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Abstract

The thesis aims to examine and define the concept of common easements in Swedish
real property law. The overall goal is to highlight their very existence, and the
conditions for their formation. In order to achieve this goal, material has been collected
and examined; mainly from legislative sources and doctrine. The thesis concludes that
a common easement is an easement with two or more dominant estates. It is hereby of
great importance to determine whether or not the exercise area of the respective
dominant estates are partially or completely overlapping. More than 189 000 common
easements have been found to exist in the Swedish real property register; that number
does not include an unknown amount of unregistered easements. A total of 13 common
easements have been found to be managed by a joint property association.






Sammanfattning

Rapporten undersoker begreppet gemensamma servitut. Det 6vergripande malet &r att
upplysa om de gemensamma servitutens existens och klargéra under vilka premisser
de far och kan bildas. Viktiga fragestallningar blir: vad de &r, hur de gar att bilda, hur
de registreras och hur vanligt férekommande de &r. Gemensamma servitut omfattas av
samma forvaltningsregler som gemensamhetsanlaggningar. En fraga av extra intresse
ar darvid om det finns samfallighetsforeningar som forvaltar gemensamma servitut.
Dessutom gors i rapporten en teoretisk jamforelse mellan gemensamma servitut och
gemensamhetsanlaggningar, med avsikt pa bland annat andelstal och valet mellan att
anvanda respektive instrument.

| den teoretiska diskussionen hamtas material framst fran lagtext, lagforarbeten och
doktrin. I lagtolkningen anvands en rattsdogmatisk metod av framst subjektiv karaktéar.
Endast ett relevant rattsfall fran en hogre instans har patraffats. | vissa avsnitt spelar
Lantmateriets handbocker en avgorande roll. Databasmaterial hamtat fran
fastighetsregistret och samfallighetsforeningsregistret har bearbetats i Microsoft Excel.

Rapporten &r indelad i ett antal huvudkapitel. For att mojliggora det fortsatta arbetet
har det varit ndédvandigt att 1agga en hel del analys i den lI6pande texten. Ett avslutande
analyskapitel har darfor ersatts av ett kapitel med en mer allmén diskussion.

Av rapportens slutsatser ar det grundlaggande att ett gemensamt servitut ar ett servitut
med flera harskande. Servitutet kan vara samtidigt eller successivt instiftat i flera
atskilda servitutsupplatelser med samma innehall. En senare upplatelse med andrat
innehall, exempelvis pa grund av ett 6kat antal harskande, ska vara av den karaktéren
att den andrar det ursprungliga servitutet. Gemensamma servitut kan tillkomma direkt
av parterna som avtalsservitut eller via en myndighets forsorg som officialservitut. Ett
existerande enkelt servitut kan dven fordelas i en lantmateriforrattning, for att i
fortsattningen gélla med flera harskande som gemensamt servitut.

I jamforelsen mellan gemensamhetsanldggning och gemensamt servitut har
konstaterats att bada instituten ar i princip likvérdiga i deras juridiska karaktar. Dock
far ett gemensamt officialservitut inte tillskapas om det foreligger behov av att reglera
forvaltningen med hjalp av andelstal, i sa fall ska en GA inrattas istallet. Daremot finns
inget hinder mot att tillskapa ett gemensamt avtalsservitut med angivna andelstal.

Av materialet fran fastighetsregistret och samfallighetsforeningsregistret har
framkommit att det i fastighetsregistret finns drygt 189 000 gemensamma servitut
registrerade med i snitt 5,4 harskande. Av dessa utgérs ungefar 59 % av avtalsservitut.
Av de drygt 189 000 gemensamma servituten i fastighetsregistret har det endast i
tretton fall med viss sdkerhet kunnat faststdllas att det ror sig om en
samfallighetsforening som forvaltar minst ett gemensamt servitut.






Forord

De séger att jag har skrivit exjobbet pa egen hand. Det ar forvisso sant, men inget
exjobb utan hjalp. Jag har varit i kontakt med stort antal manniskor under arbetets gang,
dven om endast en liten del av detta syns i rapporten. Ett stort gemensamt tack gar ut
till alla de som pa nagot vis har varit behjalplig med att fa arbetet i mal. Tack ska ni ha.
Jag riktar dock sérskild tacksamhet till:

Fredrik Warnquist, LTH, for ett utmarkt jobb som handledare. Aldrig har jag fatt sa
manga epostmeddelanden klockan elva pé kvallen med nya idéer och inslag. Tack aven
for att du 6vertalade mig om att dmnet éverhuvudtaget var intressant.

Anna Lindborg, Lantmateriet, for ovarderlig hjalp med att fa fram material ut
fastighetsregistret och samfallighetsforeningsregistret.

Magnus Landgren, Lantmateriet, for vardefulla kommentarer och tankestallare.
Tommy Osterberg och Torsten Sjodelius for utforliga svar pa mina fragor.
Mr. David Spooner, for his continued patience and assistance.

Lund, 13 maj 2015

Jonatan Norberg






Forkortningar

AL
Bysamfillighetslagen

FBL
FR
GA
HovR
IB
PBL
LL
LR
SFF
SFL
SFR
TR
Agofredslagen

Ordlista

Avtalsservitut
Deldgare
Delégarfastighet
Disponering
Fastighetsbildnings-
servitut

Harskande fastighet

Marksamfillighet
Officialservitut
Servitutshavare
Servitutsupplatelse

Styckningsdelar

Tjénande fastighet

Anldggningslag (1973:1149)

Lag 13 juni 1921 om férvaltning av bysamfialligheter
och diarmed jamforliga samfillda dgor och rattigheter
Fastighetsbildningslag (1970:988)

Fastighetsregistret

Gemensamhetsanldggning

Hovritt

Jordabalk (1970:994)

Plan- och bygglag (2010:900)

Ledningsrittslag (1973:1144)

Ledningsritt

Samfillighetsforening

Lag (1973:1150) om forvaltning av samfilligheter
Samfillighetsféreningsregistret

Tingsrétt

Lag (1933:269) om &dgofred

Servitut enligt JB

Person som dger eller dr deldgare i delagarfastighet
Fastighet som dger andel i samfallighet

Fordelning av servitut

Ett servitut tillskapat enligt bestimmelserna i FBL.

Fastighet med servitutsriitt pa en annan fastighet, jmf.
tjinande fastighet

En samféllighet enligt FBL. Ett mark- eller
vattenomrade som tillhor flera fastigheter gemensamt

Servitut av myndighet eller domstol
Fastighetsigare till hirskande fastighet

Ett tillfalle i tid och plats da en servitutsratt har tilldelats

en harskande (egen definition).

Avser vid avstyckning bade stamfastigheten och
styckningslotter

Den fastighet som belastas av en servitutsritt, jmf.
hérskande fastighet
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Ett servitut &r en fastighetsanknuten rattighet, dar en fastighetsagare pa nagot vis tillats
inskrdnka en annan fastighetségares &ganderatt. De berdrda fastigheterna ben&dmns
héarskande respektive tjanande. Servitut kan nyskapas genom frivilliga avtal
(avtalsservitut) och via férordnande av en myndighet (officialservitut). Den vanligaste
servitutskonstruktionen innehaller en tjanande och en harskande. Detta arbete syftar till
att belysa och undersoka den sarskilda konstruktion dar ett servitut har tva eller fler
harskande.

Lagen om forvaltning av samfélligheter reglerar forvaltningsmassiga mellanhavanden
for ett flertal fastighetsrattsliga konstruktioner. Bland annat omfattar lagens
bestimmelser bade gemensamhetsanlaggningar och servitut som hor till flera
fastigheter gemensamt. Det ar framst dessa servitut som ar av intresse for arbetet. Den
fullstandigt korrekta benamningen pa arbetet kan alltsd ségas vara: gemensamma
servitut enligt 1 § 3 p lagen om forvaltning av samfalligheter.

Gemensamma servitut forefaller i litteraturen som en narmast forbisedd foreteelse. Det
finns mycket lite skrivet om dem, och den information som finns ar inte alltid
samstammig. Ett problem &r att, eftersom lagen om férvaltning av samfélligheter som
sagt ar tillamplig pa gemensamma servitut, ganska langtgaende konsekvenser ur lagens
mening kan uppsta i det fallet ett servitut bedéms vara gemensamt, snarare an enskilt.
Det finns darfor ett behov av att upplysa om de relativt obekanta gemensamma
servituten. En annan aspekt av de gemensamma servituten ar att de kan bildas pa
frivillig basis som avtalsservitut, det vill séga helt utan nagon myndighets inblandning.
Detta ska ses i ljuset av att gemensamma servitut har slaende likheter med
gemensamhetsanlaggningar, som kréver ett myndighetsbeslut for att kunna tillskapas.
Om samma syfte som en gemensamhetsanlaggning fyller kan uppnas med ett frivilligt
avtal, kan man ifragasatta de ansenliga belopp som sakégare kan komma att tvingas
betala for bildande av en gemensamhetsanl&ggning.
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1.2 Overgripande mél och problemstallningar

Malet med arbetet ar att forst och framst komma fram till en definition av vad ett sa
kallat gemensamt servitut ar. Dérefter att sla fast om och i sa fall hur gemensamma
servitut kan och far bildas, samt att forséka undersoka hur vanligt forekommande de
ar. Dartill kommer &ven en undersdkning av samfallighetsforeningar som forvaltar
servitut. Till sist finns utrymme for en diskussion angéende den teoretiska likheten
mellan ett gemensamt servitut och en GA, samt om lagvalet mellan att skapa endera av
dem.

1.3 Fragestallningar

e Vad &r ett gemensamt servitut?
e Nar far man bilda gemensamma servitut?
o Vilka &r skillnaderna mellan ett gemensamt servitut och en GA?

En foljdfraga av ovanstaende fragestallningar blir:

e Kan man valja att bilda ett gemensamt servitut for en gemensam anléggning,
istéllet for att bilda en GA?

1.4 Disposition

Arbetet ar uppbyggt av i huvudsak tre delar. Forst ges viss bakgrundsinformation som
kan vara till nytta for lasaren. Begreppen servitut, GA och samféllighet presenteras
kort. Dérefter foljer en teoretisk analys av vad ett gemensamt servitut &r och hur de
bildas. | den teoretiska delen finns dven en jamforelse mellan gemensamma servitut
och GA. Sist i arbetet finns en mer praktisk beskrivning av verkligheten, dar ett forsok
har gjort att svara pa fragorna: hur vanliga ar gemensamma servitut och registreras de
i enighet vad lagen sager? Har presenteras dven ett antal exempel fran verkligheten.

1.5 Metod

Arbetet anvander en rattsdogmatisk metod for att undersoka begreppet gemensamt
servitut. Vid valet av lagtolkningsprincip har Zetterstroms! sammanstallning iakttagits.
Eftersom den rena lagtexten inte visat sig innehalla nagon tydlig definition av
gemensamt servitut, har en subjektiv lagtolkningsmetod valts for att undersdka
begreppet med hjélp av forarbeten — rattare sagt for att understka vad lagstiftaren
menar med formuleringen servitut som hor till flera fastigheter gemensamt. Pa grund
av den subjektiva lagtolkningen (pa grund av uttryckssattet i forarbetena) har vissa
slutsatser kommit att vara av en restriktiv karaktar. | lagtolkningsarbetet har dven en
litteraturstudie av doktrin och 6vrig litteratur pa omradet genomforts. Endast i viss man
har en teleologisk lagtolkning anvants, da rattskallor har rakt motsagt varandra. For att
undersoka hur vanligt forekommande gemensamma servitut &r har material inhdmtats
fran FR. Genom FR har aven inhdmtats material fran SFR. Informationen fran de tva

1 Zetterstrom 2004, s 5-6
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registren har samkorts i ett forsok att hitta SFF:ar som forvaltar servitut. Endast ett fatal
rattsfall har studerats, av den enkla anledningen att den praxis som finns pa omradet ar
valdigt begrénsad.

1.6 Avgransningar

| arbetet forekommer endast ett fatal referenser till de rekvisit som kravs for bildande
av servitut, vilket ar ett medvetet drag for att inte komplicera néstan samtliga
textstycken. Da det till exempel i kapitlet om disponering stadgas att ett visst servitut
kan fordelas, sa ar det endast en teoretisk beskrivning av vad som &r tekniskt maojligt,
och ska alltsa inte ses som en garanti for att det i det enskilda fallet, pa grund av
foreliggande omstandigheters kompatibilitet med servitutsrekvisiten, faktiskt gar att
fordela servitutet pa namnda sétt.

Det ska dven noteras att mycket av vad som ségs i arbetet om vad som galler endast ar
en analys av faktiskt gallande ratt. Hur den praktiska tillampningen forhaller sig till vad
som galler angrips endast i nagra fa kapiteldelar. Arbetet har harvidlag begransats pa
grund av tidsbrist.

Vad som sdgs i arbetet om vikten av olika utévningsomradens Gverlappning, som
rekvisit for den gemensamma aspekten i ett servitutsforhallande, ska inte forvaxlas med
fragan om olika rattighetsupplatelsers stallning till varandra vid Gverlappande
utdvningsomraden. Det senare ar en frdga om vilken rattighet som véger tyngst
sakrattsligt, till exempel da en ledningsratt korsar en annan. Den fragan behandlas inte
i den huvudsakliga rapporten, men aterkommer i diskussionen.
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2 Lantmateritekniska termer

| kapitlet ges en kort beskrivning av nagra begrepp som &r grundlaggande pa
lantmateriomradet och som kan vara till nytta for lasaren. De olika avsnitten ska inte
ses som en djupdykning i respektive omrade utan som en kort éverblick av det som ar
viktigt for den fortsatta diskussionen senare i rapporten. | nasta kapitel paborjas det
riktiga arbetet med att uppna rapportens syfte.

2.1 Servitut

Ett servitut innebar en rattighet for en fastighetsagare (servitutshavaren) att pa nagot
vis inskrdnka en annan persons aganderdtt till dennes fastighet. Till skillnad fran
nyttjanderatter, som &r knutna till personer, &r servitut kopplade till sjalva fastigheten.
Fastigheterna bendmns hérvidlag som harskande respektive tjanande fastighet, dar
héarskande &r den som utdvar intranget och tjanande ar den som inskranks.? Det typiska
servitutsforhallandet innehaller en tjanande och en harskande fastighet, men det finns
inget hinder mot att en tjanande fastighet inskrénks av flera harskande i ett och samma
servitutsforhallande.® Servitut kan skapas genom frivilliga avtal enligt reglerna i 14 kap
jordabalken (avtalsservitut) eller genom myndighetsbeslut till exempel av en
lantméaterimyndighet (officialservitut).*

Servitut kan vara av positiv eller negativ karaktér. De positiva servituten kan antingen
befoga servitutshavaren att nyttja den tjanande fastigheten pa nagot vis, till exempel en
ratt att ta vag 6ver den tjanande fastigheten, eller sa ges ratten att pa annat satt an genom
nyttjande ta den tjanande fastigheten i ansprak, till exempel att den tjanande fastigheten
forbinder sig att tala en viss anvandning av den hérskande fastigheten, som annars inte
hade behovts talas utifran grannelagsrattsliga regler. Ett negativt servitut & andra sidan
innebdr en direkt inskrankning av handlingsutrymmet fér den tjanande fastighetens
agare. Det kan till exempel rora sig om ett sa kallade utsiktsservitut, som forhindrar
uppfdorande av byggnader Gver en viss niva pa den tjanande fastigheten.®

2.1.1 Avtalsservitut

| ett avtalsservitut ar det den tjanande fastighetens dgare som skriftligen upplater
servitutet.® Ett avtalsservitut far inte automatiskt sakrattsligt skydd, for detta kravs att
servitutet skrivs in i fastighetsregistret. Avtalat forbud mot sadan inskrivning &r utan
verkan.” Det finns dven ett krav pa att ett icke inskrivet avtalsservitut ska forbehallas
vid forsaljning av en tjanande fastighet.2 Om forbehallet inte tas in i forsaljningen sa
riskerar saljaren att bli skadestandsskyldig gentemot &garen av den harskande

2)B1l4kaplsg
3 Hillert 1960, s 154; Hillert 1977, s 33 (fore respektive efter inforandet av JB)
4 Nilsson & Sjodin 2003, s 16
5 Nilsson & Sjodin 2003, s 33-39
6JB 14 kap5§
7JB7kap 108
8JB 7 kap 11 § 1 st.
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fastigheten. ® Aven om servitutet varken inskrivits eller forbehallits sa galler det mot en
ny &gare, om denne agde eller bort &ga kannedom om upplatelsen vid forvarvet.

2.1.2 Officialservitut

De sa kallade officialservituten gar under flera namn i litteraturen: officialservitut,
myndighetsservitut, lantmateriservitut, forrattningsservitut, tvangsservitut osv. lite
beroende pa nar och i vilket sammanhang de bildades. De har dock samma stallning
sakrattsligt och ingar i den stérre gruppen officialrattigheter, som dven inkluderar
officialnyttjanderatter. Officialrattigheter, och dérav aven officialservitut, registreras i
fastighetsregistret och har darfor alltid sakrattsligt skydd.!*

2.1.3 Disponering av servitut

Vid andring i fastighetsindelningen sa sager grundregeln att om ett servitut som hor till
en viss fastighet ar av betydelse for fastigheten endast om viss mark hor till denna,
foljer rattigheten marken vid andring i fastighetsindelningen.*? Detta galler generellt sa
lange beslut om disponering inte tagits vid forrattning.

Disponering innebér att man i en lantmateriforrattning beslutar hur en hérskande
fastighets servitutsratt ska fordelas da den harskande fastigheten delas till foljd av en
fastighetsbildningsatgard. Samtliga servitut, oavsett hur de bildats, kan disponeras.™
Att lantmaterimyndigheten beslutar om disponering dndrar dock inte servitutets
karaktar. Om till exempel ett avtalsservitut disponeras sa ar det aven fortséttningsvis
ett avtalsservitut (det dvergar inte till att vara nagon form av officialservitut).*

Markoverforing

Vid fastighetsreglering, dar en del mark éverfors fran den harskande fastigheten till en
annan fastighet, som inte ar den tjanande, kan lantmaterimyndigheten foérordna att
servitutet ska galla i den ena eller den andra fastigheten, eller i bada. Om inget bestams
vid forrattning sa galler grundregeln, ovan.®®

Avstyckning

Vid avstyckning, dar en del av den harskande fastigheten bryts loss for att vara en egen
fastighet, kan lantmaterimyndigheten bestdmma att servitutet i sin helhet eller till viss
del ska galla till forman for styckningslotten. Servitutet kan &ven tillaggas
styckningsdelarna gemensamt. Om inget bestdms vid forrattning eller foljer av
grundregeln, ovan, sa galler servitutet i fortsattningen endast for stamfastigheten.®

9JB 7 kap 18 §
10JB 7 kap 14 81 st.
' FBL 19 kap 2 §; Nilsson & Sjodin 2003, s 16
2FBL2kap 5§
13 Prop. 1969:128 del B s 663
14 Karnov 1
SFBL 7kap 12 §
1 FBL 10 kap 4 §
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Klyvning

Vid klyvning, déar den harskande fastigheten upploses for att ersattas av flera mindre
fastigheter, kan lantmaterimyndigheten bestdmma att servitutet i sin helhet ska tillaggas
den ena klyvningslotten eller fordelas mellan lotterna. Servitutet kan aven tilldggas
flera lotter gemensamt. Om inget bestdms vid forrattning eller foljer av grundregeln,
ovan, sa hor servitutet i fortsattningen till lotterna gemensamt.’

2.2 Gemensamhetsanlaggningar

For att tillgodose behov som &r av stadigvarande betydelse for tva eller fler fastigheter
kan en GA inrattas.’® | AL finns bestammelser som reglerar fragor om anlaggningens
utforande, drift och underhdll. Varje deltagande fastighet tilldelas, utifran deras
respektive nytta av anlaggningen, andelstal for anlaggningens utférande och drift.!® For
mer information om andelstal se avsnitt 2.5 nedan. Fraga om GA provas vid
anlaggningsforrattning av lantmaterimyndighet.?

2.2.1 Anlaggningen

Sjalva anlaggningen ar det subjekt, varigenom ett behov ska uppfyllas, som asyftas nar
man talar om en GA. Det kan vara en lekplats, en vég, en sopstation eller dylikt.

2.2.2 Anlaggningssamfalligheten

De fastigheter som har del i en GA bildar en samféllighet for anldggningens utférande
och drift. Harvidlag ar markatkomst for anlaggningen och anlaggningen i sig samfallda
for de deltagande fastigheterna.?

2.2.3 Markatkomst

Efter bildande av en GA far den mark som behovs for anlaggningen tas i ansprak. Dock
far synnerligt men inte uppkomma pa berérda fastigheter, savida inte anlaggningen &r
av vasentlig betydelse fran allman synpunkt.?? Den upplatna marken tas i forsta hand
inte med dganderatt. Det ar istéllet tal om en upplatelse av servitutskaraktar dar sjalva
aganderatten inte berdrs i strikt mening. 2 Man talar i propositionen om att
markatkomsten i sin juridiska karaktar ar att hanfora till en tvangsservitutsratt.2*

2.3 Samfalligheter

Sjalva begreppet samfallighet har onekligen en varierad anvandning i det svenska
sprakbruket. Inte ens i en och samma bok pa tva efter varandra foljande sidor behover
begreppet anvandas likvardigt. Darfor ska innehallet under nastkommande rubrik inte

YFBL11kap 5§
BAL18§1st
P AL158
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ses som den definitiva definitionen av samfallighet, da en sadan pa det hela saknas. Det
ar mycket vanligt att vad som sags under rubriken Egendomen, nedan, benamns sa som
samféllighet, i motsats till vad som ségs under rubriken Samfalligheten.

2.3.1 Samfélligheten

Begreppet samfallighet syftar generellt pa en samling av flera fastigheter som har del i
en gemensam egendom eller rattighet (den samféllda egendomen). Det ar den samlade
gruppen av fastigheter som benamns och utgor samfalligheten.® Specifika lagar stéller
dock upp sina egna respektive definitioner av samféallighet. En samfallighet enligt FBL
ar ett samfallt mark- eller vattenomrade som hor till flera fastigheter gemensamt
(marksamfallighet).?® | SFL finns en upprakning av vad lagen omfattar, och darfor
réknas som samfalligheter enligt lagen. Skatteverket beskriver egendomen (se nésta
rubrik) som sjalva samfélligheten, samtidigt som gemensamma rattigheter bendmns
rattighetssamfalligheter.?”

2.3.2 Egendomen

Varje i samfélligheten deltagande fastighet har del i egendomen och utbvar sin egen
forvaltning genom samfalligheten. Den samfallda egendomen utgdr darfor
markomradet, rattighet, fysiska anlaggning eller dylikt som samfalligheten har till
uppgift att forvalta.?®

2.4 Forvaltning av samfalligheter

Lagen om forvaltning av samfélligheter kom till for att ersatta aldre lagstiftning och ge
enhetliga regler for forvaltningen av flera typer av samfélligheter.? | SFL 1 § finns en
upprakning av alla fall som ska raknas som samfélligheter enligt lagen, och som déarfoér
ska omfattas av lagens bestammelser. Lagen staller upp tva huvudsakliga
forvaltningsformer for samfalligheter: delagarforvaltning och foreningsférvaltning.*

2.4.1 Delagarforvaltning

Den grundl&ggande forvaltningsformen som galler for alla samfélligheter dar SFL &r
tillamplig, sa lange en SFF inte har bildats.3! Deldgarna beslutar gemensamt i alla
fragor.3? De maste darfor vara helt dverens i samtliga fragor. Det racker att en deldgare
satter sig emot for att helt frysa en fraga.®®* Kommer de inte 6verens, och en delagare
begar det, ska lantmaterimyndigheten, eller nagon annan pa myndighetens
forordnande, halla deldgaresammantrade.® Vid sammantradet avgors fragor istallet

% Lundén 2013, s 263-264
BFBL 1kap 3§
27 Skatteverket, s 3
28 |_undén 2013, s 263-264
29 Osterberg 2013, s 16
S0SFL 4§
3 Osterberg 2013, s 21
2SFL6§
33 Lundén 2011, s 25
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genom majoritetsbeslut. *® Deldgarna har da en rost var (oavsett om de ager en
delagarfastighet eller flera). Undantaget &r fragor av ekonomisk natur, da rostning
istallet sker efter andelstal, om en delégare begar det.*® Delagarforvaltning ar mest
lampad for samfélligheter med fa delagarfastigheter, eller samfalligheter som saknar
forvaltningsbehov.® Ifall att omstandigheterna foranleder det kan och bor det istallet
bildas en SFF.*

2.4.2 Foreningsfdorvaltning

En SFF ar en juridisk person och dartill den enda juridiska person som kan och har lov
att forvalta en samfallighet enligt SFL.% SFF:s andamal &r att forvalta den samféllda
egendomen och far inte dgna sig at annan fraimmande verksamhet.*® Medlemskap i
foreningen &r automatiskt och tvingande, och foljer med &ganderétten till fastighet som
har del i den samfallda egendomen.** Féreningens l6pande forvaltning skots av en
styrelse.*?

For samfallighetens forvaltning kan styrelsen uttaxera bidrag i form av pengar fran
foreningens medlemmar. Innan uttaxering kan ske maste dock styrelsen uppréatta en
utgifts- och inkomststat for foreningen, som i sin tur maste godkéannas av medlemmarna
pa foreningsstamma. Dérefter kan uttaxering ske genom att styrelsen pa
foreningsstamma lagger fram en debiteringslangd dar det framgar hur stort belopp som
faller pa respektive medlem.*® Det ar varje deltagande fastighets andelstal i den
samféllda egendomen som ligger till grund for hur mycket varje medlem i féreningen
blir skyldig att bidra med.*

2.5 Andelstal

I avsnitt 2.2, ovan, forklarades att det vid bildande av en GA alltid ska anges andelstal
for de olika deldgarfastigheterna. Andelstalens priméra funktion ar att styra vilket
belopp som faller pa respektive fastighetsagare vid utforande, drift och underhall av
anlaggningen. (Kostnader for underhallsatgarder hanfors till andelstal for drift.) Olika
andelstal kan ocksa anges for utférande och drift. For utférande utgar andelstalen fran
schablonberakningar av den nytta respektive fastighet kommer att fa av anlaggningen.*®
For drift ska andelstalet grundas i den forvantade anvandningen av respektive

35 Osterberg 2013, s 22
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fastighet.*® Dessutom kan en deltagare pa foreningsstamma begéra att en omrostning i
en fraga av ekonomisk natur ska ske efter delagarfastigheternas andelstal.*’

Som sagt anges andelstalen vid bildande av GA, det vill saga vid forrattning. En styrelse
i en SFF som forvaltar en GA har ingen rétt att bestdmma andra andelstal &n de som
angavs i forrattningen. LM kan dock i anldggningsbeslutet bemyndiga styrelsen att
andra andelstal om en fastighets anvandningssatt stadigvarande andrats.*® Ett sadant
beslut av styrelsen ska dock grundas i vad som sagts i anlaggningsbeslutet om hur
berakningen ska ske. Styrelsen har alltsa aldrig ndgon befogenhet att pa egen vag dndra
pa forutsattningarna for berakning av andelstal.

Marksamfalligheter

Aven dessa har en sorts andelstal. Dock ar det har inte tal om ndgon andelstalsberakning
utifran nytta. Istallet representerar andelstalet den agarandel som respektive fastighet
har i marksamfalligheten. Andelstalen kan darfor inte &ndras. En andring sker indirekt,
genom att dgarandelar overfors fran en fastighet till en annan via fastighetsreglering
vid fastighetsbildningsforrattning.*® I dvrigt omfattas marksamfalligheter av samma
forvaltningsregler som galler for en GAS® och darmed fyller andelstalen samma
funktion.

46 AL 158§ 2 st.
4TSFL 128§
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3 Definition av gemensamma servitut

| kapitlet undersoks vad ett gemensamt servitut ar. Grundlaggande for en sadan
fragestallning &r att ett gemensamt servitut foreligger da en viss fastighet inskranks av
flera harskande fastigheter med servitutsratt. Men finns det nagra andra rekvisit? Sist i
kapitlet presenteras ett forslag pa hur gemensamma servitut bor definieras.

| uppstartsskedet av detta arbete var fragan framst om fallet med tva skilda
servitutsupplatelser inom samma utévningsomrade ska raknas som gemensamt servitut.
Med servitutsupplatelse ska forstas ett tillfalle i tid och plats da en servitutsratt har
tilldelats en harskande. Motsatsvis var fragan om det kravdes en och samma servituts-
upplatelse med flera harskande fastigheter for att astadkomma gemensamt servitut.
Parallellt med denna rekvisitsfraga var om servitutets/servitutens andamal maste vara
det samma, och hur servitutet/servitutens utdvningsomrade/-omraden spelar in.

Ovanstéende fragestallningar kan exemplifieras pa foljande sétt. P& fastigheten Abo 1:1
(tjanande) har det for fastigheterna Abo 1:2 och Abo 1:3 (hdrskande) upplatits
servitutsratt inom omradet x.

Abo 1:1

Abo 1:2 Abo 1:3

Allmdn vag

Bild 1 Schematisk dversiktsexempel. Omréde x &r en del av Abo 1:1. Eventuella granser inom omrade x
ar inte definierade.

Foreligger gemensamt servitut pa omradet x? Det beror pa ett antal faktorer. De
fragor som blir aktuella ar framst:

e Ingick Abo 1:2 och 1:3 som harskande i servitutet vid samma
servitutsupplatelse eller skedde det atskilt?

e Har Abo 1:2 och 1:3 samma dndamél i sin servitutsratt? Har bada exempelvis
utfartsratt till den allmanna végen, eller har Abo 1:3 kanske istéllet ratt till
brunn pa omradet?

e Hur forhaller sig de harskandes utévningsomraden till varandra: 6verlappar de
till 100 %, delvis eller inte alls?

Det &r betydelsen av dessa fragor som behandlas i resten av kapitlet. | avsnitt 3.3
presenteras ett slutgiltigt forslag till definition av gemensamt servitut.
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3.1 Rattskallor

Som underlag till en definition av gemensamt servitut har flera olika rattskallor
studerats. Overlag ar den information som aterfinns i de olika kallorna mycket
begransad. I avsnitt 3.2 analyseras den information som presenterats hér i avsnitt 3.1.

3.1.1 Lagen om fdrvaltning av samféalligheter

I SFL 1 § listas de fall dar SFL é&r tillamplig, och som da ska raknas som samfallighet
enligt lagen. | SFL 1 § 1 st. 3 p. aterfinns foljande definition

1 § Vid tillampningen av denna lag ska som samféllighet anses|...]
3. servitut eller annan sarskild rattighet som hor till flera fastigheter
gemensamt

Det star alltsa att som samfallighet enligt SFL, och darmed omfattad av lagens
bestammelser, ska anses sadant servitut som hor till flera fastigheter gemensamt.

3.1.2 Lagkommentarer till SFL 1 § 1 st. 3 p.

Varken Karnov juridik eller Zeteo (Nordstedts Juridik) ger nagra kommentarer till vad
ett gemensamt servitut kan tankas vara. Det enda som aterges ar att

Begreppet servitut har samma vidstrackta innebérd som i 7 kap. FBL och
innefattar aven servitutsliknande rattigheter oavsett hur de tillkommit.>!

Det ges alltsa ingen forklaring till vad som menas med att servitutet ska hora till flera
fastigheter gemensamt. Karnov juridik hanvisar dock vidare till prop. 1973:160 (forslag
till anlaggningslag m.m.)

3.1.3 Doktrin

Samféalligheter Handbok for samfallighetsféreningar

Tommy Osterberg ger i sin bok ett exempel pa en situation dér det anses foreligga flera
gemensamma servitut enligt SFL. Se Bild 2 pa nasta sida. | exemplet har fastigheterna
Berga 1:5 till 1:8 (fyra olika harskande) fatt ratt att kora 6ver Berga 1:4 (tjanande) ut
till den allmanna véagen. Pa strackan X far 1:5 till 1:8 kora, pa strackan Y far 1:6 till 1:8
kora, pa strackan Z far 1:7 och 1:8 kora.

Pa vardera strackan X, Y, Z foreligger gemensamma servitut som omfattas av
forvaltningsbestammelserna i SFL.%?

Mark val att det ar pa vardera strackan som det foreligger gemensamt servitut. Pa
strackan A har endast 1:8 servitutsratt att kéra (ej gemensamt servitut).

51 Karnov 2
52 Osterberg 2013, s 17
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Berga 1:8 A
Berga 1:7 Z
Berga 1:6 Y
Berga 1:5 K
Berga 1:4
Allman vag

Bild 2 Aterskapad bild fran Osterberg 2013, s 18.

Fastighetssamverkan vid tredimensionell fastighetsbildning

Claes Lewenhaupt uttrycker i sin bok att det inte finns nagot direkt hinder mot att
fastigheter som avser att tillgodose ett gemensamt behov gor detta med hjalp av servitut
istallet for en GA. Detta skulle i sa fall ske genom att

[...] fastigheterna far servitut som belastar samma mark eller samma utrymme
inom en annan fastighet [...]%

Harvidlag uppstar i sa fall en situation dar SFL 1 § 1 st. 3 p. blir tillamplig, som
Lewenhaupt kallar for gemensamt servitut.

Samfalligheter — Praktisk handbok om skatt, ekonomi och juridik
Bjorn Lundén namner endast kort att servitut enligt SFL 1 § 3 p foreligger

[...] da flera fastigheter har servitut pd samma omrade pa en annan fastighet.>*

Nagon utforligare forklaring av vad som asyftas ges inte.

53 Lewenhaupt 2006, s 34
5 Lundén 2011, s 11
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3.1.4 Forarbeten

Prop. 1973:160 — Kungl. Maj:ts proposition med forslag till anlaggningslag m.m.
Propositionen fran 1973 talar om behovet av forvaltningsbestammelser for olika typer
av samféllighetsbildningar, som ska uppfyllas med den nya SFL. Men de motiv som
ges ar egentligen en direkt avskrivning av det lagforslag som 1971 presenterades i ett
PM fran Justitiedepartementet (nedan).

P.M. Med forslag till anlaggningslag och lag om forvaltning av samfalligheter

| ett nastan 600 sidor langt P.M. presenterar Justitiedepartementet forslag pa ett flertal
nya lagar, tillsammans med en redogérelse for gallande och tidigare lagar pa omradet.
Angaende den nya lagen SFL anges for andra samfallda rattigheter:

Rattigheter som ar gemensamma for olika fastigheter kan tillkomma ocksa
enligt fastighetsbildningslagen och jordabalken. Det ar harvid frdga om
servitut som har flera harskande fastigheter. Sddana samfallda rattigheter kan
uppsta pa det sattet att en fastighet till vars forman ett servitut galler delas
eller pa det sattet att servitutet samtidigt eller successivt instiftas till forman
for skilda fastigheter. Behov av forvaltningsregler féreligger, om servitutet har
samma utdvningsomrade och innehdll. Det synes uppenbart att ocksa
samféllda réattigheter av detta slag bor falla under lag om forvaltning av
samfalligheter.5®

Innebdrden av formuleringen analyseras ndrmare i nasta kapiteldel.

3.1.5 Praxis

Forevarande praxis pa omradet ar mycket sparsam. Endast ett rattsfall fran en hogre
instans har patraffats. Det ska dock sagas att flera tingsrattsdomar har patraffats som
gar emot vad som sags i hovréattsfallet, nedan. Tingsrattsdomarna &ar dock i regel
faordiga och icke-forklarande, och har snarast karaktaren av att helt enkelt kdra igenom
arendet.

Lantmateriets rattsfallssammanfattning 78:3

Hovratten for vastra Sverige, avd. 1, 1978-02-13, SO 11

Saken i malet rorde en ansokan om forordnande av sammantradesledare enligt 7 § SFL.
Avsikten var att reglera skotseln av en samfalld vdg (som forvisso utgjordes av en
marksamfallighet enligt FBL). TR konstaterade att de sokandena inte hade del i den vid
laga skifte instiftade marksamfalligheten, men att de i ett senare skede fatt utfartsratt
via servitut pa vagen. Det ar uppenbart att det foreldg nagon sorts oklarhet i vad de
sokande faktiskt forsokte astadkomma, eftersom sjalva ansokan avsag en stracka pa
ca 2,5 km, vilket motsvarade hela marksamfallighetens, som de alltsa inte hade del i.
Men det verkar i malet som om de sokande forsokte fa till stdnd en SFF for hela
marksamfalligheten. TR konstaterade dock att de sékande dverhuvudtaget inte var ratt
sokande eftersom gemensamt servitut inte kunde anses foreligga och att ansékan darfor
skulle avvisas. Anledningen till att gemensamt servitut inte ansags foreligga var att
utévningsomradet for respektive sokandes servitutsratt endast delvis, och alltsa inte
fullt ut, sammanféll med respektive utévningsomrade for de andras servitutsratt.

% Ds Ju 1971:16 s 380-381
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Harvid tog ratten fasta pa de tre snarlika formuleringar som astadkommit de olika
servituten:

o ratt att i och for utfart till allmén vag nyttja angransande samféllda véag

e ratt att anvanda den samfallda utfartsvagen utmed omradet for utfart till
allman landsvag

e ratt att for utkomst till allmdn vag begagna samfallda végar varit
styckningsfastigheten &ger del

Strackan dar de inte hade sammanfallande utévningsomrade var ca 400 m. Bild 3 ger
en schematisk overblick av omstandigheterna. Det var darfor inte tal om gemensamt
servitut enligt SFL 1§ 1 st. 3 p. HovR faststéllde beslutet.%® For tydlighetens skull
papekades aven att det forhallande som uppstar mellan harskande och tjanande inte ar
att beakta som samféllighet enligt SFL.

Servitut for 1:1
............... Servitut for 1:2
Servitut for 1:3

Marksamfillighet

Utfartsriktning

De olika s6kandenas fastigheter
Bild 3 Véagen at hoger i bilden var en atervandsgrand som fastigheterna inte ansdgs ha nagot behov av for
utfart till den allméanna vagen.

%6 Lantmateriets rattsfallssammanfattning 78:3
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3.2 Analys av rattskallor

3.2.1 Lagtext och lagkommentarer

Utifran sjalva lagtexten framgar endast att SFL ar tillamplig pa servitut som ar
gemensamma for flera fastigheter (utgor samfalligheter i SFL:s mening).

Det enda lagkommentaren i Karnov juridik sager ar att servitutsbegreppet i
SFL 1 § 1 st. 3 p. ar tamligen omfattande, men gar egentligen inte vidare in pa vad som
menas med att servitutet ska vara gemensamt for flera fastigheter.

3.2.2 Doktrin

Via mailkontakt har Osterberg fortydligat sitt exempel.” Han menar att det ar vanligt
forekommande att avstyckade fastigheter uppstar med en viss tidsforskjutning. |
exemplet kan man darfor tdnka sig att forst avstyckades fastigheten 1:5, en tid senare
1:6, och sa vidare. Vid respektive avstyckning har styckningslotten givits utfartsratt pa
vagen. | Bild 2, ovan, har det alltsa skett fyra olika servitutsupplatelser med endast en
hérskande fastighet vardera. Till exempel har fastigheten 1:7 i Bild 2 ett servitut som
stracker sig hela vagen ut till den allménna vagen. Respektive delstracka har darfor en
unik kombination av harskande fastigheter. Delstrackorna, menar Osterberg, illustrerar
saledes var det uppstar olika gemensamma servitut. En SFF skulle darfor kunna bildas
for att forvalta flera olika forvaltningsobjekt i Bild 2 (rent teoretiskt kan olika
foreningar bildas, men det vore forstaeligt nog opraktiskt).

Osterbergs exempel kan sammanfattas med att han anser att det racker med parallella
servitutsupplatelser, vars utévningsomraden helt eller delvis 6verlappar, for att
gemensamt servitut ska foreligga pa de delar som faktiskt dverlappar.

Lewenhaupt och Lundén ansluter sig till ungefar samma syn som Osterberg. De siger
att gemensamt servitut foreligger om minst tva harskande har fatt servitutsratt pa
samma omrade. Huruvida de menar att servituten ska overlappa helt och hallet, eller
om det racker med en viss dverlappning, som Osterberg havdar, ar dock oklart.

3.2.3 Praxis

Utifran den lilla praxis som finns pa omradet kan endast en slutsats dras: gemensamt
servitut foreligger inte pa ett omrade utan sammanfallande utévningsomraden, vilket
ar i dverensstammande med vad Osterberg havdar, ovan. | réttsfallet fran 1978 anség
ratten att servitutshavarnas servitut gick ut pa att ta sig till och fran den allmanna véagen.
Av den anledningen hade de ingen rétt att aka at det andra hallet (som mynnade i en
atervandsgrand) och darfor hade de ingen servitutsratt pa den vagstrackning som lopte
utmed de andra fastigheterna bort fran den allmanna vagen — exempelvis hade alltsa
fastigheten 1:1 i Bild 3 ingen ratt att kora pa vagen som l6pte utmed fastigheterna 1:2
och 1:3. Darfor kunde det inte foreligga gemensamt servitut pa det aktuella omradet,
som motsvarade omradet dar fastigheten 1:3 i Bild 3, ovan, hade servitutsratt. Men det
ger andad inte en helhetsbild av rekvisiten for att ett servitut ska omfattas av

57 E-post 13 april 2015.
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SFL 18§ 1st.3p. Med avsikt pd Osterbergs exempel, ovan, om delvis parallella
servitutsupplatelser, kan man fraga sig hur det hade gatt om de sokande i rattsfallet
hade ansokt om ordnad férvaltning endast av den delen av vagen som gar till vanster
om fastigheten 1:2 i Bild 3, ovan. Alltsa av den delen av vagen som samtliga tre
harskande faktiskt anvander. Det skulle i s& fall bli analogt med Osterbergs exempel.
Praxis kan darfor inte sdgas varken bekréfta eller motbevisa den bild som ges i
doktrinen.

3.2.4 Forarbeten

For det forsta klargors tamligen tydligt vad ett gemensamt servitut ar: Det ar harvid
fraga om servitut som har flera harskande fastigheter. (OBS: Att man namner servitut
i plural har att géra med formuleringen i meningen innan, se avsnitt 3.1.4.) Darutéver
uppstar visserligen en tolkningsfraga om huruvida det maste réra sig om en och samma
servitutsupplatelse, vilken ar beroende av betydelsen av att servitutet kan samtidigt
eller successivt instiftas till forman for skilda fastigheter. Den tolkning som vidare
anvands i arbetet utgar ifran vad som sades om att Behov av forvaltningsregler
foreligger, om servitutet har samma /...J innehall. Ordet innehall borde rimligtvis ges
innebérden av vad som skrevs i avtalet, eller motsvarande. Exempelvis skall i
upplatelsehandlingen for avtalsservitut anges andamalet med servitutet samt harskande
och tjanande.® Som stdd for en sadan tolkning héanvisas till Hillerts kompendium fran
1977 (med komplex av fastigheter avses ett flertal fastigheter):

Det ar fortfarande i och for sig mojligt att ha ett komplex av fastigheter som
harskande. Kraven i JB 14:5 pa upplatelsehandlingens innehall medfor dock
att numera varje fastighet i komplexet mdste vara “angiven” for att den skall
kunna behandlas som harskande.>®

Eftersom tva upplatelser som ar skilda at i tid inte rimligen normalt upplatits med bade
samma angivna andamal och harskande, sa ror det sig om tva olika servitut, och darfor
kan det inte vara fraga om gemensamt servitut. Daremot borde samma innehall kunna
uppnas om det ursprungliga servitutet andras, istéllet for att ytterligare ett instiftas.
Tolkningen blir alltsa att det maste rora sig om ett och samma servitut. Servitutet kan
dock ha kommit till stand genom flera, mer eller mindre samtidiga, upplatelser med
samma innehall; alternativt genom flera, i tid atskilda, upplatelser, dar samtliga
upplatelser efterfoljande den forsta upplatelsen &r andringar av servitutet (likvardigt:
andringar i den forsta upplatelsen).

Forarbetena avviker darfor fran vad som sags i doktrinen. Delvis parallella servitut,
med olika angivna héarskande, som grund fér gemensamt servitut ar inte kompatibelt
med de rekvisit som uppstélls i forarbetena. Lagstiftarens intention tycks ha varit att
utévningsomradena for de olika héarskande ska vara till 100 % Gverensstammande.
Tolkningsféretrade borde av forklarliga skal tillfalla lagens forarbeten, snarare &n
doktrinen. Dessutom har praxis inte givit nagot uttryckligt stod till doktrinen, dven om
den heller inte motsédgs. For vidare resonemang hénvisas till diskussionen i kapitel 7.

%8JB 14 kap5§
% Hillert 1977, s 33
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3.3 Forslag till definition

Det féljande &r ett forslag pa hur gemensamma servitut bor definieras, utifran den
tidigare teoretiska genomgangen i kapitlet.

Servitut som omfattas av SFL 1 8 1 st. 3 p. bendmns gemensamt servitut. Harvidlag ar
tal om:
Ett servitut med flera harskande.

I tolkningen om huruvida det faktiskt ar ett gemensamt servitut finns flera rekvisit som
samtliga maste vara uppfyllda:

e Servitutet ska ha flera harskande.

e Utdvningsomradena ska vara till 100 % 6verensstammande for de harskande.

e Om mer &n en servitutsupplatelse skett, ska servitutsupplatelsernas innehall
vara det samma.

Ordet fastigheter har uteldmnats eftersom andra harskande objekt i vissa fall accepteras.
For betydelsen av ordet innehall hanvisas till tredje stycket i avsnitt 3.2.4, ovan.

Den utforliga definitionen tar hojd for olika tolkningsmojligheter i ett enskilt fall. Det
skulle exempelvis kunna vara fragan om fall da manga servitut har upplatits samtidigt
i ett och samma dokument. En ganska vanlig foreteelse, i alla fall for nagot aldre
servitut, ar att flera fastigheter (till exempel styckningslotter vid avstyckning) fatt
servitut for vdg i en och samma mening i forrattningsdokumentet. Det kan till exempel
std ungefir “Servitut: De blivande fastigheterna Abo 1:2 till Abo 1:10 far ratt att Gver
stamfastigheten Abo 1:1 begagna végen x ut till den allménna vigen.” En sadan
servitutsratt star ofta registrerad i fastighetsregistret som ett servitut med flera
harskande. Men som rattsfallet LM 78:3 visar, se avsnitt 3.1.5, innebdr skrivningen att
vardera harskande fastigheten endast har servitutsratt fran den egna fastigheten ut till
den allmanna védgen. En annan hérskande fastighet kommer att ha kortare eller langre
avstand till den allménna vagen och darfor ar deras utévningsomraden inte helt
overensstammande (ej gemensamt servitut). Motsatsvis gar det att stilla upp olika
forhallanden som var for sig direkt bryter den gemensamma aspekten:

e Ej helt sammanfallande utévningsomraden.
e Olika innehall i servituten.

Det ar viktigt att notera skillnaden mellan att en fastighet vid ett senare tillfalle kan
anslutas sa som harskande till ett existerande servitut (servitutet &ndras) och att ett nytt
servitut upplats for en ny harskande fastighet vid ett senare tillfalle (da ett gemensamt
servitut enligt SFL definitionsmassigt inte kan foreligga). | det senare fallet spelar det
ingen roll om det nya servitutet far samma utévningsomrade eller andamal som ett
redan existerande servitut, da det i sak ror sig om tva olika servitut pa grund av icke
sammanfallande innehall i servitutet — se dven avsnitt 3.2.4. Vad galler inneborden av
det i forarbetena stadgade, att ett gemensamt servitut kan uppsta da en harskande
fastighet delas, hanvisas till nasta kapitel.
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4 Bildande av gemensamma servitut

Inledningsvis kan det konstateras att gemensamma servitut kan bildas bade direkt av
parterna via avtalsservitut och sa som officialservitut vid fastighetsbildning enligt
FBL.®° (Harvid hanvisas aven till avsnitt 5.2 om tillamplig lag.) Den verkligt intressanta
fragan ar pd vilka andra satt gemensamma servitut kan uppkomma. Tankbara
kandidater &r disponering av befintliga servitut vid fastighetsbildning, och andra former
av officialservitut &n de som bildas vid fastighetsbildningsforrattning.

4.1 Disponering av servitut

I avsnitt 2.1.3 beskrevs innebdrden av disponering av servitut tillsammans med en kort
beskrivning av ndr det kan anvandas. Vad som &r intressant i detta avseende &r inte de
fall da ett servitut tilldelas den ena eller den andra fastigheten. Det som nedan
undersoks narmare ar snarare de fall da ett servitut tillfaller flera harskande fastigheter
gemensamt. Det foljande ar applicerbart bade pa avtalsservitut och officialservitut.5!

4.1.1 Handbok FBL 2015-01-21

Klyvning
I handboken anges vid disponering av servitut i en klyvningsforrattning:

En fordelning mellan flera klyningslotter [sic] kan ske antingen genom att
lotterna ges andelstal i réattigheten eller genom faststallande av sarskilda
utévningsomraden pa marken for respektive lott. Om en rattighet inte
lampligen kan delas upp far den laggas till flera lotter gemensamt.®?

Citatet pavisar en diskrepans mellan begreppen andelstal i rattigheten, sarskilda
utévningsomraden och laggas till flera lotter gemensamt. Enligt handboken finns det
alltsa tre majligheter vid klyvning. Sarskilda utévningsomraden &r av extra vikt att
lagga marke till, da man i handboken forklarar att detta innebér att nya servitut bildas:

Exempel

En fastighet som ska klyvas i tre lotter &r harskande i ett servitut som ger rétt
att nyttja tre batplatser pad grannfastigheten. Med stod av 11 kap. 5 § kan
servitutsratten fordelas mellan lotterna sa att tre sarskilda utévningsomraden
faststalls for de tre batplatserna. Darigenom far lotterna var sitt lokaliserat
batplatsservitut. Servitutet skulle t.ex. ocksa kunna fordelas sa att en av
lotterna tilldelas 1/3 och en annan lott 2/3 i ett fér endast dessa bada lotter
gemensamt servitut. Om inget bestams vid klyvningen hor servitutsrattigheten
till alla tre klyvningslotterna gemensamt.®

Handboken anger alltsa uttryckligen att det finns en mojlighet att fordela en servitutsratt
sd att nya servitut bildas. Darefter anges att det dven gar att fordela med olika andelar i
servitutsratten.

%0 Prop. 1973:160 s 316
51 Prop. 1988/89:77 s 99; Prop. 1969:128 del B s 663 & 691
82 Lantmateriet (2015b), s 786
83 Lantmateriet (2015b), s 786
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Avstyckning
I handboken anges for disponering av servitut vid avstyckning:

Vid avstyckning fran fastighet till vilken hor /...J servitut /...J kan /...]
bestdmmas att /.../ rattigheten i sin helhet eller till viss del ska tillaggas
styckningslott. Det kan ocksa bestammas att réttighet, som inte lampligen kan
delas upp, ska tillhcra styckningsdelarna gemensamt.%

Liksom vid Klyvning finns har tre méjliga utfall: i sin helhet tillaggas, till viss del
tillaggas och tillnéra gemensamt. Vid en forsta anblick kan tyckas att detta férhallande
ar likvardigt klyvningsfallet. Men det innehaller en avgorande skillnad. | exemplet ovan
beskrevs hur begreppet sarskilda utévningsomraden gav upphov till nya servitut. Nagot
motsvarande anges inte for avstyckning.

For den tjanande fastigheten medfor atgarden enbart att ytterligare fastigheter
intrader som harskande i servitutsférhallandet.®®

Som framgar 4r man noga med att papeka att disponering av servitut vid avstyckning
endast kan ge upphov till att fler hdrskande fastigheter intrdder i det befintliga
servitutsforhallandet. Det framgar heller inte om nagra andelstal ska kunna bestammas.
Det kan dock av uttrycket till viss del tillaggas misstankas en innebord likvardig med
andelstal.

Fastighetsreglering
I handboken anges for disponering av servitut vid fastighetsreglering:

Pa liknande sdtt som vid avstyckning och klyvning [...] finns [...] mdjligheter
att vid fastighetsreglering fordela (disponera) servitut [...]

Fordelning innebar att LM bestammer till vilken eller vilka av de berdrda
fastigheterna en rittighet ska héra [...]%

Det forsta stycket ger inte en klar bild av vad som ar mojligt vid fastighetsreglering
eftersom, som tidigare beskrivits, handboken inte likstaller mgjligheterna vid klyvning
och avstyckning. Vad som da ska raknas som pa liknande satt som vid avstyckning och
klyvning ar ytterst oklart. Kan man ge andelstal? Kan man, som det anges for klyvning,
tillskapa nya servitut? Det andra stycket &r endast en omskrivning av vad som anges i
lag. Till detta redovisas dock aven for en utfardad foreskrift, med en mer direkt
ordalydelse, pa samma omrade:

Néar lantméaterimyndigheten forordnar att ett servitut skall fordelas, skall
myndigheten [...] ange om servitutet skall tillhéra bada de fastigheter som
berors av fastighetsregleringen eller endera av dem.®’

84 Lantmateriet (2015b), s 737
8 Lantmateriet (2015b), s 738
% |antmateriet (2015b), s 665
57 Lantmateriet (2015b), s 666
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Foreskriften ar intressant da den antyder ett forhallande som faktiskt har sin
motsvarighet vid klyvning och avstyckning. Vad som har anges som tillhéra bada har
rimligtvis sin likvardiga betydelse i tillhéra gemensamt for klyvning och avstyckning.
Att rattigheten ska tillhora endera fastigheten har aven det sin motsvarighet vid bade
klyvning och avstyckning. Av detta synes handboken inte ge utrymme for nagon
fordelning med andelstal vid fastighetsreglering. Mojligheten att tillskapa nya servitut
med disponering tycks ocksa saknas, men det bor da bemérkas det onddiga i en sadan
konstruktion eftersom servitut redan kan bildas med fastighetsreglering som en egen
atgard.®s

4.1.2 Forarbeten

Fastighetsreglering

Mojligheten att disponera servitut vid fastighetsreglering fanns inte med i
ursprungstexten till FBL. Nar val majligheten tillkom néstan tva decennier senare
gjordes det med motiveringen att det skulle

[...] ges samma maojlighet som vid avstyckning och klyvning att bestimma
vilken av de berdrda fastigheterna som efter fastighetsreglering skall vara
harskande eller att de bada skall vara det.®®

Det framstar nu som klart varfér Handbok FBL inte ger klarare besked om hur
paragrafen bor tillampas. Av uttrycket vilken som skall vara eller att bada skall vara
verkar dock den tolkning som anges under Fastighetsreglering i foregaende avsnitt
stamma.

Avstyckning

Nedan presenteras ett resonemang om disponering vid avstyckning och klyvning. Det
hela bygger pa en mer eller mindre ordagrann studie i vad som uttalades i propositionen
till FBL. Resonemanget ar nagot kontroversiellt och for tydlighetens skull har siffror,
(1), Klippts in i texten vid borjan av vissa meningar som ar av sérskild vikt for
resonemanget. Efter citattexten foljer en systematisk genomgang av vad som ségs i den
citerade texten.

Den foreslagna bestdmmelsen innebér i princip att en sérskild uppdelning
skall &ga rum, om inte hela andelen eller réattigheten skall tillkomma en av
styckningsdelarna. (1) Uppdelning av delaktighet i samfallighet skall inte
kunna ske i annan form &an att viss bestdmd andel faststalls for styckningslotten.
(2) Néar det galler sarskild ratt for fastighet att utnyttja annan fastighets
agoomréde for ndgot andamal, kan emellertid en lokal férdelning mycket val
tankas ske.

(3) Vissa rattigheter — exempelvis rétt att for utfart begagna viss vag — kan
enligt kommitténs mening vara av sddan beskaffenhet att de inte lampar sig for
en bestamd fordelning pa vare sig ena eller andra sattet. Om det vid
avstyckning visar sig att bada styckningsdelarna behéver ha del i sadan
rattighet, bor det vara medgivet att underlata en uppdelning och i stéllet lata

BFBL5kap181st.4p.
% Prop. 1988/89:77 s 60
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delarna gemensamt komma i atnjutande av rattigheten. (4) Undantag bor
darfor medges fran grundsatsen att rattighet vari styckningslotten bor fa del
skall till viss angiven del tillaggas lotten.™

1) Marksamfalligheter kan endast disponeras med viss bestamd andel.

2) For servitut (en del av sérskild ratt) kan en lokal fordelning tankas ske.

3) Ett exempel dér en disponering enligt 1) eller 2) inte lampar sig. Rattigheten
ska istéllet nyttjas gemensamt.

4) Fortydligande att exemplet i 3) inte avser grundsatsen att rattighet som lotten
har behov av bor tilldggas lotten till viss angiven del.

Punkt 1) talar om att marksamfélligheter ar begransade till en disponering efter viss
bestamd andel. Punkten 2) 4 sin sida talar om att servitut kan tankas disponeras med en
lokal fordelning. En tolkning av detta ger vid handen att servitut inte ar begréansade till
en sadan fordelning utan mycket val kan disponeras pa samma satt som
marksamfalligheter. Punkten 3) ger att viss bestamd andel och lokal férdelning &r tva
olika s&tt att utfora en bestdmd fordelning. En motsatsvis tolkning ger att om réttigheten
ska nyttjas gemensamt &ar det en obestdmd férdelning. | punkten 4) forklaras att en
bestdmd fordelning ar grundsatsen vid disponering. Narmare exakt vad som menas
med de olika disponeringsalternativen forklaras inte.

Klyvning

(5) I likhet med vad som skall gélla betraffande avstyckning kan delningen
tankas ske antingen genom angivande av (6) andelstal eller faststallande av
(7) sarskilda utévningsomraden p& marken for de olika lotterna. [...]

(8) Kommittén papekar att vissa rattigheter kan vara av sddan beskaffenhet att
de inte lampar sig for en bestamd fordelning vare sig genom angivande av
andelstal eller eljest. Vid avstyckning kan enligt forslaget i sadana fall
bestdmmas att rattigheten tillkommer styckningsdelarna gemensamt.
Motsvarande forfarande bér kunna anvandas vid klyvning.™

5) Klyvningsfallet tar efter vad som galler vid avstyckning.

6) Det ar mojligt att faststalla andelstal.

7) Det ar mojligt att utpeka sarskilda utévningsomraden.

8) Vissa rattigheter kan tilldelas styckningsdelarna gemensamt.

Punkten 5) ger att disponeringsalternativen vid avstyckning och klyvning &r de samma,
nagot som aven aterkommer senare i citattexten. Punkten 8) talar om att andelstal eller
eljest innebar en bestamd fordelning. Med punkten 5) i atanke ar det ett rimligt
antagande att eljest i detta sammanhang betyder sarskilda utévningsomraden.

0 Prop. 1969:128 del B s 663
"1 Prop. 1969:128 del B s 691
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Da avstyckning och klyvning har samma disponeringsmdjligheter finns endast en
tolkning av ovanstaende stycken (listan utelamnar de fall da servitutet till sin helhet
tillkommer endast en héarskande):

e Viss bestamd andel och andelstal syftar pa samma slags fordelning (den forsta
varianten av bestdmd fordelning).

e Lokal fordelning och sarskilda utdvningsomraden syftar pa samma slags
fordelning (den andra varianten av bestamd férdelning).

e Bade avstyckning och klyvning har tillgang till mojligheten att disponera for
gemensamt nyttjande (den enda varianten av obestamd férdelning).

e Aven vid fastighetsreglering kan rattigheter tilldggas gemensamt (obestamd
fordelning).

e Bestdmd férdelning innebér grundsatsen vid disponering.

Kvar &r att reda ut vad som ndrmare bestdmt menas med de olika disponerings-
alternativen. Det kan har hanvisas till vad som star i avsnitt 4.1.1, ovan. For att
rekapitulera sa star det, att det for disponeringsmojligheterna vid klyvning i Handbok
FBL papekas en diskrepans mellan begreppen andelstal i réattigheten, sarskilda
utévningsomraden och laggas till flera lotter gemensamt. | exemplet i avsnitt 4.1.1,
ovan, visas hur ett servitut kan uppdelas med andelstal och hur sarskilda
utdvningsomraden ger upphov till flera nya servitut. Men, papekas det i handboken,
vid disponering i ett avstyckningsdrende kan nya servitut inte uppkomma, det ar endast
majligt att andra pa vem eller vilka som &r harskande i det existerande servitutet. Det
ar aven mycket otydligt om andelstal kan tillskapas vid avstyckning.

Med beaktande av resonemanget tidigare i kapitlet synes den mest rimliga tolkningen
vara att det star fel i handboken. Felet finns antingen i avstyckningskapitlet eller i
klyvningskapitlet, eftersom det framgar mycket tydligt i propositionen att samma
disponeringsmojligheter ska galla for bade klyvning och avstyckning. Det ar orimligt
att de vélbeskrivna mojligheterna i handboken avseende klyvning (som for ovrigt
verkar Overensstimma med vad som anges i forarbetena) ska sta tillbaka for den
knapphéndiga information som anges for avstyckning. Detta ger vid handen att vad
som anges i Handbok FBL om disponeringsmdjligheter vid avstyckning ar fel.
Mojligheterna vid avstyckning ska egentligen vara exakt de samma som vid klyvning.

4.1.3 Sammanfattning disponering

Likt avsnitt 3.3 (forslag definition av gemensamma servitut), ovan, ska detta avsnitt
snarast ses som en analytisk slutsats utifran vad som har presenterats tidigare i kapitlet.

Vid bade avstyckning och klyvning kan disponering av servitut ske via antingen
bestimd eller obestdamd fdrdelning. Vid fastighetsreglering kan servitut endast
disponeras med obestamd férdelning.

Obestamd fordelning innebar att lotterna/delarna/fastigheterna far del i servitutet
gemensamt. | praktiken borde detta vara likstéllt en fordelning efter andelstal, dar
samtliga andelstal &r lika stora, &ven om inga andelstal faktiskt noteras. Vid obestdmd
fordelning bestar servitutet, men nu med flera harskande fastigheter.
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Bestdmd fordelning kan ske antingen genom givande av andelstal eller genom
utpekande av sarskilda utévningsomraden (lokal fordelning). Med andelstal blir fallet
synonymt med obestdmd fordelning, dock med olika andelstal for de hérskande
fastigheterna. Sarskilda utdvningsomraden innebar en faktisk uppdelning av
servitutsratten. De harskande fastigheterna far da varsitt servitut, dar de olika servituten
far olika utévningsomraden.

Dé obestamd fordelning och givande av andelstal behaller ursprungsservitutet, dock nu
med en forandrad krets av harskande fastigheter, ar dessa servitut att beakta som
gemensamma servitut enligt SFL 1 8 1 st. 3 p.

Vid utpekande av sarskilda utdvningsomraden (lokal férdelning) forsvinner den gamla
servitutsratten och ersétts av helt nya servitut (ett for varje lott/del) med skilda
utévningsomraden. Denna omstandighet dodar mojligheten till gemensamt servitut da
det i sak ror sig om olika utdvningsomraden.

4.1.4 Servitutskatalogen

Lantmateriet har for sin personal utgett en servitutskatalog. Katalogen &r ett hjalpmedel
som ska skapa en enhetlighet i forrattningsredovisningen. Rent praktiskt innehaller
katalogen en rad standardformuleringar och exempel som forrattningslantmétare kan
anvénda sig av vid bildande av nya, andring av, upphévning av, fordelning
(disponering) av och verkan pa servitut.

I exemplet om fordelning av servitut anges tre olika alternativ: Byte av harskande,
gemensamt och med andelar.”? Bild 4 visar servitutskatalogens uppstéllning.

2 |antmateriet (2002a), s 14
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Férdelning Fordelat servitut
(disponering) Ratten att anvanda omradet a till parkeringsplats fiir en personbil.
Till férman for: Berga 1:9 i stallet for Berga 1:2
Belastar: Berga 1:1
Férdelat servitut
Ratten att anvanda omradet a till parkeringsplats.
Till férman for: Berga 1:9 och Berga 1:2 gemensamt
Belastar: Berga 1.1
Fordelat servitut

Réatten att anvanda omradet a till parkeringsplats fér tre personbi-
lar.

Till férman fér: Berga 1:9 (en bil) och Berga 1:2 (2 bilar)

Belastar: Berga 1:1
Bild 4 Utklipp fran servitutskatalogen.

Av exemplet kan man konstatera att det finns en viss skillnad mellan Lantmateriets
interna arbetsdokument och sammanfattningen i foregaende avsnitt. Framst noteras en
avsaknad diskrepans mellan férdelning vid fastighetsreglering a ena sidan och klyvning
och avstyckning & andra sidan, vilket antyder att LM anser att fordelning vid
fastighetsreglering mycket vél kan ske genom bestamd fordelning. Dessutom noteras
en avsaknad av fordelning med sarskilda utévningsomraden (lokal fordelning).

4.2 Andra officialservitut

Forutom enligt FBL kan officialservitut dven tillskapas enligt AL, ExprL, MB, PBL
och &gofredslagen. Dartill kommer officialservitut som bildats enligt ett flertal aldre
lagar.

4.2.1 Genom nybildande

Fragan ar om det gar att skapa officialservitut enligt nagon annan lag an FBL med flera
harskande fastigheter. Det ar visserligen mycket méjligt att borja problematisera denna
fraga utifran respektive lag. Men det skulle vara en fruktlds anstrangning. Det finns
namligen ingen tydlig information pa omradet, till exempel om det enligt
ExpL 1 kap 1 § gar att expropriera en fastighet med servitutsratt i gemenskap. Liknande
resonemang kan féras om flera lagar och skulle endast mynna i ett konstaterande att
det &r en onodigt komplex fraga som egentligen inte spelar nagon stérre roll annat an i
ytterst teoretiska fragestallningar.

Aven om det inte 4r nodvandigt att faststalla om gemensamma servitut kan tillkomma
via andra lagar an FBL och JB, finns det en problematik om disponering av servituten
som behandlas i ndstkommande avsnitt.
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4.2.2 Disponering av andra officialservitut

Som omnamndes i kapitel tva ar det mojligt att disponera alla servitut, oavsett enligt
vilken lag de bildats. Det enskilda fallet ar givetvis foremal for en lamplighetsprévning,
om ett officialservitut enligt annan lag an FBL ens rimligtvis bor tilldelas flera
harskande. Men om sa sker kan man 6verga till nasta fragestallning.

Kan SFL ens vara tillamplig rent definitionsmassigt? Ar alltsd SFL tillamplig pa till
exempel ett officialservitut bildat vid expropriation, om servitutet i ett senare skede
genomgatt disponering enligt FBL och nu galler mer flera harskande? Det korta svaret
ar att ja, sa torde det vara. Som tidigare har beskrivits anges i Justitiedepartementets
PM med lagforslag: Rattigheter som ar gemensamma for olika fastigheter kan
tillkomma ocksa enligt fastighetsbildningslagen och jordabalken. Detta ar dock inte en
utforlig definition, ty det papekas att: Aven andra slags samfallda rattigheter for vilka
speciella férvaltningsbestammelser inte géller torde bora omfattas av den nya lagen.”
| propositionen har ordalydelsen &ndrats till att dessa andra rattigheter skall omfattas.”

Sammanfattningsvis tycks det star klart att aven andra gemensamma officialservitut,
an de tillskapade via FBL, omfattas av SFL, sa lange dessa inte omfattas speciella
forvaltningsregler i annan lag.

8 Ds Ju1971:16 s 381
4 Prop. 1973:160 s 317
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5 Jamforelse: Gemensamma servitut och GA

5.1 Juridisk karaktar

Bland réattsinstituten i svensk lagstiftning som ror férhallandet att en fastighetsagares
ratt till den egna fastigheten inskrénks, frivilligt eller med tvang, ar det ofta en fysisk
eller juridisk person som star for intranget. Sa ar fallet vid till exempel nyttjanderétt,
arrende, tomtratt, vagratt och LR. Dock urskiljer sig instituten servitut och GA i det att
de (aven pa den inkraktande sidan) &r knutna till fastigheter. (Aven LR kan i ett senare
skede forordnas att hora till en eller flera fastigheter, se inledningen till kapitel 6.)
Denna likhet mellan servitut och GA forstérks av att man i forarbetena till AL liknade
markintranget for en GA vid ett tvangsservitut med basta ratt.”> Ett tvangsservitut ar
endast ett annat ord for officialservitut. Betréffande det att rattigheten ska galla med
basta réatt uttalades i propositionen till AL att avtalsrattigheter ska sta tillbaka for
markintranget av en GA, samtidigt som man 6verlat till praxis att bestimma hur olika
officialrattigheters inbordes stallning ska bedémas.” Med bortseende fran fragan om
olika rattighetsupplatelsers inbordes stallning, maste den stora skillnaden mellan ett
servitut och en GA darfor beskrivas som det GA:n bestar av utdver sjalva servitutsratten
(markintranget). Harvid kan &ven hanvisas till vad som star i kapitel 5.3 — hur
Lantmateristyrelsen och foredraganden i propositionen till AL och SFL ndrmast har
likstéllt gemensamma servitut enligt FBL med GA.

| kapitel 2.2 beskrevs hur en GA bestar av tre delar: anlaggningen,
anlaggningssamfalligheten och markatkomsten. | jamforelse sa bestar ett servitut i
grunden endast av den motsvarande markatkomsten, se dock dven kapitel 2.1 om
servituts positiva eller negativa karaktar. Anlaggningen i en GA kan ta manga olika
former. Det kan vara allt fran en sopstation till en lekplats. Markatkomsten for en GA
ar darvid narmast att hanfora till ett slags servitut av positiv karaktar. Alltsa att de
“hirskande” bemaéktigas att uppfora en anldggning pa den “tjdnande”. Motsatsvis borde
darfor den anlaggning som uppférs med hjalp av ett (riktigt) positivt servitut ndrmast
bli att likna med den gemensamma anlaggningen i en GA. For ett servitut med endast
en hdrskande finns ingen motsvarighet till anldggningssamfalligheten for en GA. Ett
servitut med flera harskande omfattas dock, som sa grundligt har redovisats, av SFL 1
§ 3 p. Den lagregeln &r automatiskt gallande, precis som lagregeln i AL 14 § 2 st. som
stadgar att medverkande fastigheter i en GA utgor en sarskild samfallighet, vilket ger
att &ven de hdrskande i ett gemensamt servitut utgor en samfallighet.

Det foregdende ger vid handen att ett gemensamt servitut narmast blir att likna med en
GA. Det finns alltsa inget som skiljer de tva rattsinstituten at i deras strikt juridiska
karaktér, bortsett fran att ett gemensamt avtalsservitut har en samre stallning an ett
gemensamt officialservitut.

5 Prop. 1973:160 s 201
6 Prop. 1973:160 s 201
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5.2 Tillamplig lag

| foregdende avsnitt visades hur gemensamma servitut och GA inte skiljer sig at
namnvart i sina bestandsdelar. Darfor ska har redovisas for fragan om nar gemensamt
servitut respektive GA ska véljas framfor det andra alternativet.

Om en ny gemensam anléggning ska inrattas, maste da AL tillampas?

Forvisso innehaller FBL en hanvisning till AL som anger att det vid nybildning av 3D-
fastigheter ska sarskilt dvervagas om det bor inrattas en eller flera GA enligt AL, men
det ar inget direkt tvang. Likasa finns en bestaimmelse om att ett servitut som har
tillskapats enligt AL endast far andras eller upphéavas genom fastighetsreglering om
atgarden sker i samband med en annan fastighetsbildningsatgard och ar av betydelse
for denna’®, men dven detta ar irrelevant i sammanhanget och ska inte forvaxlas med
ett tvang att instifta GA om AL visserligen ar tillamplig pa en viss gemensam
anlaggning. Det finns inte heller ndgon bestammelse i JB om att avtalsservitut inte far
omfatta en gemensam anléaggning. Det finns dven en bestammelse i FBL som séger att
en ledning som omfattas av LL inte far bildas vid fastighetsbildningsforrattning enligt
FBL'. Dessutom finns en bestammelse om att ledningsratt inte kan komma till stand
for sadan ledning som kan upplatas med GA.% Med andra ord har, i alla fall for vissa
ledningar, LL foretrade framfor FBL, och AL foretrdde framfor LL. Lagtexten utgor
déarfor i visst hdnseende ett transitivt samband och AL har av lagtext foretrade framfor
FBL. Detta galler dock endast ledningar som uppfyller samtliga rekvisit i bade AL,
FBL och LL samtidigt, vilket inte torde raknas som ett specialfall.

Med undantaget om vissa ledningar, ovan, finns det alltsa inga andra bestammelser
varken i JB, FBL, AL eller LL som sager att en gemensam anldggning inte kan upplatas
i ett gemensamt servitut enligt FBL eller JB, &ven om AL teoretiskt skulle vara
tillamplig. Nagra analoga tolkningar av andra lagparagrafer med innebdrden att AL far
foretrade kan inte heller goras. Istallet far vagledning hamtas fran forarbeten. Lagradet
uttalade i propositionen till AL en oro Gver att da forevarande lagforslag gav bilden av
att det kunde forstas som att FBL hade foretrade framfor AL, att AL endast skulle
tillampas om LM férordnade om detta. Slutsatsen var dock att:

Aven om det skulle vara mojligt att fa till stnd en gemensam anlaggning enligt
FBL, bor hinder ej mota att direkt tillampa forevarande lag [AL].8!

Lagradet har alltsa uttalat sitt stod till att varken AL eller FBL generellt bor anvandas
framfor den andra lagen — hérvid hanvisas dock till ndstkommande avsnitt. Det ska
aven noteras avsaknaden pa tydligt svar angdende gemensamma avtalsservitut.

""FBL3kap 1b§2st
BFBL 7 kap 9 § 2 st.
FBL 7 kap 2§ 1st
8012825t
81 Prop. 1973:160 s 539
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5.3 Andelstal

Auvsnitt 2.5 innehaller generell information om vad ett andelstal &r for nagot och vilken
funktion de fyller for en GA. Mer intressant for arbetet ar dock fragan ifall andelstal
aven kan anges for gemensamma servitut. Andelstalens funktion &r att reglera
kostnader for utforande, drift och underhall. Rimligtvis skulle en SFF som forvaltar ett
gemensamt servitut kunna dra nytta av samma slags berakningsgrunder.

Kan andelstal anges for ett gemensamt servitut?

Lagtexten innehaller varken nagon bestammelse som sager att det gar bra att ange
andelstal vid nybildande av gemensamma servitut, eller nagon bestammelse med
motsatt innebdrd. Trots detta anges i doktrinen att det finns ett hinder mot att ange
andelstal for gemensamma servitut enligt FBL.

Avgorande, for avgransningen mellan méjligheten att enligt FBL upplata
servitut till forman for flera fastigheter och mojligheten att enligt AL inratta
gemensamhetsanlaggning, ar om behov foreligger av att reglera kostnader for
utférande och framtida underhall av en gemensam anlaggning. Nar kostnader
for utforande samt framtida drifts- [sic] och underhall skall férdelas, finns inte
nagon mojlighet att gora detta i samband med upplatelse av servitut enligt
FBL, varfor AL i sddana fall skall tillampas.®?

Andelstal enligt FBL skulle alltsa vara en omajlighet, och om behov for sadana finns
maste AL tillampas istéllet.

| Handbok AL anges att, pa grund av allméanna rattsgrundsatser, reglerna i FBL bor sta
tillbaka for en speciallag som AL, och att AL darfor bor tillampas framfér FBL om
bada lagarna teoretiskt kan tillampas och sakégarna ar oense om vilken lag som bor
tillampas. Harvid hanvisar handboken till vad lagradet yttrade i propositionen till AL,
se kapitel 5.2 om tillamplig lag. Detta ar dock en marklig hanvisning av handboken,
eftersom vad lagradet faktiskt kom fram till var att varken AL eller FBL far anses ha
foretrade framfor den andra lagen. Handboken fortsatter dock med pastaendet att:

Pa grund av AL torde inte ett servitut avseende en anlaggning som &r
gemensam for flera fastigheter kunna bildas som en fristdende atgard enligt
FBL, om det &ar aktuellt att i samband med tillskapandet av rattigheten fa till
stand ett beslut om anlaggande, skétsel och kostnadsfordelning.®

Handboken haller alltsa delvis med i vad doktrinen ger uttryck fér, med en viss skillnad
pa grund av begreppet fristdende atgard, mer om det nedan. Tolkningen ar i princip en
avskrivning av ett remissyttrande fran Lantmateristyrelsen till propositionen for AL:

Paragrafen [FBL 7:2] innebér att FBL inte far tillampas om anlaggningslagen
ar tillamplig. Denna gransdragning synes fa tolkas sa att FBL kan tillampas

8 Julstad 1994 s 53-54
8 Lantmateriet (2015a), s 30
8 Lantmateriet (2015a), s 30
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nar det galler att bilda servitut som inte foranleder nagot aktuellt behov av att
I6sa fragor om gemensamt anlaggande eller om drift och underhall av
gemensam anléggning. Anlaggningslagen skall daremot tillampas om det ar
aktuellt att i samband med tillskapandet av rattighet for flera fastigheter ocksa
fa till stdnd beslut om anlaggande, skotsel och kostnadsférdelning.®®

Tolkningen som Lantmateristyrelsen ger uttryck for ar att AL maste tillampas framfor
FBL om det vid bildande av servitut finns anledning att reglera drift och underhall med
andelstal. Féredraganden holl med:

Vad galler gransdragningen mellan ifragavarande bestammelser och
servitutsreglerna i 7 kap. FBL vill jag ansluta mig till lantmateristyrelsens
bedémning att det bor vara mojligt att vid fristaende fastighetsreglering bilda
servitut till forman for flera fastigheter om det inte foreligger nagot aktuellt
behov av att samtidigt l6sa fragan om utforande och drift av anlaggningen pa
servitutsomradet.®

Den paragraf som asyftas, FBL 7:2, har andrat lydelse sedan FBL infordes. De delar av
vikt for resonemanget ar dock de samma i bade davarande och nuvarande lydelse:
servitut enligt FBL far ej upprattas som en enskild atgard, om det gar att uppratta vid
forrattning enligt annan lag. Av tolkningen far forutsattas att det darfor helt enkelt inte
gar att ange sadana andelstal vid bildande av servitut enligt FBL, trots att det inte finns
nagot uttryckligt forbud i lagtext, eftersom gemensamma servitut med andelstal annars
skulle kunna bildas enligt FBL i samband med annan atgérd.

Slutsatsen blir dock att om det inte foreligger nagot aktuellt behov av att reglera
utforande, drift och underhall med andelstal kan gemensamma servitut nybildas som
en atgard enligt FBL (enskild eller inte). Om ett sadant behov foreligger maste AL
tillampas. An en géng noteras avsaknad pa reglering av avtalsservitut.

8 Prop. 1973:160 s 204-205
8 Prop. 1973:160 s 207
44



5.4 Overforing av fastighetstillbehor

En byggnad, ledning eller annan anlaggning som har anbragts inom en fastighet for
stadigvarande bruk raknas som ett omedelbart fastighetstillbehor.8” Dessa kan, under
vissa premisser, 6verforas fran att hora till en fastighet till en annan.

Till GA

Det gar att 6verfora omedelbara fastighetstilloehor till en GA, eller snarare till de
deltagande fastigheterna i GA:n. Den Gverforda anlaggningen overgar till att vara
samfalld for fastigheterna.®

Till en enskild harskande i ett servitut enligt FBL

Det gar aven att 6verfora omedelbara fastighetstillbehor till en harskande fastighet i ett
servitutsforhallande. Vid 6vergangen blir tilloehoret tillbehor till den harskande
fastigheten istallet. Samtidigt Overgar &ven Aaganderatten till den harskande
fastighetsagaren.®

Till de harskande i ett gemensamt servitut enligt FBL

Det finns inga tydliga instruktioner i lag eller i forarbeten om vad som galler avseende
Overforing av ett omedelbart fastighetstillbehor till de harskande i ett gemensamt
fastighetsbildningsservitut. Det bor dock noteras att bestdmmelsen i FBL inte
innehaller nagot direkt forbud mot ett sadant forfarande. | Gvrigt vore det rimliga
forhallningssattet att soka ledning av andra liknande lagregler. Tidigare i detta kapitel
har visats pa en pafallande likhet mellan gemensamma servitut och GA. I avsnitt 2.2.2
beskrev &ven att sjalva anldggningen i en GA é&r samfélld for de deltagande
fastigheterna. Med det foregaende i atanke, samt med beaktande av vad som i detta
avsnitt sagts om dverforing av fastighetstillbehor, forefaller det som rimligt att det
borde ga att overfora omedelbara fastighetstilloehor till gemensamma
fastighetshildningsservitut. Tilloehoret borde i sa fall bli samfallt for de deltagande
fastigheterna.

Till harskande i ett servitut enligt JB
| forarbeten till bestammelsen i FBL om Overféring av fastighetstillbehor till servitut,
uttalades:

For att en anlaggning som utgor tillbehor till den fastighet dar den ar belagen
med sakrattsligverkan skall kunna 6verforas till en annan fastighet fordras
[...] att anldggningen tas bort frdn fastigheten, ndgot som i praktiken ofta dr
omdjligt att dstadkomma.

[..]

Problemen synes kunna undanrdjas enbart genom att det blir mojligt att bryta
det réattsliga sambandet mellan en fastighet och dess tillbehér med verkan mot
tredjeman utan att tillbehoret fysiskt skiljs fran fastigheten.®

87IB2kap 1§
BAL12a8§
89 FBL 7 kap 14 § 1 st.
% Prop. 2000/01:138 s 19 & 21
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Att anlaggningen maste fysisk skiljas fran fastigheten tycks vara ett uttryck av en regel
i JB som sager att ett foremal blir fastighetstillbenér om det faller i samma agares
hand.®! Vad man sokte med den nya bestammelsen om 6verforing av fastighetstillbehor
maste alltsa varit en annan &n den som anges i JB. Det & med andra ord inte regeln om
i samma &gares hand som inverkar till att 6verfora sjalva tillbehorsaspekten, vilket
lagradet indirekt fortydligade genom ett yttrande om andring av lagférslaget:

Argumentet mot att foresla en bestdmmelse i amnet i forevarande fall synes
vara att det ar frdga om éverforande av fastighetstillbehor och att sadana per
definition &gs av agaren till fastigheten som de utgér tillbehor till. Emellertid
blir ett foremal, som tillférs fastigheten av ndgon annan &an agaren, inte
fastighetstillbehdr om inte foremalet och fastigheten kommit i samma &gares
hand [ ...] Till undanréjande av tvekan bor som en ny andra mening i forsta
stycket tillaggas: "Genom beslutet 6vergar dganderatten till byggnaden eller
anlaggningen till &garen av den harskande fastigheten.” %

Lagradet invande alltsa att om endast tillbehorsaspekten flyttades fran en fastighet till
en annan, sa skulle sjalva dganderatten inte andras. Darav kunde man i forlangningen
argumentera for att JB:s regel om i samma &gares hand skulle inverka och omedelbart
flytta tillbaka tillbehdrsaspekten. Citatet pavisar en tydlig diskrepans mellan JB:s regel
om i samma &gares hand och regeln i FBL om 6verforing av fastighetstillbehor.

Eftersom bestammelsen i FBL om &verféring av fastighetstillbehor, som kom till for
att rent tekniskt mojliggora Overforingen av fastighetstillbehdr, endast géller
fastighetsbildningsservitut, aterstar endast slutsatsen att det inte finns nagon
motsvarande mojlighet att 6verfora fastighetstillbendr till harskande i ett avtalsservitut.

1B 2 kap 4 § 1 men
92 Prop. 2000/01:138 s 97-98
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6 Gemensamma servitut i praktiken

6.1 Kort historia

| ett historiskt perspektiv sa har samféllda dgor av olika slag existerat under valdigt lang
tid. Den forsta faktiska regleringen av just samfallda servitut kom dock for snart ett
hundra &r sedan i den sa kallade bysamfallighetslagen ar 1923, som i huvudsak
reglerade forvaltningen av skifteslags samféllda dgor, men dven omfattade réttigheter
(inklusive servitut) samfallda fér minst tva fastigheter.®® Ar 1963 infordes den nya
lagen LGA for att forenkla uppférandet av en anlaggning till nytta for flera fastigheter.
| forarbetena till lagen beskrevs hur marknadens aktdrer redan kunde uppfdéra den typen
av anlaggningar med hjélpa av olika nodlosningar. En sadan nodlGsning ansags vara
gemensamma avtalsservitut enligt bysamfallighetslagen. Som exempel pa
servitutsindamal angavs: varmecentral, tvattstuga, lekplats och liknande
anlaggningar.®* Som negativt med gemensamma servitut namndes att den tjanande
fastighetens &gare inte kunde foreskrivas positiva prestationsskyldigheter utover
eventuell drift®® (vidgade prestationsskyldighet gav samre sakrattsligt skydd pa grund
av en omajlighet att astadkomma inskrivning av servitutet), att det kravdes en mangd
avtal for en gemensam anlaggning som tar utrymme i ansprak pa flera fastigheter och
ett problem med servitut i gatumark (servitut ar fastighetsanknutna och kraver en
tjanande, samtidigt som utrymme for gatumark inom stadsplan da vanligtvis inte
tillhérde nagon fastighet). | och med inférandet av AL och SFL 1973 upphéavdes bade
bysamfallighetslagen och LGA.%

6.2 Gemensamma servitut idag

I resten av kapitlet redovisas en understkning av antalet gemensamma servitut i FR.
Det ar forstaeligt att en lasare tanker sig att detta galler bara gamla saker, det ar inget
som ar aktuellt idag. Da ar det pa sin plats med ett papekande om att sa inte alls &r
fallet. Servitut med flera harskande ar nagot som aktivt nyskapas ute i landet. Till
exempel har hittats ett fall av gemensamma officialservitut som infordes i FR sa sent
som 19 aug 2014. | akten®® bildades olika servitut for véag/transport, bad och béatplats,
samtidigt som ett existerande servitut till forman for en harskande fastighet fordelades
for att galla till forman for ytterligare tre harskande. Bild 5 visas exempel pa
formuleringar fran akten och Bild 6 visar del av forrattningskartan. Den enda
motivering som (inte) gjordes, med avsikt pa att servituten skulle vara gemensamma,
var den som ses l&ngst ner i Bild 5.

9 Bysamfallighetslagen 1 §
% S0OU 1963:235 31
% SOU 1963:23 5 37
% SOU 1963:23 5 60
% Lag (1973:1151) om inforande av anlaggningslagen (1973:1149) och lagen (1973:1150) om
forvaltning av samfélligheter 2 §
9 2510-14/14 i Norrbottens lan
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Nytt servitut: 2510-14/14.1

Andamail: Vig

Ritt att nyttja befintlig vig sv1 for utfart enligt
karta, aktbilaga KA1

Till forman for: Lulleketje 1:1, Lulleketje 1:3,
Lulleketje 1:4

Belastar: Lulleketje 1:5

Fordelat servitut: 2510-13/27.1

Andamal: Vig

Till fsrmén for: Lulleketje 1:1, Lulleketje 1:3,
Lulleketje 1:4, Lulleketje 1:5

Belastar: Lulleketje 1:2

Nytt servitut: 2510-14/14.1
Andamil: Vig

Ritt att nyttja befintlig viig sv1 for utfart enligt

karta, aktbilaga KA1

Till fsrman for: Lulleketje 1:1, Lulleketje 1:3,
14

Belastar: Lulleketje 1:5

Nytt servitut: 2510-14/14.5

Andamil: Badplats

Ritt att anvinda omrade sv 3 och befintlig

bastubyggnad for badplats, sv3 enligt karta

aktbilaga KA1

Till f6rman f6r: Lulleketje 1:1, Lulleketje 1:3,
je 1:5

Belastar: Lulleketje 1:4

Nyt servitut: 2510-14/14.6

Andamal: Batplats

Ritt att nyttja omride sv4 enligt karta

aktbilaga KA1 som batplats

Till formén for: Lulleketje 1:1, Lulleketje 1:3,

Lulleketje 1:4

Belastar: Lulleketje 1:5

Servituten som bildas dr av sadan visentlig betydelse som avses i 7

kap 1§ FBL.

Bild 5 Servitutsformuleringar och servitutsmotiverings fran akt 2510-14/14.

Bild 6 Del av KA1 fran akt 2510-14/14. Notera att servitutsomradet Sv1 &r en linje, medan 6vriga
servitutsomraden redovisas som prickade omraden.



6.3 Forekomst av gemensamma servitut

Pa grund av icke inskrivna avtalsservitut och oregistrerade officialservitut ar det en
omojlig uppgift att redovisa exakt hur manga gemensamma servitut som finns i
Sverige. En sokning i fastighetsregistret efter rattigheter med minst tva deltagare
(synonymt med harskande for servitut) har dock visat pa en forekomst av 289 982 unika
héarskande fordelade pa 189 202 unika servitut. Tabell 1 visar resultatet av sékningen.

Tabell 1 Resultat av sokning i fastighetsregistret

Avtalsservitut | Officialservitut Totalt LR
Antal rattigheter 112 472 76 730 189 202 183
Unika harskande 112 443 186 882 289 982 307
Medeltal harskande 6,6 3,6 5,4 2,5
Median hérskande 2 2 2 2
Max harskande 464 334 464 12
2 harskande 76194 | 67,7% | 48351 | 630% | 124545 | 658% 140
3-10 héarskande 25810 | 22,9% | 25601 | 33,4% 51411 | 27,2 % 41
11+ harskande 10468 | 9,3% 2778 3,6% 13246 | 7,0% 2

Notera att kolumnen Totalt inte &r en direkt summering, utan sharare en
sammanvagning av avtalsservitut och officialservitut. Kolumnen LR avser ett antal
gemensamma ledningsritter med minst tvé “hirskande” som ocksa patréaffades.

Medeltalet harskande &r nastan dubbelt sa stort for avtalsservitut som for
officialservitut. Det skulle kunna forklaras av lantméatarnas ovilja att bilda for stora
gemensamma servitut. Tesen forstarks av att endast 3,6 % av alla officialservitut har
fler &n tio harskande. For avtalsservituten ar motsvarande siffra 9,3 %.

En annan slaende skillnad mellan avtals- och officialservitut ar forhallandena mellan
antalet rattighetssubjekt och antalet unika hérskande (cirka 1:1 for avtalsservitut och
cirka 2:5 for officialservitut). Det forklaras av att samma hérskande kan aterkomma i
flera servitut. For avtalsservituten sa finns det ett fatal fastigheter som aterkommer
valdigt manga ganger. Den fastighet ® som aterkommer som harskande i flest
gemensamma servitut gor sa hela 55 456 ganger (1), av vilka endast ett 40-tal bestar av
officialservitut, en &r LR och resterande &r avtalsservitut. Samma fastighet ar for 6vrigt
aven enskild harskande i drygt 10 000 andra servitut.

Vad avser gemensamma LR dr det vid en 6versyn tal om LR med endast fastigheter
som hérskande. Detta skulle kunna vara ett resultat av att en LR rent tekniskt kan
forordnas att hora till en fastighet (eller uppenbarligen flera fastigheter).1% Forvisso ar
det intressant att ett antal gemensamma LR patraffades, men mysteriet med deras
uppkomst (eller potentiella felregistrering) kommer inte ndrmare beréras i arbetet.

9 QOlofstrom Hallandsboda 1:82
1001 ) 18§2st.
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6.4 Registrering av gemensamma servitut

Gemensamma servitut registreras inte sarskilt, de aterges i FR pd samma satt som
vanliga servitut. Daremot ska objekt som forvaltas av en SFF redovisas i SFR. Varje
SFF ska enligt 25 § SFL utgdra en egen redovisningsenhet i SFR. Det & LM som
ansvarar for registreringen i registret. For varje redovisningsenhet ska (forutom basala
uppgifter som organisationsnummer etcetera) registreras: den GA, samfallighet eller
rattighet som foreningen forvaltar (forvaltningsobjekt) och forvaltningsobjektets
andamal.'®* Med avsikt pa forvaltningsobjektet gar att lasa i LM:s handledning for
SFR:

Det finns tre olika bilder [sida i anvandargrénssnittet] for att registrera ett
forvaltningsobjekt for en forening:

e NY FAST - Anvands nar forvaltningsobjektet ar en samfallighet eller
gemensamhetsanlaggning som finns registrerad i
Fastighetsregistrets allménna del.

e NY RATT - Anvénds néar forvaltningsobjektet utgdrs av en rattighet.

e NY TEXT - Anvands nar det ar frdgan om ett oregistrerad
forvaltningsobjekt dvs. det finns inte registrerat i Fastighetsregistret
allmanna del. Det kan t ex vara frdgan om en bysamfallighet eller ett
jaktvardsomrade.'%?

Pa grund av hanvisningen till fastighetsregistrets allméanna del kan slutsatsen dras att
ordet samfallighet i den forsta punkten avser marksamfalligheter enligt FBL®, och
alltsa inte en samfallighet enligt SFL. Ordet gemensamhetsanlaggning tar sikte pa den
typen av redovisningsenhet som i fdérordningen om fastighetsregister Kkallas
gemensamhetsanlaggningar m.m.** Betydelsen av m.m. innebér att &ven GA enligt
aldre lagar an AL omfattas.'® Det foregaende ger vid handen att en redovisningsenhet
i SFR som utgoras av ett gemensamt servitut maste registreras antingen som en rattighet
eller en text (i klartext). Eftersom servitut ar en slags réttighet forefaller det d&ven som
mest logiskt att gemensamma servitut i SFR registrerades som rattigheter.

| nasta kapitel redovisas resultat fran utdrag ur FR och SFR. Vad avser SFR kan har
patalas pa vilket satt registreringen av redovisningsenheter faktiskt sker. Databasen ar
uppbyggd av rader och kolumner, dar en redovisningsenhet i praktiken bestar av en rad
med olika falt for de olika kolumnerna. Hela registret innehaller drygt 58 000
redovisningsenheter. Intressant med avsikt pa forvaltningsobjektet (FO) &r kolumnerna
for: Anmarkning FO, Beteckning, FNR, FO i klartext, FO som rattighet, Féreningstyp
och Kategori FO. (Namnen pa kolumnerna &r forenklade for lasvanlighet.) Har foljer
en kort forklaring av dessa.

101 1,2, 4 81 st. Forordning (1993:1270) om forande av samfallighetsforeningsregister m.m.
102 |_antmateriet (2002b), s 31
103 Fgrordning (2000:308) om fastighetsregister 6 §
104 Forordning (2000:308) om fastighetsregister 3 § 1 st. 5 p.
105 Forordning (2000:308) om fastighetsregister 33 §
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Anmarkning FO — En slasktratt for allskdns information, vanligtvis en forklarande text
som beskriver forvaltningsobjektet. Vanligast &r kartreferenser och texten
”forvaltningsobjektet avregistrerat”. Cirka 14 % av alla redovisningsenheter har en
anmarkning.

Beteckning — En koppling med avseende pa forvaltningsobjektet mellan FR och SFR.
En referens till den unika registerbeteckning som alla redovisningsenheter i FR
tilldelas. Cirka 37,7 % av alla redovisningsenheter har information om beteckning.

FNR — En koppling med avseende pa forvaltningsobjektet mellan FR och SFR. En
referens till det unika ID som alla redovisningsenheter i FR tilldelas. Cirka 87 % av alla
redovisningsenheter i SFR har ett angivet FNR. De flesta redovisningsenheter med ett
angivet FNR har en GA som forvaltningsobjekt. Cirka 28% av alla
redovisningsenheter med angivna FNR saknar beteckning.

FO i klartext — Informationen som ges ar blandad. Vanligast &r en referens i form av
en aktbeteckning, en hanvisning till var akten kan hittas (”akt hos lantbruksndmnden”)
eller texten “aktbet okdnd”. Cirka 13 % av alla redovisningsenheter i SFR har
information i faltet for klartext.

FO som réattighet — Endast tio redovisningsenheter i hela SFR innehaller nagon sorts
information i féltet. Nio av dessa har texten 00000 och den tionde har texten 00001,
Vad dessa kryptiska meddelanden betyder har inte kunnat klargdras. Méjligtvis ar det
resultatet av ett fel vid uttag fran SFR.

Foreningstyp — | princip enligt vilken lag foreningen har bildats. En mycket vanlig
registrering &r SAMF, for samtliga SFF:ar enligt SFL.

Kategori FO — Innehaller F for fastighet, R for rattighet eller K for klartext. Jamfor med
handledningens Ny Fast, Ny Ratt och Ny Text, ovan. Till F hanfors alltsa dven
exempelvis GA. Tretton redovisningsenheter saknar helt Kkategori. Tio
redovisningsenheter aterfinns i kategorin R, se FO som rattighet ovan.
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6.5 Samfallighetsféreningar som forvaltar gemensamma servitut

Till fragan om forekomsten av gemensamma servitut kommer fragan om hur vanligt
det &r att ett gemensamt servitut forvaltas av en SFF. Att hitta den typen av foreningar
har visat sig tamligen svart. Det enda rimliga alternativet som funnits till buds har varit
att automatisera arbetet. Tva olika listor har darfor samkorts. Den ena listan bestar av
samtliga gemensamma servitut (minst tva harskande) i FR (fran vilken uppgifterna till
tabellen i foregaende avsnitt har sammanstallts). Den andra listan bestar av samtliga
(drygt 58 000) SFF:ar i SFR, med deras respektive angivna forvaltningsobjekt. For att
finna vilka foreningar som forvaltar gemensamma servitut har olika atgéarder vidtagits:

1. En klartextsokning pa ordet ”’servitut” i listan med forvaltningsobjekt.

2. Ett uttag av samtliga forvaltningsobjekt i kategori R (rattighet).

3. Ett uttag av forvaltningsobjekt dar en aktbeteckning har aterfunnits i bada
listorna.

4. Ett uttag av samtliga forvaltningsobjekt som helt saknar kategori.

5. Ett uttag av foreningar utan nagon som helst information angaende
forvaltningsobjekt.

For det forsta anmarks att ovanstaende sokatgarder forsvarats av en icke enhetlig
registrering i SFR. De resulterade dock i ett 50-tal traffar. Efter grovsallning (till
exempel bortrensning av dubbletter) aterstod 24 mojliga kandidater. Dessa har
genomgatts manuellt for att sakerstalla ifall det ror sig om gemensamt servitut eller ej.
Klartextsokningen resulterade i elva tréffar, varav sex tréffar i kolumnen FO i klartext
och fem traffar i Anmarkning FO (se foregaende avsnitt for information om kolumner
i SFR). Det ar endast dessa elva som pa ett tydligt satt har deklarerat att det handlar om
servitut som forvaltningsobjekt.

Tretton fall har med viss sékerhet bekraftats vara SFF som forvaltar minst ett
gemensamt servitut (se Bilaga 1 foér en lista av dessa foreningar). | den manuella
kontrollen har endast kontrollerats om det ror sig om servitut med flera harskande som
enligt uppgift forvaltas av en forening — ingen kontroll har gjorts av om exempelvis
utdvningsomraden faktiskt Gverensstammer. Av de tretton ar elva sadana dar ordet
”servitut” funnits i antingen kolumnen for FO i klartext eller Anmarkning FO. Den
tolfte tréffen visade sig vara av typen R for rdttighet. Den sista tréffen &r av typen K for
klartext och innehaller ingen som helst antydan till servitut eller rattighet. Totalt sett
ror det sig om tva traffar av typen R, nio &r av typen K och tva ar av typen F. Av dessa
tretton har tva visat sig innehalla andelstal.

Tre fall forblir oklara. Med oklara fall menas att tillracklig information inte har funnits
att tillga for att varken bekrafta eller forkasta mojligheten att det ror sig om gemensamt
servitut. Tva av dessa ar av typen R, den tredje ar av typen K.

Atta fall har forkastats helt, pA grund av att foreningen helt enkelt har andra
forvaltningsobjekt &n servitut.
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6.5.1 Exempel

Har ges fyra exempel fran verkligheten, dér antingen historien bakom eller nagon annan
detalj ar av extra intresse:

e Ett exempel pa ett gemensamt servitut, for bad och annat fritidsandamal samt
sasom landningsplats for batar, plats for fiskebodar och torkning av nat, som
dock star felregistrerat som en GA i FR.

e Ett exempel pa gemensamt avtalsservitut med andelstal.

e Ett exempel pa gemensamt avtalsservitut som inte hade nagra andelstal, men
dar LM vid fastighetshestamning anda bestamde andelstal.

e Ett exempel pa sa pass omfattande gemensam forvaltning, att den SFF som
skapats for andamalet antagligen inte vet om att den dven ska forvalta servitut.

Norsstads fiskelage samfallighetsforening

Servitutet kom till i en forrattning 1953, dar flera fastigheter forst sammanlades,
varefter 41 styckningslotter bildades genom avstyckning. Lotterna fick del i diverse
servitut, bland annat fick samtliga styckningsdelar del i ett servitutsomrade fér bad och
annat fritidsandamal samt sasom landningsplats for batar, plats for fiskebodar och
torkning av nat. Ar 1989 bildades Norsstads fiskelage samfallighetsférening for att
forvalta servitutet.

Forvaltningsobjektet har till synes felaktigt registrerats som en GA i FR, vilket dven
har gjort att det star som ett objekt av typen F i SFR. Under rubriken Andamal framgar
dock att det handlar om ett servitutsomrade omfattande plats for fiskebodar, bad och
annat friluftsindamal mm. Se Bild 7.

Moetria FastighetSak - Gotland Hall Ga:1

Metria | FastighetSék ;BJ;

036 Almdn 20150212

Gemensamhetsanlaggning
Senaste Andringen |

E.‘:Nochnlng . allminna delen

Goliand Hat GAA 2010-12:22

Nyckal

020018378

Férvaltning

MNorsstads fiskeldge samfilighetsionening

Farsamling LKF

Forsa 098010

Rattigheter

Andamal Rittstdrhallande Riittighetstyp Rittighetsbeteckning
LItryrrime Farman Officiatasrvibut 08-HAL-E0.2
Owrig berdrkrets, med ratisidrhallande:

Farman Gotland Hall GA1

Last Gotland Hall Nors 221

Senvitutsomrade vid norsstads fiskelage omfattande plats for fiskebodar, bad och annat frilufisandamal mm akt ha
60,5k 10 p S
Bild 7 Fastighetsutdrag for samfallighetsféreningens forvaltningsobjekt.
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Vid bildandet anvandes ett standarddokument for 6vergang till foreningsforvaltning av
en GA. Att bemadrka ar att det i stadgar till foreningen stroks alla stycken, eller delar
darav, som syftade pa antagande, fortecknande eller anvandning av andelstal for
foreningens medlemmar. | Ovrigt gjordes endast den dandringen att ordet
samfélligheterna ersattes av ordet servitutet i bemdrkelsen forvaltningsobjekt. Av det
senare kan noteras att det var en onddig rattelse eftersom bade GA och gemensamma
servitut benamns samféallighet i SFL.1%

Det &r problematiskt att servitutet har registrerats som en GA i fastighetsregistret. Av
registerutdraget for Gotland Hall GA:1 framgar att 33 fastigheter idag anges som
“Deldgande fastigheter”. Déribland anges dven den 314 ha stora fastigheten
Gotland Hall Nors 2:1. Som framgar av Bild 7 och Bild 8 ligger servitutsomradet (ga:1)
pa fastigheten Nors 2:1.

7

A NORS

¢ p
. ’ 21

Nors}
Bild 8 Servitutsomradet pa Nors 2:1. Utdrag fran fastighetsregisterkartan.

Da en fastighet per definition inte kan ha del i ett servitut pa den egna fastigheten kan
fastighetsdgaren darfor per definition inte vara medlem i en SFF som har till uppgift att
forvalta servitutet. Felet maste grunda sig i att en fastighet a andra sidan kan ha del i en
GA som upptar ett utrymme pa den egna fastigheten. Problemet hade varit ganska
ointressant om det inte vore sa att fastighetsagaren till Nors 2:1 pa grund av sitt
medlemskap i en SFF, via uttaxering kan tvingas bidra med medel for foreningens
verksamhet.

Smabodarnas samfallighetsforening

Foreningen bildades 1980 efter forordnande av TR att halla sammantrade. Tva ar
tidigare hade i davarande Skogsvardsstyrelsens forsorg upprattats ett avtal mellan ett
20-tal fastighetsagare och, indirekt, Skogsvardsstyrelsen sjalv. Avtalet, benamnt
Overenskommelse om vaghéallning, angav att Skogsvagforetaget hade som andamal att
utgéra transportled(er) for skogsbruken, jordbruket, jakten och fisket inom berdrda
omraden. Dartill angavs som oOvrigt andamal ratt att transportera bort grus fran en
fastighet dar Statens Végverk dgde rétt att bedriva taktverksamhet. | avtalet angavs
olika andelstal for forbattring och underhall av véagen, for respektive fastighetsagare.
Avtalet skulle ligga till grund f6r ansdkan hos TR om inskrivning i fastighetsboken som
avtalsservitut. Samtliga sakdgare noterades som bade harskande och tjanande i
servitutet.

106 SFL 18 1st.
54



Jarkvissleallméanningens samfallighetsforening

Féljande pa en ansokan om upphévande av servitut, fastighetsbestamdes ar 1975 olika
servitutsrattigheter for ett 30-tal fastigheter, for att klargora davarande forhallanden.
Rattigheterna bestod av gamla avtalsservitut som gav rétt till jakt, fiske, skogsfang och
mulbete. | fastighetsbestamningsforrattningen fordelades belastningen av skogsfangs-
och mulbetesrattigheterna pa de tjanande fastigheterna.

iSkogsf&nga och mulbetesrittighe-

terna enligi ovan belastar de '
tjinande fastigheterna enligt £5ls+
Jjande

Stensjs 2:6 40 %

" 2:7 30 %

o 2:8 15 %

" 2:9 12 %

" 2:10 3%

Bild 9 Exempel pa fordelning av belastning for det ena servitutet.

Auvtalsservituten hade inte nagra angivna andelstal. Men det hindrade inte LM fran att
i samma fastighetsbestdmning ange olika andelstal, beraknade efter skattetal, for jakt
och fiske for samtliga harskande.

fiske. NAgra nérmare anvisningar om var och ens andel i
rattigheterna finnes av naturliga skél®ej. I férevarande
sammanhang blir det dock erforderligt att avgbra detta. Det
torde salmas skidl fér att anta att de tjinande fastigheternas
Hgare kan znses f4 utnyttja jaktrdttigheterna med stérre an-
del &n de hiirskande fastigheternas igare sammanlagt. Mot bak-
grund hirav girs den beddmningen att jakt- och fiskerdttig-
heterna pa respektive tjénande fastighet fordelar sig med 50 %
pi den tjinande fastigheten och 50 % p& de hirskande fastig-
heterna tillsammans, De hidrskande fastigheternas andel i
ridttigheterna firdelas dérefter efter skattetal.

Bild 10 Lantméatarens resonemang for att infora andelstal.

Tankegangen bakom fordelningen i Bild 9 och Bild 10 tycks vara den att LM ville
undvika att de harskandes ratt skulle paverka de tjanandes egen ratt. Harvidlag tyckte
LM att de tjanande och harskande skulle dela pa rattigheterna till halften var. Det far
sta som tveksamt om det var rétt, eller ens tekniskt genomforbart, att fordela sjalva
belastningen av en servitutsratt pa forevarande satt som pavisades i Bild 9. Det kan
namligen forutsatta ett servitut med flera tjanande. En snéllare tolkning skulle vara att
det andelstal som tillfoll respektive harskande, skulle fordelas dver de olika tjdnande
fastigheterna — istallet for en lista med andelstal och listan i Bild 9, skulle alltsa behdvts
fem listor med olika andelstal — en forenkling. Da det genom fastighetsbestamning
endast kan avgoras existerande servitutsforhallanden®” far ett fragetecken séttas aven
framfor forfarandet att ange andelstal i Bild 10, eftersom nagra andelstal inte
uttryckligen existerat innan fastighetsbestdmningen.

WFEBL1kap1§2st.2p.
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Forrattningen fortsatte och aret efter fastighetsbestamningen togs flera beslut, men den
verkan att servituten for mulbete och skogsfang upphavdes och flera fastigheter slogs
ihop, nu med nya andelstal i jakt och fiske. En 6verenskommelse lag till grund for den
nya konstruktionen. | 6verenskommelsen hade &ven uttalats att jakten skulle bedrivas
inom ett visst omrade. | alla fall med 6verenskommelsen kom servituten att fa samma
utévningsomrade for de harskande.

TR forordnade 1985, efter ansokan av sakéagare, sammantrade for bildande av SFF. Det
blev till slut ett tjugotal harskande, med olika andelstal for jakt och fiske, som ingick i
en nybildad SFF med syfte att forvalta jakt- och fiskeservitutet. Huruvida andelstalen
har nagon praktisk anvandning idag ar oklart. | ett arsmétesprotokoll fran 2004
beskrevs en avgift for medlemmarna. Avgiften var dock av samma storlek for samtliga.

Soppero byars samféllighetsférening

Fdreningen, registrerad 1991, har till uppgift att forvalta agor, fiskeratt m m som vid
laga skifte faststallt 1961-01-23 /...] avsattes samféllda for Soppero bys skifteslag.
Med en omsattning ar 2014 pa nastan 400 000 kr ar det en ansenlig mangd dgor med
mera som forvaltas: 17 132 ha mark, varav 10 311 ha produktiv skogsmark, drygt
13 km skogsbilvagar, jakt, fiske, ett 50-tal fritidsstugor, diverse arrenden (storsta
arrendatorn ar Esrange), en grustakt och ett vartannat ar aterkommande stipendium om
10 000 kr till hdgskoleelever i &delstensteknik i Lannavaara.

I skiftet fran 1961 avsattes servitut till forman for hela skifteslaget. Denna formulering
far antas vara en forenkling for att slippa skriva ut samtliga (drygt 70) lotter. Servituten
gav dels ratt att vidtaga erforderliga anordningar for allmanna vatten- och
avloppsanlaggningar, dels rétt att nyttja utfarts-, 4go- och skogsvégar. Atminstone i de
fall rattigheterna har sammanfallande utdvningsomraden, vilket borde vara fallet for de
gemensamma VA-anldggningarna, bor detta tolkas som gemensamma servitut.
Foreningen bor darfor aven rimligen ha till uppgift att forvalta dessa servitut, sarskilt
med tanke p& den generella formuleringen med mera i féreningens stadgar. Aven om
det skulle visa sig att féreningen inte forvaltar servituten, andrar det inte servitutens
gemensamma karaktar, de ska da forvaltas via delagarforvaltning.

Det verkar dock som om féreningen inte vet om sina skyldigheter. Fér samtidigt som

man betalar ut stipendiepengar till alilmanheten vartannat ar, sa aterfinns inte en enda
hanvisning till servitut pa foreningens hemsida.
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7 Diskussion

Andelstal for avtalsservitut

Eftersom det inte finns nagon reglering av nar JB far, ska eller bor tillampas framfor
AL, eller om andelstal enligt JB &r okej, tycks det rimligt att avtalsfrihet rader. Darav
bor det vara mojligt att bilda nya gemensamma avtalsservitut med andelstal enligt JB,
trots att det inte ar mojligt att bilda nya officialservitut med andelstal enligt FBL, som
beskrevs i avsnitt 5.3. Tva fall av andelstal har aven patraffats i arbetet — ett sadant
exempel & Smabodarnas Samfallighetsforening, ovan.

Nya servitut av disponering

I avsnitt 4.1 gavs en tamligen utforlig beskrivning och analys av vad som teoretiskt gar
att gora vid disponering av servitut. Slutsatsen att det rent faktiskt gar att skapa nya
servitutsrattigheter genom férdelning av en befintlig sadan ar onekligen lite konstig.
Mojligheten att skapa nya servitut med fordelning bekréftas av LM:s Handbok FBL.
Dock framgar av det interna materialet Servitutskatalogen inte nagon rekommendation
att gora pa det sattet. Nagot utforligt arbete for att undersoka hur LM rent faktiskt gor
i praktiken har inte genomforts.

Vidden av SFL

Av vikt for arbetets definition av gemensamma servitut har varit anknytningen till SFL.
Som beskrevs i avsnitt 4.2.2 omfattar SFL samtliga samfallda réttigheter utan speciella
forvaltningsregler. Det &r en potentiellt enorm slasktratt som lagstiftaren har infort. Det
enda rekvisitet &r att rattigheten ska vara samfalld. | det avseendet kan man ténkta sig
ett analogt resonemang om utévningsomraden, likt det som har anvants i arbetet, kan
applicerats pa alla andra rattigheter som saknar forvaltningsregler.

Tolkningssvarigheter: sammanfallande utévningsomrade

Det &r otvivelaktigt sa att forarbeten, doktrin och praxis (i vad man ett réttsfall ar
relevant) sager samma sak: utévningsomradet maste vara sammanfallande. Det har
dock uppstatt en tolkningssvarighet i fragan om utévningsomradet maste vara till 100
% sammanfallande, eller om det racker att de endast delvis Gverlappar, s som
Osterberg menar ar fallet. | arbetet har utgatts ifran tolkningen att en total éverlappning
ar nodvandig. En huvudanledning till detta ar att det annars inte finns nagon grans for
nar tva olika upplatelser ska raknas som delvis gemensamma. Extra allvarligt blir det
om man andrar bade pa arbetets definition av sammanfallande utévningsomrade och
innehall (exempelvis om innehall andras fran harskande, tjanande och andamal till
endast andamal). For om servitut far sta som mall for évriga samfallda rattigheter enligt
SFL, se foregaende stycke, kan uppsta en situation da samtliga LR som korsar en annan
LR blir en gemensam LR omfattad av SFL. I sa fall kan samtliga ledningsrattshavare
begara deldgarsammantrade, vilket forvisso kanske ar positivt eftersom fragan idag
annars ar oreglerad®®, Men det kan aven sla over till ndgot negativt eftersom det oppnar
dorren for SFF som forvaltar mycket sma markomraden dar tva LR korsar varandra.

108 Att fragan ar oreglerad och idag styrs av frivilliga avtal syns i SOU 2004:7 om Ledningsrétt.
I SOU:n behandlas fragan om ifall det behdvs en lagreglering av parallella LR (dar ar dock
framst fragan om ledningar i samma kanal).

57



Problemet kan exemplifieras med tva langsmala upplatelser som korsar varandra endast
i en mycket liten yta.

Bild 11 Tva langsmala upplatelser som skar varandra i omradet Z.

| Bild 11 existerar ett servitutsavtal dar tva olika fastigheter, A och B, har servitutsratt
att kora bil pa fastigheten C, dar A har ratt att kéra pa vagen X, och B har rétt att kora
pa vagen Y. Végarna skar i omradet Z.

Fragan ar om detta helt enkelt ar en miss fran lagstiftarens sida. | forarbetena sags att
om &verensstimmande utévningsomraden foreligger, da finns ett behov att reglera
forvaltningen med SFL. Det forefaller som en enkel slutsats att behov att reglera
forvaltningen aven kan uppkomma vid andra tillféllen. Detta dr en absurd situation att
en servitutsvag pa 50 m med tva harskande fastigheter med helt sammanfallande
utdvningsomraden raknas som gemensamt servitut i behov av tamligen avancerade
forvaltningsregler, samtidigt som en cirka 5 km lang servitutsvag med tjugo olika
héarskande, utan till 100 % sammanfallande utévningsomraden, inte tycks vara i behov
av nagra forvaltningsregler.

Tolkningssvarigheter: ett eller flera servitut

Det &r ett problem att flera servitut ibland upplats i en mening. Fragan uppkommer om
det &r ett servitut eller &r det endast ett forenklat satt att tillskapa flera servitut. Hur
servitutet eller servituten sedan registreras i FR spelar ingen roll for fragestallningen,
eftersom registreringen i FR inte har nagon rattskraft i sig sjalvt. Det &r beslutet i
forrattningen som bar réattskraften. 1 nagon forrattning har iakttagits hur LM
uttryckligen skrivit att vissa fastigheter ar harskande i ett servitut gemensamt. Det &r
onskvart att LM alltid var sa tydliga, i 6vrigt far en tolkning ske av vad som avsags.

Tolkningssvarigheter: andelstal

Det ar en marklig situation som uppstar da andelstal fér gemensamma officialservitut
inte far ges vid nybildande av servitutet, med hanvisning till att vid behov av andelstal
for nya servitut ska AL tillampas istéllet, samtidigt som det vid disponering av samma
servitut i ett senare skede &r tekniskt mojligt att ange andelstal. For en enhetlig
lagstiftning borde det darfor undersdkas narmare om den senare mojligheten inte borde
avskaffas — om behov av andelstal uppstar vid fordelning av servitut borde en GA
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inréttas istallet. Forarbetena ar en djungel angaende disponering av servitut, det borde
klargoras i tydligare ordalag vad som gar och vad som inte gar att gora. For att
ytterligare papeka det orimliga om disponering med andelstal kan papekas att andring
och nybildning av servitut sker enligt samma kapitel i FBL. Rimligtvis innebér det att,
precis som for nya servitut, det &r omgjligt att ge andelstal vid &ndring av ett servitut. |
forlangningen kan uppsta en situation da ett officialservitut har fordelats, och nu galler
med angivna andelstal. Om servitutet ska andras for att ansluta ytterligare en hérskande,
da kan nagot andelstal inte ges till den fastigheten, trots att existerande fastigheter har
angivna andelstal.

Tolkningssvarigheter: Samtidigt eller succesivt instiftas

En stor del av den teoretiska diskussionen i arbetet utgar ifrdn vad som sagts om
gemensamma servitut i forarbeten. Speciellt en del av den slutgiltiga definitionen av
gemensamt servitut hanger pa en mycket strang bokstavstolkning av: /...J servitutet
samtidigt eller successivt instiftas [...]. Fragan har aven diskuterats i avsnitt 4.2.4.
Ordet servitutet ges i arbetet just den inneborden, alltsa ett servitut. Den fortsatta
tolkningen av successivt instiftas blir da att servitutet i ett senare skede andras. Arbetets
definition av gemensamt servitut blir darfor avhangig av att den ndmnda ordféljden inte
ges en snallare tolkning, till exempel att tva identiska servitut (dock olika harskande)
som upplatits i tiden atskilda skulle rdknas som ett servitut. Arbetet anvander
tolkningen att tva, i Ovrigt identiska, servitut som upprattas separat inte borde raknas
som gemensamt servitut om de har en annan kombination av hérskande, tjdnande och
andamal. Tillampningen av en sadan strikt tolkning far dock svarigheter i verkligheten.
Istallet blir det en tolkningsfraga i det enskilda fallet. Anledningen till detta &r att det i
lantmateriforrattningar inte bildas servitut pa ett enhetligt satt. Ibland skriver LM att
servitutet faktiskt ska vara gemensamt, ibland inte, &ven om det kanske ar underforstatt,
och ibland skriver LM att samtliga styckningsdelar far servitut pa varandra fér nagot
andamal (se aven tredje stycket detta kapitel).

Tolkningssvarighet: Rattsfallet

Rattsfallet fran 1978 innehaller flera tolkningsproblem, av den anledningen att det
verkar ha varit valdigt forvirrat vad som avsags. Fran borjan fanns det med en sokande
som faktiskt hade del i marksamfalligheten. Den sékanden hoppade dock av, och kvar
stod de som endast hade servitutsratt. Det finns goda argument for att tolkningen av
TR:s tankegang i arbetet ar korrekt, men det gar sa klart att ifragasatta (se aven nasta
stycke). Den stora osakerheten ligger dock i vad HovR kom fram till, eftersom HovR
var mycket mer faordig i sitt beslut. Innan HovR faststéllde TR:s beslut, konstaterades
kort att, savitt av handlingarna i malet kunde utlésas, det inte forelag nagon samféllighet
eller gemensam anlaggning stalld under delagarefoérvaltning som avses i SFL, varpa
de s6kande inte var behdriga att ansoka om férordnande av sammantradesledare enligt
7 § SFL. Det ar omojligt att veta exempelvis om HovR ansag att gemensamt servitut
inte forelag pa grund av ej sammanfallande utdvningsomraden, sa som redovisats i
Bild 3, eller om man ansdg att SFL helt enkelt inte &r tillamplig pa potentiellt
gemensamma servitut som belastar en marksamféllighet (anléggning stalld under
delagareforvaltning). Det senare &r forvisso en sund instélining. For vilka befogenheter
har en SFF som forvaltar ett gemensamt vagservitut pa en del av en marksamfallighet
att till exempel, som var fallet i malet, stanga av vagen for obehdrig trafik?
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Det finns tva huvudsakliga tolkningar av hur TR anvander begreppet utévningsomrade.
Tolkningen som anvands i arbetet ar den som aterges i Bild 3, alltsa att fastigheternas
servitutsratt stracker sig fran den egna fastigheten ut till den allmanna vagen och att
fastigheternas forskjutning langs védgen ger upphov till icke-sammanfallande
utévningsomraden. Den andra tolkningen, som inte anvands i arbetet, ar att TR syftade
pa att man ansokt om forvaltning av hela vagen, alltsd &ven den del av
marksamfalligheten dér de sokande inte hade servitutsratt, och att servituten darfor inte
hade sammanfallande utévningsomrade med marksamfalligheten. Den forsta
tolkningen har beddmts mer rimlig och har darfor anvants i arbetet.

Via fortsatt mailkontakt med Tommy Osterberg har &ven han instamt i att domstolen
uppenbarligen bedémde att eftersom en samfallighet enligt SFL inte foreldg, kunde
man inte utse en sammantradesledare. P4 s3 satt kom domstolen dven runt den
besvarliga fragan om vilken méjlighet till forvaltning (stanga vagen for obehoriga) en
sadan SFF skulle ha i praktiken.

SFF som forvaltar servitut

| arbetet beskrivs hur tretton SFF:ar med viss sékerhet har bekréftats forvalta
gemensamma servitut. Med viss sdkerhet innebédr en medveten osédkerhet. Samtidigt
som vissa fall ar solklara, &r vissa det inte. | nagot fall star det till exempel uttryckligen
i SFR att det ror sig om gemensamt servitut samtidigt som alla tecken pekar mot att det
skulle réra sig om det. Men utan en kopia av den faktiska servitutsupplatelsen sa kan
detta inte bekraftas med fullstandig sékerhet. Det ar framst avsaknaden av vissa
dokument av den har typen som ger upphov till bedémningen att det troligen ror sig
om gemensamt servitut.

Osynliga gemensamma servitut

Det finns en problematik kring att gemensamma servitut inte alltid syns, samtidigt som
forvaltningsreglerna i SFL alltid géller. Det kan namligen uppsta en situation dar en
forsald fastighet visar sig vara harskande i ett icke inskrivet gemensamt avtalsservitut.
Antingen kanske det redan finns en SFF som forvaltar servitutet eller ocksa kan det
finnas grund for att tvinga fram en SFF. Det &r uppenbart att konsekvenserna av en
sadan situation kan bli bade sma och stora. Hur som helst finns det olika satt att komma
runt problemet. Ett satt hade varit att infora ett inskrivningstvang for nya avtalsservitut,
for att de ska bli giltiga. Forvisso gar det att argumentera for att inskrivningstvanget i
sa fall endast behover omfatta gemensamma avtalsservitut. Men det kan sla fel,
eftersom gransen mot vad som faktiskt ska rdknas som gemensamt ar lite flytande,
samtidigt som marknadens parter nog har relativt dalig koll fran forsta borjan. For
narvarande skulle det drabba parterna med Lantmaéteriets inskrivningsavgift om 375 kr
per servitut. Ett annat satt att komma runt problemet vore att dndra i SFL, sa att det inte
gar att bilda en SFF for ett icke inskrivet gemensamt avtalsservitut. Men dar finns da
istallet svarigheten att det inte finns nagot satt for en part att hindra en annan att begara
inskrivning av servitutet, vilket i sin tur skulle krdva nagon sorts vetoratt for en
hérskande, som har kopt sin fastighet med det redan existerande servitutet, att vagra
inskrivning. Alternativt kan vetoratten ga ut pa att vagra bildande av SFF, om koparen
kan visa att han inte kénde till (eller bort kdnna till) servitutet vid kopet.
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Oklar registrering

Som tidigare namnts har registrering i FR eller SFR inte ndgon rattskraft i sig, det ar
myndighetsbeslutet som galler. Det kan darfor séttas ett stort fragetecken framfor
siffran 189 000 gemensamma servitut i FR. Det dr namligen troligt att manga av de
servitut som registrerats i databasen inte 6verensstammer med de rekvisit som stalls pa
ett servitut for att det ska omfattas av bestdmmelserna i SFL.

Vidare arbete
Ett antal intressanta fragor har dykt upp under arbetets gang, som kan vara av intresse
for ett framtida arbete. Nagra ingangar till ett sadant arbete &r:

e Den historiska utvecklingen med bysamfallighetslagen, LGA, (nya) JB, AL
och SFL och dartill det foreslagna men skrotade forslaget om institutet
samfallighetsratt; varfor det skrotades och om det senare har ersatts av nagot
annat.

e En praktisk genomgang av gemensamma servitut i FR, med avsikt pa antal
servitut per ar/inskrivningsdatum och geografisk spridning.

o Likt foregaende punkt, men med avsikt pa fordelade servitut.

e Likt andra punkten, men med avsikt pa kompatibilitet med SFL:s rekvisit for
forvaltningsobjektet.

e En anknytning till fragan om tva separata rattigheters ingaende stéallning till
varandra i en sakrattslig kontext.

Ultimatum

En sjalvklar fraga for arbetet att besvara & om gemensamma servitut har en plats i den
svenska lagstiftningen. Alltsd om de 6verhuvudtaget har ett existensherattigande. Att
de ar anvandbara maste ses som sjélvklart. For ett sadant stallningstagande star att det
ar ett gammalt institut som har anvants i minst ett hundra ar, samtidigt som det existerar
189 000 gemensamma servitut i FR. Fragan blir darfor istallet om gemensamma
servitut behovs langre — om deras syfte helt har ersatts av exempelvis GA och/eller LR.
Svaret pa den fragan bor vara nej, de har inte ersatts helt ut. De gemensamma
servituten fyller ett syfte. Igen maste hanvisas till den ansenliga mangd gemensamma
servitut i FR. Det finns flera alternativ till att bilda ett gemensamt servitut, som da
uppnas samma syfte. Vad som star narmast till hands ar dock att bilda en GA. Men ett
sadant forfarande far i regel antas vara mer kostsamt for sakagarna, an det att skapa ett
gemensamt servitut. Sarskilt om alternativet ar ett gemensamt avtalsservitut, dar nagra
forrattningskostnader dverhuvudtaget inte uppkommer for sakdgarna.

Det har i arbetet inte kunnat pavisas nagon vidare utbredd tillampning av SFL for att
reglera forvaltningen av gemensamma servitut. Tillsammans med forekomsten av AL
och institutet GA uppstar fragan om nddvandigheten att ens reglera gemensamma
servitut med SFL. Behovs reglerna? Det korta svaret ar att ja, sa lange det gar att bilda
nya gemensamma servitut och sa lange det existerar gemensamma servitut behovs
reglerna. For &ven om reglerna inte ser en utbredd tilldampning betyder inte att de &r
verkningslésa. Det forefaller som ett rimligt antagande att fragor av
forvaltningskaraktdr idag loses med en slags frivillig deladgarforvaltning, &ven om
delagarna kanske inte ens har vetskap om den blotta existensen av SFL. Sa lange
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frivilliga avtal fungerar behovs kanske inte SFL. Men bara for att fragor blir l6sta pa
frivillig vag betyder inte att det inte kan uppsta konfliktsituationer dar lagreglerade
bestammelser inte behovs. Med hansyn till vad som tidigare i detta kapitel har sagts om
absurda situationer dar SFL &r tillamplig respektive inte tillamplig, samt med en
hanvisning till omnamnandet av SOU 2004:7 om Ledningsratt far istallet framforas
fragan om det inte &r sa att omfanget av SFL bor utvidgas. Exakt hur en sadan
lagformulering skulle se ut ar saklart svart att svara pa. Men det tycks foreligga ett
behov av att reglera flera typer av orena samfallighetsbildningar. Till exempel: delvis
dverlappande gemensamma servitut, korsande rattigheter, parallella rattigheter (jamfor
SOU 2004:7) och olika slag av rattigheter med helt eller delvis sammanfallande
utévningsomraden (exempelvis ett servitut som korsar en LR).
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8 Slutsatser

Ett gemensamt servitut ar ett servitut med flera harskande. Dér ar harvidlag tal om en
eller flera servitutsupplatelser med samma innehdll, dar de harskande har fatt helt
sammanfallande utévningsomraden. Med samma innehall forstas att upplatelserna ska
ha samma angivna: andamal, tjanande och harskande.

Om en ny servitutsupplatelse sker for att 6ka antalet harskande, ska den vara av den
karaktéaren att den &ndrar servitutet till att nu gélla med flera harskande, annars ar det
tal om ett nytt servitut som inte ska férknippas med det forsta.

Gemensamma servitut kan tillkomma direkt av parterna som avtalsservitut eller via en
myndighets forsorg som officialservitut. Ett existerande enkelt servitut kan aven
fordelas i en lantmaéteriforrattning, for att i fortsattningen gélla med flera héarskande
som gemensamt servitut. Harvid &ndras inte servitutets karaktar av att vara avtals- eller
officialservitut.

Forvaltningsreglerna i SFL ar tillampliga pa gemensamma servitut, som antingen kan
forvaltas genom deldgarforvaltning eller av en SFF — sa lange det inte finns en SFF
forvaltas servitutet via delagarforvaltning.

En GA och ett gemensamt servitut &r i princip likvardiga i deras juridiska karaktar.
Dock far ett gemensamt officialservitut inte tillskapas om det foreligger behov av att
reglera forvaltningen med hjalp av andelstal, i sa fall ska en GA inréattas istallet.
Déremot finns inget hinder mot att tillskapa ett gemensamt avtalsservitut med angivna
andelstal.

Gemensamma servitut som forvaltas av en SFF ska registreras i SFR. | praktiken har
detta visat sig innebéra att det pa sin hojd ges en kort hanvisning till en viss akt eller
dylikt. Gemensamma servitut registreras i FR pa samma sétt som vanliga, enkla
servitut.

I FR finns drygt 189 000 gemensamma servitut registrerade med i snitt 5,4 harskande.
Av dessa utgdrs ungefar 59 % av avtalsservitut. Avtalsservituten har hdgre medelantal
harskande an officialservituten, nagot som kan bero pa LM:s ovilja att skapa for stora
och komplicerade gemensamma servitut, varfor GA da ges foretrade. | endast tretton
fall har det med viss sékerhet kunnat faststéllas att det ror sig om en SFF som forvaltar
minst ett gemensamt servitut. Av dessa har tva fall av avtalsservitut kunnat sagas
innehalla andelstal.
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Bilaga 1

Org. Nr.

717907-6190
716419-0469
717900-6031
717915-0706
716414-1397
716422-4375
716404-8378
716410-6895
716422-4201
716417-0693
716416-2633
716414-3989
716465-5255

Forening

BJORKHAGE SAMFALLIGHETSFORENING

ERNESIDANS SAMFALLIGHETSFORENING

HORSANGS SAMFALLIGHETSFORENING

HALLOFISK SAMFALLIGHETSFORENING
JARKVISSLEALLMANNINGENS SAMFALLIGHETSFORENING
LUNDBY SAMFALLIGHETSFORENING

NORSSTADS FISKELAGE SAMFALLIGHETSFORENING
NYBODARNAS SAMFALLIGHETSFORENING
SAMFALLIGHETSFORENINGEN GULLVIVAN
SAMFALLIGHETSFORENINGEN NYMFEN
SKARMARO-SPADDALENS SAMFALLIGHETSFORENING
SMABODARNAS SAMFALLIGHETSFORENING
SOPPERO BYARS SAMFALLIGHETSFORENING

Lan

Gotlands lan
Stockholms lan
Stockholms lan
Vastra Gotalands lan
Vasternorrlands lén
Uppsala ldn
Gotlands lan

Vastra Gotalands lan
Uppsala lan
Stockholms lan
Stockholms lan
Vasternorrlands lan
Norrbottens lan



