid med géllande ratt.

Avtalsservitut 01861M-06/16302.1 Gardsutrymme m.m.

Agaren till den tjanande fastigheten upplater servitut forr innergard med
angdring, en (1) markparkeringsplats for handikappade, brandgata och

3 Akt 0186-4/19.12
% Akt 0186-4/19.13
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uppstallningsplats for brandfordon, plantering, belysning och rétt att stalla
upp byggnadsstallningar vid byggnadsarbeten [...] till formdn for dgaren till
hérskande fastigheten®

Reglering av drift, underhdll och ersattning med anledning av
servitutsupplatelsen enligt § 1 ovan framgar av avtal i bilaga 2.%’

Upplataren skall svara for stadning och drift samt I6pande och periodiskt
underhall av i foregaende stycke angivna funktioner. Drift och underhall ska
utféras sa att anordningarnas skick och funktionsduglighet sa langt som
majligt och rimligt bibehalles.®

Avtalsservitut 01861M-06/16303.1 Garage

Agaren till den tjanande fastigheten upplater servitut avseende femtiosex (56)
stycken parkeringsplatser i garage under mark/...] till forman for dgaren till
den héarskande fastigheten. | servitutet ingar aven rétt att nyttja in o utfart,
nedfartsramp och korytor i garage [...J%

Reglering av drift, underhall och erséattning med anledning av
servitutsupplatelsen enligt § 1 ovan framgar av avtal i bilaga 2.

Upplataren tillhandahaller Garaget inklusive garageport (tva(2) stycken) med
kortlasare, ytskikt och slitlager pa golv, ventilation, belysning,
garageskyltning, markering av parkeringsplatser och stadning.

Upplataren skall ansvara for drift samt I6pande och periodiskt underhall av i
foregdende stycke angivna garagefunktioner. Drift och underhall ska utforas sa
att anordningarnas skick och funktionsduglighet sa langt som mojligt och
rimligt bibehalles.**

Avtalsservituten ar inskrivna och alagger tjanande fastighet att ansvara for driften av
innergard samt garage for 56 parkeringsplatser. Servituten innebar en stor belastning
pa den tjanande fastigheten.

Analys
Hér &r det intressant att gora en jamforelse med NJA 2007 s.120 vilket jag refererat
under teoriavsnittet. D& som har var det JM AB som ansokt om inskrivning. Det

% § 1 Servitutsavtal Gardsutrymme m.m 01861M-06/16302.1
%7 § 2 Servitutsavtal Gardsutrymme m.m 01861M-06/16302.1
% § 2 Avtal om drift, underhdll och erséttning avseende servitut fér innergard m.m 01861M-
06/16302.1
% § 1 Servitutsavtal Parkering 01861M-06/16303.1
“0°§ 2 Servitutsavtal Parkering 01861M-06/16303.1
*§ 2 Avtal om drift, underhdll och ersattning avseende servitut fér garage 0186I1M-
06/16303.1
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servitut som da nekades inskrivning har stora likheter med hur servituten ovan
utformats. Formuleringarna ar mycket lika men i servituten ovan finns dock inget
reglerat om sndrdjning och halkbekdmpning. Med stéd av NJA 2007 s.120 kan
avgoras att i detta servitut &r atminstone till 6vervagandedel stadningen att betrakta
som drift. Fragan &r da om det faktum att i detta servitut inte reglerats snorojning och
halkbekdmpning innebar att driften skall anses sa underordnad underhallet att det
skall tillatas. Jag tror att den andel drift vilken domstolen skulle tillata & mycket liten.
Det ar svart att i detta fall bedéma hur domstolen skulle resonera angaende driften.
Sarskilt med tanke pa att domstolen i NJA 2007 s.120 sade att stadningen till
overvagande del utgor drift, det innebér att del av stadningen skulle utg6ra underhall.
Det forefaller for mig en battre 16sning att inratta en gemensamhetsanlaggning.

Akt 0180K-2001-10499, Stockholm Cyklonen 1

Stockholm Cyklonen 1, som dd &gdes av AB Boratt*’, samt Cyklonen 2 och
Hammarbyhgjden 1:1 som &gdes av Stockholms kommun genomgick 2001 en
fastighetsreglering i syfte att mojligora bostadsbebyggelse pa Cyklonen 1. | samband
med fastighetsregleringen bildas ett officialservitut for att at Stockholms kommun
sakra ratten till allmangangvag. Detta genom att ge servitutsratten & kommunens
fastighet Hammarbyhdojden 1:1.

Servitut 0180K-2001-10499.1 vilket bildades till forman for Hammarbyhojden 1:1
och belastar Cyklonen 1 formulerades som foljer:

Ratt att bibehalla och nyttja gangvéag inom det med 1sv markerade omradet pa
kartbilaga KAL.

Den belastade fastigheten (Cyklonen 1) ansvarar for anldggandet och framtida
underhall av gangvéagen.

Det omrade som i servitutsbeskrivningen benamns som 1sv &r ca 25x3 meter.
Servitutet innebar alltsa en skyldighet for belastad fastighet att anlagga en 25 meter
lang gangvag. Enligt forrattningslantmataren som genomforde regleringen fanns det
mellan parterna en muntlig 6verenskommelse om att belastad fastighet skulle sta for
anlaggandet. Detta berodde till stor del pa att harskande fastighet var medlem i en
gemensamhetsanlédggning vilken skulle anldgga en védg i direkt anslutning till
servitutsomradet. Det skulle da vara lampligt att i samband med anlaggandet av végen
4ven anlagga gangvagen.* Aven underhdllet &lades i servitutet att belasta tjanande
fastighet.

Analys

Enligt min mening finns det i detta fall en stor praktisk fordel i att lata den tjanande
fastigheten anlagga den i servitutet avsedda gangvagen, men da lagstiftningen inte
tillater detta borde det inte regleras i servitutet. D& parterna var Gverens om att dgaren
till tjanande fastighet skulle anldagga gangvagen finns det inget hinder mot att skriva

“2 Del av JM koncernen, AB Boritts hemsida
** De-maré, Bjorn; Forrattningslantmatare kommunala lantméterimyndigheten Stockholm
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ett separat avtal mellan AB Borétt och Stockholms kommun vilket reglerar
anlaggandet av gangvagen. Att i ett separat avtal reglera anldggandet innebar inte
samma problem som att reglera driften av ett servitut, detta da anlaggandet sker i
borjan av servitutsforhallandet och inte behdver goras géllande mot en framtida &gare.
Att i servitutet reglera underhallet av gangvéagen sa som gjorts ligger inom vad lagen
tillater. Dock skulle det enligt min mening vara lampligt att i beskrivningen géra en
tydlig definition av vad som é&r att betrakta som underhall, sarskilt da gransdragningen
mellan drift och underhall ar svar att gora. Att gora en tydlig definition av vad som &r
att se som underhall &r sarskilt viktigt om Cyklonen 1 i framtiden byter &gare, och att
denne da tydligt kan se vad som avses med underhall.

Akt 0180K-2001-09820, Stockholm Tvalen 4

Stockholm Tvalen 4, som &gs av Lararforbundet, samt Stora Essingen 1:87 som &gs
av Stockholms kommun genomgick 2001 en fastighetsreglering i syfte att uppna
overensstammelse med da géllande detaljplan. For att sakra kommunens rétt att nyttja
de omraden i detaljplanen utlagda som tillgénglig for allmén géngtrafik* bildades tvé
officialservitut. Bada servituten ar bildade till forman for Stora Essingen 1:87 och
belastar Tvalen 4.

Officialservitut 0180K-2001-09820.2 Allméan gangtrafik

Ratt att nyttja omrade 2sv pd marken for allman gangtrafik. Agaren till
belastad fastighet ansvarar for drift och underhall.

Officialservitut 0180K-2001-09820.3 Aliman gangtrafik

Ratt att nyttja trappforbindelse pd marken inom omrade 3sv for allman
gangtrafik till en bredd av minst 1.5 meter.

Agaren till belastad fastighet ansvarar for drift och underhall inklusive
belysning av trappforbindelsen.

Analys

Bada officialservituten innebar att tjanande fastighet alaggs ansvara for drift och
underhall av anlaggningar for gangtrafik. Att reglera underhallsansvaret sa som gjorts
i servituten ar tillatet enligt géallande ratt. Regleringen av drift, som maste antas
innefatta skyldighet att vintervaghalla gangvagarna samt att sorja for driften av den
belysning som anges i servitut tva kan endast tillatas om det star som helt uppenbart
att underhallsmomentet ar det dominerande inslaget i upplatelsen. Det &r enligt min
mening sa att driftmomentet i dessa servitut utgor en stor belastning pa tjanade
fastighet och en vasentlig del av upplatelsen. Darfor anser jag att dessa servitut inte
kan bildas med gallande ratt.

“ Detaljplan 2000-10654-54
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3.1.3 Sammanfattade intervjuer

Caj Larsson E.ON Sverige AB

Jag tagit upp fragan om positiva prestationer i servitut med Caj Larsson pa E.ON:s
avdelning for markjuridik. Enligt honom anvander sig E.ON ytterst sdllan av positiva
prestationer da de skriver avtals servitut. Det forekommer framst da de skall inhysa
anlaggning i annans byggnad och avser da yttre underhdll av byggnaden. Inre
underhall, uppvarmning och ventilation skéter E.ON normalt sjalva. UtGver det anser
Larsson att ta in positiva prestationer om underhall av vag skulle kunna vara lampligt,
dven om E.ON inte reglerar detta i sina avtal. De ndjer sig med att ratten till att ta vag
regleras i avtalet. Underhallet regleras fran fall till fall och utgor sallan ett problem.
Om vagen ej vintervaghalls anser Larsson att det ar E.ON:s bekymmer och nagot som
skulle utgdra en allt for stor belastning pa tjanande fastighet. Da i nagot enstaka fall
tagit in positiva prestationer i servitutet har det hant att de stott pa problem vid
inskrivning. Detta da IM ansett att de Overtratt reglerna i JB, yttre underhall av
byggnad innebar dock inga problem vid inskrivning. Larsson kanner inte till nagot
fall dar det forekommit att E.ON tagit in positiva prestationer da man ansokt om
officialservitut, detta framst da E.ON mycket séllan anvéander sig av officialservitut.

Ann Wallberg bolagslantmatare JM AB

Jag har under arbetet stott pa flera servitut dar JM varit lagfaren agare till antingen
tjanade eller harskande fastighet. Aven i NJA 2007 s.120 var det JM som 6verklagade
beslutet om nekad inskrivning. Jag tog darfér kontakt med Ann Wallberg som &r
bolagslantméatare pa JM och var med och skrev de servitutsavtal som nekades
inskrivning i NJA 2007 s.120. Enligt Wallberg var anledningen till att fragan om
inskrivning drev sa langt i ratten att IM tidigare tillatit servitutsavtal som det da
nekade. Hon haller med om att det svara &r att vet var gransen gar mellan drift och
underhall. Wallberg tyckte inte vid tiden for avgorandet att denna fraga blev fullt
klarlagd. Helst hade JM onskat att parkeringsfragan skulle ha reglerats med ett
hyresavtal men for att forrattningslantmataren skulle tillata avstyckning av bostads-
fastigheterna skulle inte parkeringsfragan kunna vara I6st med hyresavtal. Denna
nojde sig da med de avtalsservitut som forsokte inskrivas. Efter domen i NJA 2007
5.120 skrevs ett nytt servitutsavtal dar driften hade plockats bort fran avtalet, detta
avtal skrevs da in. Det var da inte langre JM som var dgare av fastigheterna. Utanfor
servitutet slots ett avtal som reglerade de olika drifts delarna. Det finns enligt
Wallberg en pedagogisk svarighet i att forklara skillnaderna mellan ett servitut och
deltagande i en gemensamhetsanldggning. JM anvander sig idag av gemensam-
hetsanlaggningar for att reglera sadana forhallanden som har gjordes med servitut,
mycket pagrund av de erfarenheter de fick utifran avtalsservitutet ovan.

3.2 Ledningsratt

Det &r inte mojligt att gora en sokning i FR efter ledningsratter pa samma satt som jag
gjort for servitut. Darfor har jag kontaktat flera lantméterikontor och fragat om det
kanner till nagon ledningsratt dar det tagits in positiva prestationer for belastad
fastighet. Ingen av de tillfragade kanner till nagon ledningsratt dar sa varit fallet. |
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nagra av svaren sags att det torde vara ovanligt och nagon svarade att det i
normalfallet vore olampligt.

For att ytterligare utoka sokandet efter ledningsratter kontaktade jag Carl-Erik
Solscher, ledningsrattsexpert pa Lantmateriet i Gavle. Inte heller han kanner till nagra
ledningsratter dar belastad fastighet skall utfora positiva prestationer. Han séger att
det sannolikt &r mycket ovanligt, och att det ocksa sa skall vara.

Pa ledningsréattshavarsidan har jag bland annat diskuterat frigan med Caj Larsson pa
markjuridik E.ON. Han kénner inte till nagon ledningsratt dar E.ON velat ta in denna
typ av positiva prestationer i ledningsratten. Larsson tycker dock att det i lednings-
ratter kan vara lampligt att kunna reglera exempelvis yttre underhall av byggnad. Om
det ar sa att positiva prestationer ar tillatna i ledningsratter och det dnda sattet att 16sa
lokaliseringen skulle vara med ledningsratt i byggnad tycker Larsson att det vore
lampligt att forrattningslantmataren kunde ta beslut om detta utan medgivande fran
agaren till belastad fastighet. Om det yttre underhallet av byggnaden misskotts kan
det leda till att ledningsratten inte kan nyttjas. Vidare vore det ingen praktisk 1ésning
om ledningsrattshavaren maste sta for delar av det yttre underhallet pa byggnaden da
man bara nyttjar en mindre del av byggnaden.

Da jag inte hittat nagon ledningsratt dar belastad fastighet alagts utféra positiva
prestationer konstruerade jag en exempelansdkan om ledningstratt dar tjanande
belastad fastighet alaggs utfora positiva prestationer. Denna exempelansokan
skickade jag till forrattningslantmatare och bad dem ta stéllning till hur de skulle
agera pa ansokan. Forutsattningarna sattes som foljer:

Det inkommer en ansbkan om ledningsratt avseende mobilmast med
tillhérande teknikbod. Masten skall placeras i ett omrade dar den belastade
fastighetsagaren bedriver aktivt skogsbruk. Fram till den plats dar masten skall
placeras leder en skogshilvag vilken fastighetsagaren aktivt anvander i
skogsbruket. Bolaget som ansoker om ledningsratten vill anvanda skogsvagen
for att utfora underhall och reprationer av masten efter det att den uppforts.
For att sékra att vagen halls i sddant skick att det gar att ta sig fram till masten
har bolaget kommit 6verens med markagaren om att det i ledningsratten skall
inga att agaren till den belastade fastigheten skall underhalla skogsvagen sa
att det ar majligt for bolaget att ta sig fram till masten. Det ar alltsa endast
underhall av vagen som avses

Den forsta fragan galler om forrattningslantmataren skulle ta med underhallsansvaret
i sitt ledningsréattsbeslut.

Den absoluta merparten av de forrattningslantmatare jag tillfragat anser inte att det
finns nagot hinder att ta in underhallsansvaret i det fall parterna &r Gverens. Nagra
skulle forstka Overtala parterna om att avtala om detta utanfor forrattningen, men om
parterna fortsatt vill att det tas in i ledningsratten skulle man gora det. Ytterligare
nagon tycker da att det skall tas med som ett avtalsoverskott. En forrattnings-
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lantmatare anser att det inte finns nagon majlighet att ta in underhallsansvaret i
ledningsratten. Detta med motiveringen att ersattningsbeslutet enbart kan avse en
engangssumma. Det finns da ingen majlighet att bestamma en arlig ersattning som
ska tacka arligt underhall.

Vidare fragade jag om forrattningslantmataren gjort samma bedémning om &garen till
den belastade fastigheten mottsatt sig underhdllsansvaret. Men att den belastade
fastigheten skulle da ersattas for detta i ersattningsbeslutet.

Ingen av de tillfragade forrattningslantmatarna skulle ta in underhallsansvaret i
ledningsratten om inte parterna var Overens. Flera tyckte att det gick att gbra en
analogi med FBL 7:1, som inte tillater att liknande underhallsansvar tas in i
officialservitut utan medgivande fran agaren till den tjanande fastigheten.

Sist fragade jag om beslutet i det forsta fallet hade paverkats av parterna kommit
Overens om att den belastade fastigheten aven skulle ansvara for vintervaghallningen.

Har skiljer sig svaren at mer an pa tidigare fragor. Det finns de som inte anser att
vintervaghallningen gar bra att ta in i ledningsrattsbeslutet. Men de flesta tycker att
vintervaghallningen utgor drift och skall darfor inte tas in i ledningsratten. Nagon ar
mer osaker pa om vintervaghallningen utgor drift men anser att den inte kan tas in i
ledningsrattsbeslutet om det skulle visa sig vara sa.
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4 Analys

4.1 Géallande ratt

Vad som &r gallande ratt nar det kommer till tjanande fastighets positiva prestationer,
vid servitut och ledningsratt, ar inte helt sjalvklart. Darfor har jag valt att ta med &ven
denna del i analysen. Jag har redan under avsnittet teori gett utryck for vissa egna
tolkningar av vad som ér att se som gallande rétt. Jag skall i denna del av analysen
sammanstalla de tolkningar jag gjort i teori avsnittet, tillamans med information fran
den genomfdrda undersokningen.

4.1.1 Servitut

Avtalsservitut

JB har i lagtext gjort det tydligt att underhall kan tilldtas belasta den tjanande
fastigheten men tillater inte drift. L&ser man propositionen till JB ar denna
gransdragning inte lika tydlig. Da skall drift tillatas belasta den tjanande fastigheten
om det ar sa att underhallet ar helt dominerande. Sa var gar gransen, hur mycket drift
kan tillatas i forhallande till underhallet. For att avgor denna fraga &r det jag har att ga
pa rattsfallet NJA 2007 s.120, vilket finns beskrivet i teoridelen. Det ar svart att dra
nagra andra slutsatser fran domen an att underhallet i detta fall inte var helt
dominerande i forhallande till driften. Alltsa &r inte ett atagande att sta for ytskikt,
slitlager pa golv, asfalt, ventilation, belysning, garageskyltning, markering av
parkeringsplats helt dominerande i forhallande till snoréjning och halkbekampning
samt stadning. Men var den tilldtna gransen for forhallandet mellan underhall och
drift skall dras maste nog provas ytterligare i domstol for att bli helt klart.

Det blir dnnu svarare att bedoma hur mycket drift som kan tillatas i forhallande till
underhallet da gransdragningen mellan vad som ar underhall och drift inte ar
sjalvklar. Det ar denna gransdragning som &r den stora svarigheten da det galler
positiva prestationer vid servitut och ledningsratt. Nagot som &dven bekraftats av Ann
Wallberg bolagslantmatare pa JM AB. For att klargora var denna gransdragning gar
har jag tittat ytterligare pA domen NJA 2007 s.120 samt Yttranden i fallet och dven
definitioner i annan lagstiftning. Lantmateriverkets yttrande i malet sammanfattar
gransdragning mellan drift och underhall som de atgarder vilka ar kopplade till att
bevara och halla garageanlaggningen i sadant skick att servitutsratten kan utovas.
Lantmateriverket ansdg da att ventilation, uppvarmning och stadning gar att harora till
underhall om omfattningen ar sadan som kravs for att bevara anlaggningens skick.
Awven belysning, vilken kravs pa grund av sikerhetskrav eller ledbelysning, skall da
anses utgora underhall enligt JB. HD féljer den beddmning som gjordes av
Lantmateriverket, dock med viss tveksamhet, och anser att i varje fall snéréjning och
halkbekampning samt till dvervagande del stadning maste hanforas till drift. Det
innebar att Gvriga ingdende moment skulle kunna utgdora underhall. Ytterligare
ledning kan fas genom att titta pa hur drift och underhall definieras i annan
lagstiftning. Enligt VagL definieras underhall som en del av véagens drift. Detta gor
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det svart att andvanda VagL for att definiera vad som utgor underhall och vad som
utgor drift. Intressantare ar att titta pa hur man valt att definiera underhall i nya PBL
som tradde i kraft 2010. Underhall har i lagtext definierats som en eller flera atgarder
som vidtas i syfte att bibehalla eller aterstalla en byggnads konstruktion, funktion,
anvandningssétt, utseende eller kulturhistoriska varde. Att underhall har definieras
som atgard i syfte att bibehalla byggnads konstruktion, funktion och anvandningsatt
stdammer 6verens med den definition gjord av lantméteriverket i ovan namnda
yttrande. Och da dven med den bedomning HD gér i NJA 2007 s.120. Det ligger nara
tillhands att vilja gora en analog tillampning av denna definition pa JB.

Nar jag tittar pa de utlanden som gjorts av departementschefen i JB:s proposition
1970:20 tillsammans med HD:s avgdérande i NJA 2007 s.120 goér jag beddmningen att
det i avtalsservitut kan tas in skyldighet for dgaren till tjanande fastighet att utféra
sadana atgarder som kravs for bevarande av anlaggnings skick och funktion. Exempel
pa detta & uppvarmning och ventilation till den niva som kravs for anlaggningens
bevarande. Aven grovstadning kan har ses som underhdll. 1 bedémningen har jag
aven tagit in Lantmateriverkets yttrande i malet NJA 2007 s.120 tillsammans med
PBL:s definition av underhall. | avtalsservitutet kan aven drift tillatas om det ar
uppenbart att underhallet ar det helt dominerande. Dock torde andelen drift som kan
tillatas vara mycket liten i forhallande till underhallsansvaret.

Officialservitut

Positiva prestationer tillats aven vid officialservitut, enligt lagtext ar en forutsattning
for detta att &garen till tjanande fastighet godtar detta. Skall da samma typer av
positiva prestationer kunna tas in i officialservitut som i avtalsservitut. | propositionen
till FBL diskuteras positiva prestationer utifran den regel som da fanns i ServL 2 8.
Det som gallde for positiva prestationer enligt ServL 2 § skulle da i motsvarande
ordning galla &ven for officialservitut, om &garen till tjanande fastighet medgav detta.
Da ServL ersattes av JB fick regeln i ServL 2 § en mottsvarande regel i JB 14:1. Da
ServL upphorde att gélla anser jag att reglerna i JB om tjanande fastighets positiva
prestationer istéllet skall anses gélla for officialservitut i samma ordning. Dock finns
en viktig skillnad mellan avtals- och officialservitut, vid avtals servitut kan avtalas om
periodisk ersattning, denna mojlighet finns inte vid officialservitut. Detta bor
foranleda viss forsiktighet nar detta galler hur stor belastning som alaggs den tjanande
fastigheten i form av positiva prestationer.

4.1.2 Ledningsrétt

Vad som galler for belastads fastighets positiva prestationer vid ledningsrétt berdrs
inte i lagtext. Dock gor departementschefen utmalanden om positiva prestationer i
propositionen till LL. De uttalanden som gors innebdr enligt mig att grundreglerna for
positiva prestationer vid ledningsratt ar de samma som vid avtalsservitut. Det ar alltsa
endas underhéll som kan regleras i ledningsratten. Aven hér galler undantaget att en
atgard som ocksa ar av betydelse for driften kan godtas om det ar uppenbart att
underhallsmomentet ar det helt dominerande. Vidare gor departementschefen
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uttalanden som gér méjligheten att ta in positiva prestationer i ledningsratten nagot
sndvare. Dessa uttalanden innebér att manga positiva prestationer vid ledningsratt ar
av mer personlig natur och bor ofta knyttas till fastighetsagarens person snarare an
fastighet. Ytterligare forsiktighet tycker jag foranleds av att det i avtalsservitut finns
en majlighet till periodisk ersattning. Denna mdjlighet finns inte i ledningsrétten
ersattningen skall erldggas i samband med forréattningens avslutande.

Svaren pa den exempelansokan jag skickade ut till forrattningslantmatare visar att de
flesta forrattningslantmétare ar villiga att ta in positiva prestationer i ledningsratten
om &garen till belastad fastighet medger detta. Dessa anser alltsa att det inte finns
nagot hinder mot att ta in positiva prestationer for belastad fastighet i ledningsratten.

4.1.3 Lantméatarens mojlighet att besluta om belastad fastighets positiva
prestationer vid ledningsratt

I den undersckning jag gjort ansag ingen forrattningslantméatare det mojligt att besluta
om belastad fastighets positiva prestationer utan medgivande fran égaren. Det gjordes
analogier med FBL 7:1. Jag skulle hellre vilja gtra en analogi med JB 14 kap. Det
som sdgs om positiva prestationer i propositionen till LL syftar hela tiden tillbaka till
reglerna i JB. Darfor bor inte den belastade fastigheten kunna bindas till att utféra
positiva prestationer i en vidare man an enligt JB. Servitut enligt JB bildas genom
frivilliga 6verenskommelser, parterna ar alltsd 6verens om de positiva prestationer
som alaggs tjanande fastighet. Darfor bor kravet vara att parterna ar 6verens dven i
ledningsrattsfallet. Denna standpunkt tycker daremot starks av hur lagstiftaren valt att
hantera positiva prestationer i tvangsfallet officialservitut, som da sker i FBL 7:1. Dar
tillats inte positiva prestationer belasta tjanande fastighet utan &garens medgivande.
Svaren jag fick pa min exempelansokan, vilken innefattade positiva prestationer,
visade att ingen av de tillfragade forrattningslantmatarna var villig att ta in positiva
prestationer om &garen till den belastade fastigheten mottsatter sig detta. Detta tyder
ytterligare pa att forrattningslantmataren inte har nagon mojlighet att besluta om
positiva prestationer utan medgivande fran &garen till belastad fastighet.

Caj Larsson pa E.ON framforde en synpunkt om att da anlaggning inhyses i byggnad
finns det klara fordelar med att den belastade fastigheten far ett underhallsansvar. Jag
ar beredd att halla med honom om detta, om det yttre underhallet av byggnaden inte
skots kan majligheten att nyttja ledningsratten forsvinna. Underhallet kommer i detta
fall inte 6ka till foljd av ledningsratten utan det handlar enbart om ett sakerstallande
om att fastighetségaren inte misskoter det underhall som normalt skulle genomforas.
Att ledningsrattshavaren skall sorja for delar av det yttre underhallet vore inte heller
en praktisk losning. | det fall ledningsratten bildas mot mark&garens vilja ar det
mycket osannolikt att dgaren frivilligt kommer godta ett underhallsansvar. Det finns
alltsa fordelar med att forrattningslantmataren skulle kunna ta in underhallsansvar i
ledningsratten utan medgivande fran &garen till belastad fastighet.
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Som lagstiftningen ser ut idag anser jag inte att det finns nagon majlighet for
forrattningslantmataren att ta in underhallsansvaret utan medgivande fran &garen till
belastad fastighet.

4.2 | vilken omfattning anvands positiva prestationer?

4.2.1 Servitut

Den sokning jag gjort i FR gav en lista pa totalt 155 servitut dar agaren till tjanande
fastighet skall utfora positiva prestationer. Jag tror inte detta pa nagot satt &r en
uttémmande lista pa de servitut vilka innehaller positiva prestationer. Redan i den
forsta sokningen i FR har de servitut dar inte ordet underhall anvands fallit bort, detta
kan vara servitut dar det istallet definierats vilka positiva prestationer &garen till
tjanande fastighet skall utfora. Aven de avtalsservitut vilka inte inskrivits har fallit
bort. Denna s6kning ger en béattre bild av hur positiva prestationer anvands i servitut
an i vilken omfattning de anvands. Men dven om jag enbart hittat en liten del av alla
servitut vilka innehaller positiva prestationer sa blir det totala antalet litet i for-
hallande till hur manga servitut som finn i FR. I intervjuer med E.ON och JM AB har
det visat sig att de sdllan anvander sig av positiva prestationer i avtalsservitut, nar det
géller officialservitut sker det egentligen aldrig.

Min bild ar att det i fa servitut tas in positiva prestationer vilka belastar tjanande
fastighet. Och da det gors gar de positiva prestationerna inte séallan langre an vad
lagen tillater.

4.2.2 Ledningsratt

Jag skickade ut en forfragan om ledningsratter dar belastad fastighet skall utfora
positiva prestationer till flera statliga lantmaterikontor. Ingen av de forréttnings-
lantmétare jag fick svar ifran kande till ndgon ledningsratt dar belastad fastighet skall
utfora positiva prestationer. Flera av dem uttryckte att det borde vara mycket ovanligt
att det forekommer. Aven Carl-Erik Sélscher ledningsrattsexpert pa lantméteriet i
Gavle anser att detta maste vara nagot mycket ovanligt. Inte heller han har stott pa
ledningsratter dar detta forekommit. Inte heller nagon annan jag kommit i kontakt
med under arbetet med detta examensarbete har kant till ndgon sadan ledningsratt.
Svaren pa den exempelansokan jag skickade ut till forrattningslantmatare visar att de
flesta forrattningslantmatare ar villiga att ta in positiva prestationer i ledningsratten
om agaren till belastad fastighet medger detta. Sannolikheten att detta skulle ha skett
om nagon ansokt om det ar alltsa stor.

Det torde vara sa att dven om det ar mojligt att ta in positiva prestationer for den
belastade fastigheten i ledningsrattsbeslutet sa forekommer detta mycket sparsamt om
alls. Kanske ar det sa att dessa fragor regleras utanfor sjalva ledningsratten vid behov
eller tas med som avtalséverskott.

46



Positiva prestationer for tjanande fastigheter vid servitut och ledningsrétt

4.3 Hur anvands positiva prestationer?

4.3.1 Servitut

Den sokning jag gjorde i FR efter servitut dar tjanande fastighet belastas med positiva
prestationer har gett en bild av for vilka andamal detta sker. Positiva prestationer vid
servitut anvands i stor utstrackning for att reglera underhallet av olika typer av
kommunikations ytor, inte sallan gar servituten har lite langre an vad lagen tillater
och reglerar dven driften av anlaggningen. Ytterligare ett omrade dar positiva
prestationer anvands &r fOr servitut ar i samband med 3D-fastighetsbildning. Har
forkommer ofta servitut vilka avser underhall av inte sjdlva anlaggningen utan
byggnadsdelar vilka kravs for att harskande fastighet skall kunna utnyttja servituts
ratten. Men &ven hér forekommer servitut mer ratt att ta vdg inom byggnad dar
tjanande fastighet skall sta for underhallet och inte sallan driften.

| servitutsbeskrivningarna gors néstan alltid en valdigt generell beskrivning av vad
den tjdnande fastigheten skall utfor for positiva prestationer. De typexempel jag tagit
upp i undersokningsdelen kan fungera som exempel pa hur servitutsbeskrivningen ser
ut.

Tittar vi pa den forsta typen av servitut, servitut dar agaren till tjanande fastighet skall
utfora underhall av den med servitutet avsedda anlaggningen, ar andamalet for
servitutet nastan uteslutande kommunikationsytor. Underhallet regleras nastan alltid
mycket kort i beskrivningen, sallan mycket mer an att tjanande fastighet skall sta for
underhallet. Jag hittar inga servitut dar det anges till vilken standard vagen skall
underhallas eller vad som avses med ordet underhall. Vad som avses med underhall
kanske inte sa svart att faststalla just nar det handlar om végar, men flera av servituten
avser underhalla av del av byggnad exempelviss trapphus och hiss. Aven har anges
endast i beskrivningen att tjanande fastighet skall sta for underhallet. | dessa fallen &r
det betydligt mer komplicerat att avgora vad som skall anses utgér underhall. Enligt
min mening torde det vara sa att tjanande och hérskande fastighet ofta kommer ha
skild uppfattning om vad som innefattas i begreppet underhall. Det vore enligt min
mening lampligt att géra en upprakning av vad som ingar i underhéllet av an-
laggningen. Aven om fastighetsagarna ar Gverens vid forrattningen kan ett dgarbytte
leda till konflikter i framtiden.

Den andra typen av servitut, dar dgaren till tjanande fastighet skall utféra underhall av
annan anlaggning 4n den som avses med servitutet, har uteslutande dndamalet att
tillgodogora sig utrymme i byggnad. Sa som rétt att ha ventilationssystem, innergard
ovan underjordisk anlaggning, ledningar och terrass. Dessa forkommer ofta i
samband med 3D-fastighetsbildning. Beskrivningen av dessa servitut skiljer sig pa sa
sétt att det ofta mycket utférligt har angetts vad som avses med de positiva
prestationerna. Det terrass servitut jag tittat pa i undersokningsdelen, Officialservitut
0192-10/46.11, utgor ett bra exempel pa hur det brukar se ut. Att pa detta satt tydligt
ange vad som avses med de positiva prestationerna torde enligt min mening minska
risken for framtida konflikter. Framforallt kan en framtida ny &gare enkelt utldsa vilka
skyldigheter denne har.
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Den tredje typen av servitut, dar tjdnande och hdrskande fastighet gemensamt skall
svara for underhdllet, har till storsta del andamalen vég, parkering och utfart men
dven vatten och avlopp forekommer. Aven har &r beskrivningen mycket sparsamt
formulerad. Officialservitut 2081-1632.2 for vag vilket jag tittat pa i undersoknings-
delen &r typiskt for hur beskrivningen formulerats vid denna typ av servitut. Den
anlaggning vilken avses med servitutet kan antas nyttjas gemensamt av harskande och
tjdnande fastighet. Ofta ar anldggningarna hér av relativt enkel teknisk art och i dessa
fall kanske en sa korta beskrivning racker for att reglera underhallet. Den fjarde typen
av servitut, vilka jag anser &r sadana som gar utanfér vad som é&r att anse som
gallande ratt, har i de allra flesta fallen &ndamal gang och cykelvag eller vag. | dessa
servitut har positiva prestationer anvants inte enbart for att reglera tjanade fastighets
skyldighet att sta for underhall utan &ven tagit in moment som utgor drift. Den
harskande fastigheten utgdrs har i de flesta fall av en kommunal gatufastighet. Oftast
ar beskrivningen mycket kort och anger endast att ansvar for drift och underhall
aligger tjanande fastighet. Eftersom andamalet oftast utgors av vag eller gang och
cykelvag far dd med drift antas avses vintervaghallning. Bra exempel pa sadana
servitut ar 0180K-2001-09820.2 och 0180K-2001-09820.3 vilka finns atergivna i
undersokningsdelen. Servitut vilka gar langre an vad lagen medger férekommer aven
vid 3D-fastighetshildning och andamalet &r da att kunna ta sig till och mellan 3D-
utrymmen. Ofta utgérs d& sjalva anlaggningen av trapphus och hissar. Aven har ar
beskrivningen mycket kort sa som ansvar for drift och underhall aligger tjanande
fastighet. | dessa servitut far drift delen antas utgora en mycket stor belastning av den
tjanande fastigheten och da dessa utgors av officialservitut finns ingen mojlighet till
periodisk ersattning. Servituten 0186-4/19.12 och 0186-4/19.13 atergivna i under-
sokningsdelen utgor bra typexempel pa sadana servitut. Det borde enligt mig i de fall
som avser 3D-fastigheter l&mpligare att inratta gemensamhetsanlaggningar.

Jag har &ven hittat ett servitut, 0180K-2001-10499, vilket finns atergivet i
undersokningsdelen, dar tjanande fastighet skall ansvara for anldggandet av den med
servitutet avsedda anldggningen. Detta ar ej tillatet att reglera med positiva
prestationer i servitutet dock tycker jag det finns en poang i att tjanande fastighet
anlagger vagen om denne skall ansvara for underhallet av den. Det finns dock inga
hinder mot att avtala om detta utanfor sjalva servitutet. Det finns da ingen anledning
att vilja ta in det i servitutsupplatelsen.

Av de servitut jag tittat pa har den absoluta merparten en enligt mig en otillracklig
beskrivning av de i servitutet ingaende positiva prestationerna. For att minska risken
for konflikter, framforallt da fastigheter byter agare, rekommenderar jag att i
servitutet gora en utforlig beskrivning av vad som avses med underhall. Sarskilt med
tanke pa svarigheten i gransdragningen mellan drift och underhall.

Pa E.ON anvands positiva prestationer i avtalsservitut, detta framst for att reglera det
yttre underhallet av byggnad dar E.ON inhyser anlaggning. E.ON anvander sig sallan
av officialservitut och behovet av positiva prestationer i dessa fall uppkommer da
inte.
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JM AB anvénde sig tidigare av avtalsservitut déar tjanande fastighet alades utfora
positiva prestationer i form av underhall. Dessa servitut syftade ofta till att séakerstélla
tillgang till parkeringsplats for bostadsfastigheter. Servitut ansags utgora ett béattre
verktyg an gemensamhetsanlaggningar for att hérskande fastigheter inte skulle
behdva ta del av anldggandet och for att de fick en valdigt liten andel i gemensam-
hetsanlaggningen. JM AB reglerade i dessa servitut bade drift och underhall, flera av
dessa servitut har tillatits inskrivas, och gick langre an vad lagen tillit. JM AB har
slutat anvanda sig av avtals servitut dar underhall och drift eller bara underhall
regleras med positiva prestationer. Detta med bakgrund av den erfarenhet de fatt da
de anvant sig av denna losning, sa som i NJA 2007 s.120. De har erfarit att det finns
en pedagogisk svarighet i att forklara skillnaden mellan de olika upplatelseformerna,
dar tjanande fastighet star for underhallet, med periodisk ersattning. Losningen med
avtalsservitut och positiva prestationer anvands inte langre av JM AB. ldag anvénder
de sig av gemensamhetsanlaggningar istallet. Flera av de servitutslésningar som
gjordes dar béade drift och underhéll reglerades i servitut finns kvar idag. Aven om
dessa servitut &r inskrivna har de ingen réttsverkan. Avtalen kan i de flesta fall inte
heller ses som civilrattsligt bindande da en &gardvergang skett i samband med
exploateringens avslutande. Exempel pa sadana servitut ar de i undersokningsdelen
atergivna avtalsservituten 01861M-06/16302.1 och 01861M-06/16303.1.

4.3.2 Ledningsratt

Jag har inte kunnat hitta nagot exempel pa hur belastads fastighets positiva
prestationer anvands i ledningsratt. Da liknade rattigheter regleras med servitut istéllet
for ledningsrétt forekommer denna typ av positiva prestationer. Detta borde innebéra
att det finns ett behov av att kunna reglera dessa fragor dven vid ledningsratt.
Formodligen ar det sa att detta vid behov reglers genom avtals dverskott eller separata
avtal vid sidan av. Detta ar ingen perfekt 16sning da det inte kan goras gallande mot
en eventuell ny dgare. Den exempelansdkan jag tagit fram kan fungera som att
exempel pé& hur positiva prestationer kan anvandas i ledningsratt. Aven det exempel
som tagits upp nar det géller att inhysa anlaggning i annans byggnad med stod av
ledningsratt tycker jag ar ett fall dar det finn en podng att ta in positiva prestationer.
Detta forutsatter att alla parter ar 6verens. Men det &r nog sa att positiva prestationer
for belastad fastighet idag inte anvéands vid ledningsratt. Om lantmataren hade haft
mojlighet att utan markdgarens medgivande besluta om detta kanske det varit
vanligare forekommande.
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5 Slutsatser

Svarigheten nar positiva prestationer skall tas in i ett servitut, oavsett om det &r ett
avtalsservitut eller officialservitut, ar att avgora vilka positiva prestationer som tillats
tas in. Det later simpelt da det i lagtext &r angivet att endast underhall tillats ingd som
del av servitutet, men vad ar underhall och vad é&r drift. Nagon definition av detta gors
verken i JB eller FBL. Det rattsfall som finns att tillga for att avgora fragan innebéar
enligt mig att underhall definieras som sadana atgarder vilka kravs for bevarande av
anléggnings skick eller funktion. Detta stérks enligt mig av en liknande definition av
underhall i PBL. Denna definition leder till att tjanande fastighet kan tillatas sta for
atgarder vilka skulle kunna uppfattas som drift. Definitionen foéranleder att
exempelvis uppvarmning, ventilation och grovstadning till den niva som kréavs for att
anlaggningen skall besta utgér underhall.

Annu svarare blir beddmningen da departementschefens uttalanden i propositionen
innebér att drift kan tillatas belasta den tjanande fastigheten om det &r sa att
underhallsmomentet ar det helt dominerande. S& om det fran borjan ar svart att
bedéma vad som ar drift och vad som &r underhall blir det &nnu svarare nar del av
driften kan tillatas. Men hur mycket drift som kan tillatas i forhallande till underhallet
har jag i detta examensarbete inte kunnat beddma. Det enda som kan ségas &r att det
inte tillats i det rattsfall som funnits tillgangligt. Enligt mig ar andelen drift som kan
tillatas i forhallande till underhall troligtvis ar mycket liten.

Belastads fastighets positiva prestationer vid ledningsrétt regleras inte av lagtext i LL.
Det som finns att ga pa ar departementschefens uttalanden i propositionen. Dessa
diskuteras utifran JB:s regler om positiva prestationer vid servitut. Grundregeln borde
alltsa vara att de positiva prestationer vilka kan tillatas i servitut dven kan tillatas i
ledningsratten. Det vill saga atgarder vilka syftar till bevarande av anlaggnings skick
eller funktion. Dock gors aven uttalanden som far anses foranleda en nagot stérre
forsiktighet. Ataganden fran agaren till belastad fastighet &r oftare av personlig natur
och bor da inte knytas till fastigheten utan till &garens person. Alltsa utgora
avtalsoverskott och inte del av ledningsrattsbeslutet.

Forréattningslantmatarens mojlighet att i ledningsrattsforrattningen ta ett beslut om
positiva prestationer, vilka alaggs dgaren av belastad fastighet utan dennes med-
givande, bedomer jag som sma. Detta da reglerna diskuteras utifran JB dar
avtalsservitut bildas genom 6verenskommelser. | annan tvingande lagstiftning som
FBL har det tydligt uttryckts i lag att medgivande fran &garen till tjanande fastighet
kravs. Men om det i ledningsratten skall kunna alaggas belastad fastighet att utfora
positiva prestationer kanske det vore lampligt att lantmétaren &ven kunde besluta om
detta utan medgivande fran &garen till belastad fastighet, ett exemplet har ar yttre
underhall av byggnad dar i en liten del anlaggning skall inhysas med stod av
ledningsratt.

Den vanligaste anléggning for vilken positiva prestationer forekommer &r olika typer
av kommunikationsytor och underhallet skall da ske av vag, gang och cykelvag,

51



Positiva prestationer for tjanande fastigheter vid servitut och ledningsrétt

trappor, parkeringsplats mm. Min bild &r att tjanande fastighets positiva prestationer
anvands sparsamt vid skrivandet av avtalsservitut och bildandet av officialservitut.
Det kanske kan bero pa svarigheten i att bedéma vad som kan tillatas inga i servitutet.
I ledningsrétt ar det mycket ovanligt att belastad fastighet skall utfér positiva
prestationer om det alls forekommer. Jag har inte hitta ndgon ledningsratt dar sa skett
eller talat med nagon som kanner till att det tagits in positiva prestationer for belastad
fastighet i en ledningsratt. D& jag gjorde en exempelansokan for ledningsratt dar
belastad fastighet skulle alaggas positiva prestationer visade det sig att nasta alla av
de tillfragade forrattningslantmatarna skulle ta in underhall i ledningsrattsheslutet om
parterna var Overens. Men ingen skulle gora det om dgaren till den belastade
fastigheten mottsatte sig att ta in de positiva prestationerna. Ingen skulle heller ta in
atgarder som de ansag utgora drift, alltsd pa samma satt som géller vid servitut. Jag
anser det mycket viktigt att innan positiva prestationer tas in i ledningsratten gora en
prévning om atagandet ar av personlig natur eller nagot som lampligen kan knytas till
fastigheten. Resultatet av denna prévning bor i de flesta fallen bli att atagandet &r av
personlig natur.

Da positiva prestationer belastar tjanande fastighet vid servitut beskrivs oftast de
positiva prestationerna mycket kortfattat. | de flesta fall utrycks det endas som att
tjanande fastighet ansvara for underhall. Undantaget &r servitut bildade i samband
med 3D-fastighetsbildning, dessa har ofta en tydlig upprakning av viket underhall
som skall utforas av tjanande respektive hérskande fastighet. Det &r enligt mig
Onskvart att tydligt uttrycka vilka positiva prestationer som avses i servitutet sarskilt
da gransdragning mellan drift och underhall inte ar sjalvklar. Inte sallan gar servituten
langre i de positiva prestationerna och reglerar aven atgarder vilka ar att anse som
drift. Aven om parterna ar Gverens innebar detta en stor belastning pa den tjanande
fastigheten. Manga av de servitut dar underhallsansvar blir aktuellt skulle enligt min
mening lampligare regleras med inrdttandet av en gemensamhetsanlaggning. Né&r det
borjar bli tveksamt om de positiva prestationerna utgér underhall eller drift maste de
alltid vara lampligare att reglera forhallandet med en gemensamhetsanlaggning. Jag
anser att positiva prestationer vid avtals- och officialservitut, &ven om tillatet, enbart
bor anvéndas i de allra enklaste fallen.

52



Positiva prestationer for tjanande fastigheter vid servitut och ledningsrétt

Kallor
Forarbeten

Prop. 1969:128, Kungl. Maj:ts proposition till riksdagen med forslag till
fastighetshildningslag

Prop. 1970:20, med forslag till Jordabalk
Prop. 1973:157, Kungl. Maj:ts proposition med forslag till ledningsréattslag m. m
SOU 1960:25, Lagberedningens forslag till jordabalk m.m., Motiv till balken

SOU 2004:7, Ledningsratt

Myndighetspublikationer

Lantmateriet (2009), Handbok JB — Jordabalken, 2009-05-04

Ovriga tryckta kéllor
A. Victorin & R. Hager (2011), Allmén fastighetsratt, lustus, Uppsala
S. Hillert (1991), Servitut, lustus, Uppsala

Svensk byggtjanst (2010), Aff-definitioner 10, Svensk byggtjénst, Stockholm

Ovriga kallor
Lantmateriverket (2006), Yttrande till HD malet O-2233-05, 2006-04-11

A. Victorin, PM om beslut av Hovratten éver Skane och Blekinge ang. inskrivning av
servitut for bilplats, 2005-05-26

Akt 5637 Inskrivningsdagbok, Inskrivningsmyndigheten Hassleholm, 2005-03-04
Elektroniska kéallor

AB Boratt, Om Borétt, 2008
http://www.boratt.se/default.aspx?id=238 (Hamtad 2012-05-14)

53


http://juridik.karnovgroup.se/pls/kg_doc.display?p_versid=163-1-2005&p_topid=877939
http://juridik.karnovgroup.se/pls/kg_doc.display?p_versid=163-1-2005&p_topid=431032
http://juridik.karnovgroup.se/pls/kg_doc.display?p_versid=163-1-2005&p_topid=877907
http://www.boratt.se/default.aspx?id=238

Positiva prestationer for tjanande fastigheter vid servitut och ledningsrétt

Rattsfall
NJA 2007 s. 120

NJA 1954 s. 166

Forrattningsakter
0180K-2001-09820, Stockholm
0180K-2001-10499, Stockholm
0186-04/19, Lidingd
0680K-3866 Jonkaping
2081-1632, Borlénge
0192-10/46, Nyndashamn
01861M-06/16302, Lidingd

01861M-06/16303, Lidingd

Detaljplaner

2000-10654-54, Detaljplan for del av kv Tvalen, Stockholm stadsbyggnadskontor,
2001-08-10

Intervjuer

De-maré, Bjorn; Forrattningslantméatare, Kommunala lantméaterimyndigheten
Stockholm, E-post 2012-02-24

Larsson, Caj: E.ON, Telefon 2012-04-25
Solscher, Carl-Erik; Lantméteriet, E-post 2012-02-08

Wallberg, Ann; JM, Telefon 2012-04-27

54



