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Forord

Detta examensarbete dr forfattat under hosten 2006, vid Fastighetsvetenskap, Lunds Universitet.
Arbetet dr den avslutande delen av civilingenjorsutbildningen 1 lantméteri och omfattar 20
hogskolepoéng.

Idén till arbetet uppkom vid en foreldsning given av fastighetsradet Torsten Sojdelius. Han sa att
andelsservitut var ett vanligt forekommande fenomen som ibland var inslag i réttstvister. Detta
fick mig intresserad av @mnet och jag funderade framforallt 6ver varfor det finns ett undantag
fran forbudet mot andelsupplatelser i 7 kap. 9 § JB.

Jag vill rikta ett tack till min handledare Kristofer Torngard som hjélpt till dd min sakkunskap
varit otillrdcklig. Vidare &r jag tacksam for de svar jag fatt pd den enkédt som sints ut till samtliga
21 statliga lantméterimyndigheter. De svarande har i viss utstrdckning generdst delat med sig av
sin kunskap och sina asikter.

Ett speciellt ord har forrattningslantmétare Sivert Jansson i Vastmanland gjort sig fortjant av. Han

har visat ett extra varmt intresse for detta &mne och bidragit med faktaunderlag som gjort det
enklare for mig att tolka andra enkétsvar.

Lund i december 2006

Linus Johnson
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Abstract

The purpose of this study is to find out if servitude in a part (a so called andelsservitut) of a
parcels right to joint property is a sustainable solution for securing the parcel formal right of an
exit road. The evolvement of joint property and servitudes in Sweden is initially presented. This
shows a tradition of landtrading and usage of commonage in Sweden. Servitudes are however a
more recent product and has only a history of one hundred year in Swedish law. The
andelsservitut is often causing trouble for the land survey authority when investigating parcels
and their formal rights, which often leads to time consuming and an uneconomic work. There are
today several alternative methods that give parcels a formal right to exit road which could be
used instead of andelsservitut. In consideration of the expensiveness of andelsservitut, it’s low
security level and the increased demands for higher security in the land register, andelsservitut
has in this study been evaluated as a post-modern solution. Other methods should instead be used
and andelsservitut should be removed from Swedish law.
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Sammanfattning

Detta arbete syftar till att reda ut huruvida andelsservitut dr ett hallbart
fastighetsbildningsinstrument.

Det finns en lang historia ddr markomraden nyttjats gemensamt. Dessa samfdllda markomraden,
s.k. allmdnningar eller samfiélligheter, har tillkommit vid ett av de flera skiften som genomforts.
Det finns séledes en stor erfarenhet av delégarskap och dndrade dgoforhallanden i landet. All
information kring fastigheter har samlats i fastighetsregistret. Den ansvariga myndigheten
Lantméteriet verkar numera for att registrets transparens skall forbattras.

For att sikerstdlla en fastighets behov som inte kan erhdllas inom dess egna territorium kan ett
servitut upplétas i en annan fastighet. Det kan exempelvis handla om ett utfartsservitut dver en
grannfastighet. Servitutsupplatelser dr generellt inte tilldtna i samfélligheter eller 1 de deldgande
fastigheters andelar av samfalligheten. Vid avstyckning av en fastighet med andel i samfilld
vigmark finns det emellertid ett undantag fran forbudet mot andelsupplatelser, 10 kap. 5 § 2 st.
FBL. Upplatelsen bendimns andelsservitut och innebér att styckningslotten fér ett servitut i
stamfastighetens andel av den samfillda vigmarken. Andelsservitut dr en s.k. olokaliserad
rittighet som upphor att gilla dd stamfastigheten pa nagot sétt forlorar sin andel 1 samfalligheten.

Vid fastighetsbildning skall de rattigheter som kravs for fastighetens &ndamélsenliga anvindning
bildas, sdrskild hdnsyn skall tas till fastighetens rétt till utfartsvdg. Andelsservitut dr bara ett av
flera alternativ och skall egentligen bara anvindas da ingen annan lamplig 16sning finns.

Inrittande av gemensamhetsanléggning, inrdttande i en befintlig gemensamhetsanléggning,
fordelning av stamfastighetens andel i samfélld mark, servitut i samfdlligheten, réttighet enligt
anldggningslagen, konstaterande att utfart over allmédnt befaren vdg foreligger samt ytterligare
ndgra mindre vanliga 10sningar dr de alternativa l6sningar som finns att tillgripa.

Anvindningen av andelsservitut har de senaste dren minskat. Men fortfarande finns det nagra
tillfallen dar forrdttningslantmétare anvénder instrumentet trots att en majoritet av dem anser att
andelsservitut inte &r ett hdllbart fastighetsbildningsinstrument. Det &r framforallt i tva fall
andelsservitut kommer till anvéindning, i smd samfalligheter dér delégarna &r dverens kring
véagens forvaltning samt i fall dir en gemensamhetsanldggning finns men andelstalen &r
foréldrade. I bade dessa fall har alternativen bedomts ge en minst lika bra sidkerhet som ett
andelsservitut.

Motargumenten grundar sig framforallt i den kostnadsdkning de alternativa l6sningarna medfor,
en solidare 16sning ger emellertid en storre sédkerhet. Andelsservitut bidrar vidare till 6kade
utredningskostnader vid framtida forréattningar och besudlar fastighetsregistret.

Andelsservitut har genom en avvéigning mellan de fordelar och nackdelar det medfor inte
bedomts vara ett hillbart fastighetsbildningsinstrument.



Andelsservitut — Ett hdllbart fastighetsbildningsinstrument?

10



Andelsservitut — Ett hdllbart fastighetsbildningsinstrument?

Forkortningar

AL
EVL
FBL
ForvL
IF

JB
JDL
LGA
ServL
SFL
SaglL
FBM
LBU
Prop.

Anldggningslagen

Lagen om enskilda végar
Fastighetsbildningslagen
Forvaltningslagen
Inteckningsforordningen

Jordabalken

Lag 18/6 1926 om delning av jord & landet
Lagen om gemensamma anlédggningar
Lag 14/6 1907 om servitut

Lag om forvaltning av samfalligheter
Lag om saméganderétt
Fastighetsbildningsmyndigheten
Landsbygdsutveckling

Proposition
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1. Inledning
1.1 Bakgrund

Lantmateriets huvuduppgift dr att verka for en &ndamaélsenlig fastighetsindelning och ansvara
for en effektiv forsorjning med grundlidggande landskaps- och fastighetsinformation. Utover
detta tillkommer arbete med utveckling, ortnamn och geodetiska data.'

Vid Lantmiteriets tillimpning av fastighetsbildningsétgiarden avstyckning frén en fastighet
med andel i samfalld mark som idag anvinds till vigéindamél, finns mdjlighet att ge
styckningslotten ett speciellt, s.k. andelsservitut i stamfastighetens andel av samfilligheten, 10
kap. 5 § 2 st. FBL.

Detta ér ett undantag fran det generella forbud som i dvrigt rader for denna typ av
andelsupplatelser i 7 kap. 9 § JB. Forfarandet beskrivs i Lantmiteriets handbok FBL, avsnitt
10.5.2.

I forarbetet till FBL argumenterades det bade for att helt slopa denna upplételseform, men
dven for att andelsupplételser skulle kunna bildas for fler indamal &n vig.”

Under lang tid har Lantmaéteriet byggt upp det nationella fastighetsregistret med uppgifter om
bl.a. fastigheters bendmning, ldge, storlek och rittigheter. Registret har digitaliserats och har
idag ett brett anvindningsomréde dir ménga av samhéllets aktorer soker information. Detta
arbete har tagit lang tid men &r nu fardigstéllt. Registret skall nu forvaltas och forbéttras, dvs.
kvalitén pd informationen skall forbattras. Lite hogtidligt kan det kanske ségas att ett
paradigmskifte skett.’

Som ett led 1 forbéttringsarbetet infordes under 2004 bl.a. nya regler i FBL som forenklar for
FBM niir onyttiga servitut skall tas bort".

1.2 Fragestéllning

Ar andelsservitut i ett lingsiktigt perspektiv en hallbar upplatelseform for att tillgodose
behovet av utfartsvig hos fastigheter som bildas genom avstyckning?

1.3 Syfte

Studiens syfte dr att redogora for andelsservituten och framforallt huruvida de &r héllbara i ett
langre perspektiv. Vidare skall befintliga alternativa losningar och eventuellt andra mojliga
16sningssétt presenteras.

1.4 Metod, material och disposition

Genom att studera uppkomsten av servitut och samfillda markomraden fis en god bild av hur
systemet ar uppbyggt, varfor det blivit s& och hur det ar ténkt att fungera. Det inledande
kapitlet syftar till att ge en uppfattning om hur och i vilken milj6 andelsservitutet véxt fram.
Informationen bygger pa en litteraturstudie dir en rad kéllor kring de historiska aspekterna
anlitats.

! Lantmiiteriet

* prop. 1968:128

? Lantmiteriets rapport Lantmditeriets informationsutveckling
* Skr. 2005/06:49 avsnitt 2.1
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Den skrivna litteraturen i &mnet servitut dr omfattande men ger endast upplysningsvis sken av
den speciella formen andelsservitut. For att ta reda pd vilka effekter andelsservituten medfor
och vilken acceptans fenomenet har hos forréattningslantmatare, séndes dérfor en enkét kring
anvindningen av, och asikterna betrdffande andelsservitut ut till landets samtliga 21 statliga
lantméterimyndigheter. Denna gav ett bra gensvar (18 myndigheter svarade) och resultaten
fran denna presenteras under kapitel 3, Andelsservitut samt i kapitel 5, Undersokning. Enkéten
gav dven svar kring anvindningen av de befintliga alternativen vilka redovisas i kapitel 4,
Befintliga alternativ och dess effekter.

Utifrdn den databas som dérefter erhallits samt med hjdlp av visst material frin bl.a. Sten
Hillerts analys av servitutsbegreppet i sin avhandling Forman och Last frén 1960 dér
andelsservitut behandlas, har slutsatser om hallbarheten i anvindningen av andelsservitutet
som fastighetsbildningsinstrument kunnat dras. Dessa presenteras i kapitel 6, Analys, ddrefter
foljer slutsatsen samt nagra kommentarer kring denna i kapitel 7, Resultat.

Uppgifterna som forrittningslantmédtarna (dven nagra linslantmitare) lamnat genom enkéten
(och vid svar i vissa foljdfrdgor) har i vissa fall framtagits enskilt, dvs. uppgifterna kommer
fran en enstaka person, men ocksé i gruppform di ett flertal forrittningslantmétare diskuterat
fram svar. Bada formerna bedoms ge en nagorlunda séker och verklighetstrogen bild av hur
andelsservitut bedoms och anvinds hos landets lantméterimyndigheter.

Stor hiansyn har tagits kring den nutida inriktningen av fastighetsritten vilket mojligen gjort
att fastighetsregistrets sékerhet givits ett ndgot stort fokus.

1.5 Avgransningar

Gemene man saknar 1 hog utstrackning den kunskap som krévs for att uttala sig kring perifera
detaljer inom fastighetsritten. Sakdgarnas asikter och upplevelser kring andelsservitut har
darfor granskats utifran de uppgifter som forrattningsminnen gav i enkétsvaren. Detta har
bedomts ge ett minst lika stort faktaunderlag kring sakigares generella uppfattning av
andelsservitut som om de rddfragats separat.

18
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2. Introduktion

For att kunna forsta hur andelsservitut uppstétt ges forst en genomgang av servitutets ursprung
och utveckling. Direfter foljer en forklaring till framvéxten av samfdllda omréden 1 Sverige
och hur dessa brukats. Avsnittet avslutas med nagra ord kring fastighetsrattens nutida
inriktning inom det aktuella &mnet.

2.1 Servitut

Servitut dr en rittighet som ger en fastighet, den hérskande, rétt att i ndgon méan nyttja en
annan fastighet, den tjanande. Det kan handla om ritten att begagna en specifik anliggning
som en brunn eller vig, s.k. positiva servitut. Men det kan dven vara ett hinder mot att den
tjianande fastigheten utnyttjas i ett visst hdnseende, t.ex. ett forbud mot viss véxtlighet eller
uppforande av anlidggning, s.k. negativa servitut. Servitut kan med andra ord ségas vara ett
tillagg till en fastighets behov som saknas inom dess egna territorium och som bidrar till att
sakerstilla dess andamalsenliga markanvindning.’

Servitut kan upplétas dels genom avtal fastighetsdgarna emellan, s.k. avtalsservitut. Dessa kan
upphévas genom ett nytt avtal eller forverkas vid en Gverldtelse om ett forbehall i
overlatelsehandlingen saknas. Servitut kan ocksa upplatas genom beslut av
fastighetsbildningsmyndighen, FBM®, medelst fastighetsreglering eller i samband med
avstyckning eller klyvning. Dessa s.k. fastighetsbildningsservitut (den vanligaste formen av
officialservitut) dr av ndgot mer bestdndig natur &n avtalsservitutet och kan endast upphora att
gilla efter ett myndighetsingripande.

Servitut har sitt ursprung i den romerska rétten. Dar krévdes ibland att en fastighet behovde
kompletteras med nagon réttighet frdn en nirbeldgen fastighet. I dessa situationer gavs den
behdvande fastigheten en réttighet i den nérbeldgna fastigheten. Dessa rittigheter for bl.a. ratt
till véig och vattenledning kallades servitus, som betyder ungefir slaveri.’

De forsta kiinda servitutsliknande rittigheterna i Sverige omtalas i Vistgotalagen frén ca 1220
dér det sdgs att nybyggare i byallménningarna skall ha ritt till skogsfang, bete och utfartsvég.
I senare tillkomna foreskrifter nimns andra réttigheter som t.ex. utsiktsrétt (Visby stadslag)
och byggnadsservitut (Stockholms stads jordebok). Genom inteckningsforordningen, IF, fran
1875 blev det mgjligt att inteckna (begreppet anvindes fore 1972 i samma mening som det
numera anvinda inskriva®) servitutsrittigheter. IF gav den forsta beskrivning av
servitutsbegreppet varfor man kan siga att detta ér servitutets verkliga intride i svensk ritt.’

Trots att sjdlva servitutsbegreppet inte fick ndgon juridisk nedtecknad definition forrén senare

har upplatelser av sddana réttigheter enligt hdvdvunnen praxis forekommit dven fore 1875.

Servitutsratten som i stor utstriackning liknade nyttjanderétten var dd skyddad pé sakréttsliga
10

grunder.

° Bl.a. Julstad

% Det kan diskuteras om fastighetsbildningsmyndigheten numera r en korrekt beskrivning av den del av
lantméteriet som bedriver fastighetsbildningsverksamhet. Jag viljer 4nda att anvénda denna beteckning (med
négot undantag) da det ger en tydlig beskrivning av verksamheten som avses.

7 Hillert (1960) s. 18

¥ Hillert (1991)s. 5

’ Hafstrom s. 68

' Prop. 1970:20 B 2 s. 691

21



Andelsservitut — Ett hdllbart fastighetsbildningsinstrument?

1907 lanserades den s.k. servitutslagen, ServL, vilken fastslog att vdg, vattens ledning eller
uppddmning, ledning for kraftoverforing, skogsfdng, mulbete, torv-, ler- eller grustdckt samt
utsikt eller fonster var réttigheter som kunde inskrivas som servitut.''

ServL klargjorde en del kring servitutets stéllning i svensk ratt men inneh6ll emellertid ingen
definition av servitutsbegreppet. Detta gav problem vid tillimpningen och klassificering av
olika rattigheter och i minga fall har domstolar fatt avgéra om en upplaten réttighet &r att anse
som servitut eller nyttjanderitt.'”

Avsaknaden av ett klart réttslige kring upplatelser i fast egendom gav upphov till minga avtal
mellan fastighetsdgare. Detta ledde till ménga upplételser som i viss utstrdckning finns kvar
an idag.

Efter ett omfattande utredningsarbete kom i borjan av 1970-talet ett helt nytt regelverk kring
jord- och fastighetsbildningsfragor genom inforandet av fastighetsbildningslagen, FBL, och
den nya jordabalken, JB.

I 14 kap 1 § JB definieras servitut:

Om det ar &gnat att franja en andanél senlig markanvandni ng, far
fastighet (den tjanande fastigheten) upplatas ratt for &agaren av
annan fastighet (den harskande fastigheten) att i visst hanseende
nyttja eller pad annat satt taga i ansprak den tjanande fastigheten
el l er byggnad eller annan anl &ggni ng som hér till denna eller att
rada Over den tjanande fastigheten i fraga om dess anvandni ng

vi sst hénseende (servitut).

Servitut far avse endast andamdl som ar av stadi gvarande betydel se
for den harskande fastigheten och far icke férenas med skyl di ghet
for agaren av den tjanande fastigheten att full gdra annat &n
underhal | av vag, byggnad el ler annan anl 4ggni ng som avses ned
servitutet.

Best &nmel serna i detta kapitel avser icke servitut somtillkonmmt
genom forrattning enligt fastighetsbildningslagen (1970:988) eller
genom expropriation eller |iknande tvangsforvarv.

Som framgér 1 det tredje stycket giller bestimmelserna inte servitut som tillkommit genom
forrattning enligt FBL, trots detta &r definitionen densamma dven for dem.

For att ett fastighetsbildningsservitut skall fa uppréttas krévs dock att servitutet dr av visentlig
betydelse for den hirskande fastighetens dndamalsenliga anvéndning'’. I fall dér servitut
upprittas tvingsvis krivs vidare genom det s.k. batnadskravet att fordelarna av servitutet
overviger de kostnader och olidgenheter som bildandet medfor'*.

" ServL 1§

"2 Hillert (1970) s. 6
" 7kap. 1§ 1st. FBL
4 5kap. 4 § 1 st. FBL
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Servitut kan #ndras och upphivas genom fastighetsreglering'®. Sirskilda regler kring
officialservitut finns i 7 kap. FBL.

Trots den fortydligade definitionen har minga servitutstvister dragits till domstol dven efter
1970. Det har lett till en relativt tydlig praxis for vad som skall rdknas som servitut infunnit

sig.

2.2 Samfalligheter

En samfillighet ir ett markomrade som tillhor flera fastigheter gemensamt'. Utvecklingen av
dessa omraden borjade med fortdtningen av byar redan pd 600-talet dé byar borjade vixa upp
kring akermark och i 6vrigt fordelaktiga boendemiljoer. Enligt en teori berodde detta pé att
man vid denna tidpunkt tagit fram ny teknik for rojning av potentiell odlingsmark. Man hade
lart sig att gemensam odling medforde en hogre effektivitet. En annan teori dr att rddslan for
overfall av stratrovare ledde till att byar vixte upp och bidrog till en sikrare levnadsmiljo.'’

Det troliga &r vél att bada teorierna tillsammans gav ett rejélt incitament for befolkningen att
fortdta sitt boende. Byarna lokaliserades dir nérhet till skog och vatten erbjods och tenderade
att koncentreras i omréden dar bordigare jord fanns.

Nér ny aker rojdes delade alla byns bonder pd dkern. Varje dker delades i tegar. Pa varje aker
fanns lika minga tegar som det fanns hus i byn. Anledningen var att alla &krar hade skiftande
kvalité beroende av jordmén och lige. Genom denna 16sning fick alla bybor lika
forutsittningar.'®

Utanfor byns akrar dterfanns oftast skog som nyttjades gemensamt av byborna. Fore skordetid
betade djuren i skogen innan de efter skord sldpptes in pd &krarna for att godsla.

Skogen var en allminning, ett omradde som var gemensamt for alla i byn. Frén skogen hade
alla bybor exempelvis ritt att ta ved och virke for husbehov. Det har forekommit olika
definitioner pa hur stora dessa allménningar var. En dldre definition sade att allmdnningen
strackte sig sa langt ett rop hordes frén den dldsta tomtens graskant vid dagens allra tystaste
stund'’. P4 1620-talet omfattade byallminningarna en cirkel fran byn med radien 15
kilometer®. Aven omraden bortom byallméinningen ansigs vara gemensam for byarna i
nédrheten. Detta omrade bendmndes hidradsallménning.

Mellan 1200-talet och tidigt 1700-tal gjorde staten ansprék pa alltmer av landets naturliga
tillgdngar exempelvis togs speciella hdradsavgifter ut for anvandande av hiradsallmédnningar.
For att sikerstélla vilken mark som tillhorde staten i de mer glesbefolkade omradena,
framforallt de norra delarna av landet, tillsatte Karl XI 1683 flera s.k. skogskommissioner.
Dessa faststillde granser for enskildas markinnehav gentemot statens marker.
Kommissionernas arbete betecknas avvittringen och pagick fram till 1925. Verksamheten
efter 1870 var dock av mer begrénsad karaktir.'

'3 5kap. 1§ 1 st. 4 pkt. FBL
"1 kap. 3 § FBL

7" Abergs. 9, 10

'8 Wernstedt s. IT A:2

¥ Hafstrém s. 175

20 Wernstedt s. IX B

2! Wernstedt s. I:5-1.9, IX B
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Genom arvskiften och forséljning fordndrades byarnas dgoforhallande och blev s& komplext
att en byandel ibland kunde motsvara uppemot 100 tegar. I vissa fall hade en bonde flera tegar
inom en och samma aker.

De manga forandringarna i markinnehavet som skett inom byarna gav en orittvis
skattefordelning efter att skatt pa jord inforts. Detta, tillsammans med de svarigheter det
innebar att odla 100 tegar pa ett effektivt vis for den enskilde, ledde fram till solskiftet (dven
kallat tegskiftet). Detta innebar att tegarna skiftades mellan byborna sé att allt enskilt
markinnehav som en bybo hade pa en éker samlades till en teg. Solskiftet gav ett enklare
brukande och en rittvisare skattefordelning.**

Att minska den enskilde bybons tegar fran exempelvis 75 till 40 var emellertid ingen
langsiktig 10sning. Arvskiftena och den privata jorddelningen fortsatte att 6ka antalet tegar.

Pa tidigt 1740-tal efter att antalet tegar paA minga hill aterigen blivit sd manga att de
omdjligen kunde brukas pé ett konstruktivt sétt, kom regeringens forslag om fordndrad
organisation inom byarna. Genom detta forslag 6kade byalagens befogenheter, dkerbruket och
djurhallningen blev gemensam. Gddsling, dikning, drédnering samt ett ansvar att ingen teg blev
vanskott blev ett samfillt ansvar for byborna. Om man inte accepterade detta och istéllet
brukade sin egen jord kunde man aldggas boter.”

Niér forslaget skulle implementeras i verkligheten uppstod emellertid problem eftersom
byalagen hade otidsenlig utrustning. De var dessutom konservativa nir det gillde
centralstyrning av detta slag. Det som var ténkt att rationalisera markanvandningen ledde
istillet till daliga skordar och minskad djurhallning.**

Nista forsok blev istéllet storskiftet, vilket var ett forsok att minska antalet tegar genom att
omfordela den mellan byborna s att var och en skulle ha férre, men storre tegar. Detta skulle
leda till ett forenklat jordbruk. Marken graderades och fordelades enligt principen lite bra jord
lika vird som mycket délig jord. Manga gillade inte att staten skulle bestimma pa detta vis
trots att ett dverklagbart domstolsbeslut kravdes. Storskiftet ledde bl.a. till att tva grannar
kunde f& mycket varierande avstand till sin respektive dkermark. Storskiftet tog lang tid och
blev inte heztgler sa lyckat i1 praktiken som det var ténkt att bli. Storskiftet paborjades i slutet av
1740-talet.

Istéllet var det Rutger Maclean som efter att ha drvt Svaneholms herrgérd &r 1782 initierade
néste skiftesreform, enskiftet. MacLean som hade studerat danskt och engelskt jordbruk
kartlade socknens fyra byar och delade helt sonika in marken i 73 gérdar, vardera bestdende
av ett omrade med ca 16 ha aker och ett omrdde med ca 4 ha dngsmark samt ett bostadshus.
Niér jordbrukarna vil accepterat och insett de fordelar systemet hade, 6kade bade
produktionen och befolkningen i socknen avsevirt. Hirefter beslutades om
enskiftesforordning i Skdne och senare dven andra delar av landet. Enskiftet var en god
16sning i jordbrukslandskapen men i omraden med mycket skog stotte denna skiftesform pa
sadana problem att den inte var limpad for denna naturtyp.*®

For att kunna genomfora skiften i hela landet samt for en enhetlig skiftesreglering infordes
1827 stadgan om skiftesverket i riket. Reglerna 1 detta s.k. laga skifte pdminde i mangt de for

*2 Hafstrom s. 141

> Aberg s. 48

** Aberg s. 48-53

» Aberg s. 54-56

%% Aberg s. 69-73 samt Hafstrom s. 149
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enskiftet, med undantaget att flera skiften kunde inga 1 varje fastighet. Laga skifte riktade sig
till mark dér simjedelning forelag, ofta en hel by, men kunde dven innefatta mark som
tidigare avsatts som samfdlld.

Under laga skiftet avsattes vissa omrdden som samfillda for de bildade fastigheterna. Dessa
omraden finns i stor utstrickning kvar som marksamfilligheter #n idag.”’

De dtgarder som anvéndes for forédndringar i1 det privata markdgandet fordndrades dock inte
ndmnvért forrén ar 1928, dé bl.a. laga skiftesforordningarna ersattes av den s.k.
jorddelningslagen, JDL. Lagen reglerade delningen av jord pa landet och de éldre
fastighetsbildningsatgirderna hemmansklyvning, jordavsondring, dgostyckning och avvittring
ersattes med laga skifte, avstyckning samt sammanlédggning. Laga skiftet innebar i detta
sammanhang en delning av en fastighet som hade flera dgare och paminner saledes om dagens
fastighetsbildningsatgérd klyvning.

JDL har sedermera upphdrt och ersattes 1970 av den nuvarande FBL. FBL medger
fortfarande nybildning av samfilligheter, mark som hor till flera fastigheter gemensamt™.
Sedan &tminstone 1980-talet har det forekommit diskussioner om avveckling av
samfilligheter, bl.a. som ett led i de forbéttringar av fastighetsregistret som gors. Det giller
framforallt upplosning av vissa onyttiga samfilligheter, dér vdg- och dikessamfilligheter i
hog grad finns representerade.”

Under 1990-talet genomfordes det exempelvis en stor sanering av samfilligheter i Kronobergs
lan. En stor del av forrattningskostnaden subventionerades av staten. Ungefar hélften av lénets
totalt ca 1 300 skifteslag (byar) sanerades vilket gett en marginell till avsevird (beroende av
omstdndigheterna) forkortning av utredningsarbetena vid fastighetsbildningsatgérder i dessa
omraden. Exempelvis behdver inte karta pa samfélligheten tas med i forrdttningen och en
eventuell registrering av samfilligheten undviks.*’

Liknande subventioner har under bdrjan av 2000-talet erbjudits, i bl.a. Blekinge lin, i form av
EU-bidrag for s.k. landsbygdutveckling, LBU. Inom ramen for LBU 2007-2013 har liknande
bidrag for samfillighetsavveckling diskuterats i flera 1dn. Denna bidragsform administreras av
lansstyrelsen.”'

27 Julstad s. 199-200, Hafstrém s.150-152 samt Wernstedt s. IT A:5
* 6 kap. 1 § FBL

? Bl.a. SOU 1983:37

30 1 ars Runesson

31 Anders Karlsson
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3. Andelsservitut

Under utvecklingen av servitutsformer och samfillda markomréden (se avsnitt 2) har olika
former av servitutsupplételser i fastigheter och 1 fastigheters andelar av samféalld mark
uppstatt.

Till f61jd av utevarande lagstifining och definition kring servitutsbegreppet utvecklades en
speciell form av servitutsupplatelse kallad andelsservitut.

Det gér inte att sdga nér dessa upplatelser forst uppkom men hdgst sannolikt skedde detta efter
att enskifte eller laga skifte dgt rum. Upplatelser i andel av samfillighet omtalades dock i ett
tidigt betinkande till JDL redan 1911°% och det kan siledes antas att liknande upplatelser
uppkommit fore denna tidpunkt.

3.1 Innebord

Andelsservitut innebér att det i en fastighet som innehar andel i samfélld mark upplats
servitutsritt for ndgon annan fastighet i sjdlva deldgarandelen. Detta dr numera endast mojligt
i samband med en avstyckning. Servitutet &r olokaliserat, dvs. nagot fysiskt lige for servitutet
finns inte, och kan inte heller faststdllas. Servitutsritten utdvas i samfélligheten men géller
alltsa endast i stamfastighetens andel dari.

Den allra vanligaste andelsupplatelsen géller samfélld vigmark. I NJA 1929 s. 218
faststdlldes att servitut i stamfastighetens andel av samfalld mark vid avstyckning fick
upplétas till formén for styckningslott med stod av 19 kap. 12 § 3 st. JDL.

19 kap. 12 § JDL: (mellan aren 1926-1970, viss dndring skedde i andra stycket 1947 men i
huvudsak var innehallet detsamma)

Avstyckni ng skall sa verkstallas, att sdval stanfastigheten som
fasti ghet, som genom avstyckni ngen bil das, konmmer att &ga ratt till
nodi ga vagar.

Vid avstyckni ng skall bestamms, omoch i vad man med avstyckad
agovidd skall folja ratt till delaktighet i onrdde, somvid
lantmateriforrattning avsatts for gemensamt andanmél, i &Aga, som
eljest ar sanféalld for stanfastigheten och annan fastighet, eller
sarskilda rattigheter och forminer, somtill konmma stanfasti gheten;
dock ma, darest i &govidd, som avstyckats, ingar aker, ang, eller
dartill odlingsbar mark av den onfattning, att fastigheten varder
tjanlig till jordbruk, och avstyckningen ej sker for sa&dant &andamal
varomi 3 8 andra stycket under 4 sags, bestammel se ej neddel as,
vari genom den avstyckade agovi dden uteslutes fran ratt till
del aktighet i allnmnning eller darmed likstéalld sanfallighet, utan

skal | vad av stanfastigheten tillkomande andel i sadan sanfallighet
kan sarskilt anses bel 6pa & den avstyckade &govi dden till aggas
denna.

o

For de andamal, ned avseende 8 vilka sadant ar tilléatet vid | aga
skifte, md jord eller |&genhet undantagas sasom for sakagarna
gemensamel ler servitut till formn f6r en i forrattni ngen i ngdende

o

fastighet |&aggas a annan sadan fastighet.

32 Hillert s. 323
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Avsattande av mark till gemensamhet sskog md dga rum i sammanhang
med avstyckni ng, dar sakdgarna daromtraffa forening eller, om
agovi dd, som skal |l avstyckas, ej blivit till annan overl aten, sadant
best &nmas av fasti gheternas &gare.

Efter att detta fastslagits blev det dven forekommande med andelsupplételser i samfalld
vattningsplats i samband med avstyckning™. Enkitsvaren i detta arbetes studie visar dven att
liknande upplételser forekommit i samfallt sjoviste (batplats), lastageplats, grustag samt fiske.
Anvindningen av andelsservitut for andra dndamal &n vig har dock aldrig varit sérskilt
omfattande™*.

Det har dven forekommit andelsupplatelser genom avtal. En del andelsupplételser har pa detta
satt gjorts 1 samfillda stromfall, men kan dven antas ha gjorts i andra typer av samfilligheter.

Efter ett avgorande i hogsta domstolen 19577 betriffande bl.a. upplételse av servitut i
samfillt stromfall, betraktades servitutsbildning i fastigheters andelar av samfalld mark sakna
rittslig grund. Bl.a. detta avgorande gav upphov till ett omfattande lagstiftningsarbete som
1968 resulterade i fastighetsbildningslagens forarbete, prop. 1968:128, samt jordabalkens
forarbete, prop. 1970:20.%°

I prop. 1968:128 diskuterades hur anvindningen av andelsservitut skulle utvecklas. Bade
fastighetsbildningskommittén och departementschefen var for en bred tillimpning av
upplatelseformen. Nagra vilmotiverade argument for detta framkom dock inte fran deras sida
1 forarbetet. En 1dng rad remissinstanser var ddremot mer skeptiska till mojligheten att bilda
andelsservitut. Argumenten géllde frimst vilket beaktande delégarna av den samfillda marken
skulle behova visa den hirskande fastigheten i forvaltningsfragor. I ovrigt géllde kritiken
framforallt principiella juridiska aspekter.

Resultatet blev ett forbud mot alla former av andelsupplételser genom 7 kap. 9 § JB. Ett
undantag medgavs dock, vid avstyckning fran en fastighet med andel i samfélld vagmark gavs

FBM ritt att upplita servitut i stamfastighetens andel av den samféllda marken®’.

110 kap 5 § 2 st. FBL definieras mdjligheten:

Vid avstyckning av agovidd fran fastighet som har del i

sanfall d vag kan styckni ngslotten sasom servitut i
stanfastigheten till&aggas ratt att nyttja vagen. Sadant
servitut far dock ej bildas, om styckningslottens behov av vag
kan till godoses battre pd annat satt. Lag (2001:890).

Det erinrades dock i jordabalkens forarbete, prop. 1970:20, att andelsservitut kan bildas
genom att avtal sluts med den samféllda markens samtliga deldgande fastigheter trots forbudet
i7 kap. 9 § JB*®. Att kalla detta for ett andelsservitut dr emellertid nagot felaktigt. Nr servitut
upplétits 1 samtliga deldgande fastigheter dr det istéllet ett s.k. servitut i samfédlligheten som
bildats.

> Hillert (1960) s. 323

** Prop. 1969:128 s. B 667
> NJA 1957 5. 787

*% Hillert s. 357 och 381
710 kap. 5 § 2 st. FBL

¥ Prop. 1970:20 B 1's. 375
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3.2 Anvéndning

I sivil forarbete®, lagtext™ samt i lantméteriverkets handbok®' (se bilaga 2) manas till
restriktion vid anvéindande av andelsservitut genom uttalande om att denna typ av servitut ej
far bildas om styckningslottens behov av vég kan tillgodoses béttre pd annat sétt. Studien
visar att anvdndandet hos de statliga lantméterimyndigheterna har minskat under de senaste
aren bl.a. till f61jd av en central erinran 2004 om géllande regelverk. Det dr ocksé sé att
forvirv av hela fastigheter genom fastighetsreglering 6kat de senare aren, bl.a. till f61jd av att
kommunens forkopsritt i dessa situationer faller bort.

Antalet bildade andelsservitut uppges vara mycket fa i alla 1&n utom Gotland varifran det
uppges att anviandningen dr mycket omfattande. Anledningen till den extraordinira
anvindningen pa Gotland &r att det dér finns ett stort antal samféllda vdgar som saknar ordnad
forvaltning. Myndigheten anser dér att ett andelsservitut ger styckningslotten en utdkad
rittighet att 1 viss utstrackning sjdlv svara for vigens forvaltning, t.ex. genom en omgrusning.

Trots den omfattande anvéindningen pa Gotland anser myndigheten dér liksom hos merparten
av de Ovriga lénen att restriktionsuttalandet numera efterfoljs. Norrbotten, Visterbotten,
Vistra Gotaland samt Skane ldns lantméterimyndigheter uppger att andelsservitut anvinds i
ndgot hog utstrickning under beaktande av restriktionsuttalandena och att andelsservitut
ibland anvénds som losning trots att det kan finns andra 16sningar som dr mer dndamalsenliga.
Med beaktande av det stora antal servitut som upplétits i landet bor det sdgas att andelen
andelsservitut av dessa dr mycket ringa

Andelsservitut anvdnds enligt de uppgifter som framkommit néstan uteslutande vid enskilda
avstyckningar, dvs. endast en styckningslott. Nér avstyckning sker for fler lotter bildas i
allmidnhet en gemensamhetsanlaggning. Mgjligheterna att bilda servitut med samma dndamal
for ﬂe?zl fastigheter dr ocksa mycket begrénsad, i dessa fall bor en gemensamhetsanliggning
bildas ™.

Da mojligheten att bilda andelsservitut finns vid enskilda avstyckningar anvénds den i olika
utstrackning vid landets lantmédterimyndigheter. En tendens verkar dock vara att
andelsservitut frimst anvénds d4 samfilligheten har ett fatal delédgarfastigheter.

Anvindningen uppges inte alls vara beroende av de inblandades individuella relationer,
daremot spelar det viss roll vilken part som stér for forréttningskostnaden. Om denna ér en
offentlig institution tenderar 16sningen bli mer hallbar &n om privatpersoner star for
forrattningskostnaden och eventuellt 6vriga kostnader. Detta dr generella uttalanden och géller
inte andelsservitut specifikt.

Nér andra forréttningsarbeten genomfors i omradet dir andelsservitut upplatits uppkommer
det ménga ganger komplikationer som medfor att utredningsarbetet blir mycket omfattande.
Det géller framforallt d4 samfélligheter skall uppldsas eller vid overforing av andelar 1
samfilligheten. Vid samféllighetsupplosning kan en fastighet med andelsservitut forsummas,
dvs. inte tas upp som sakdgare. Nér andelar i samfilligheten har dverforts mellan fastigheter

% Prop. 1968:128 B s. 670

010 kap. 5 § 2 st. FBL

*! Handbok FBL avsnitt 10.5.2 Restriktioner. Se iven bilaga 2

*2 Handbok FBL avsnitt 7.2.3 Avgrénsning mot annan lagstiftning
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kan réttigheten ha upphort. For att klargora radande réttslage kan det krivas tidsodande
kontroller av tidigare forrédttningar som paverkat samfillighetens dgarfordelning.

Enligt myndigheten i Vastmanlands ldn &r detta huvudproblemet med anvdndningen av
andelsservitut och det har enligt myndigheten blivit felaktigt hanterat i ett stort antal &ldre och
troligen dven nya forrdttningar. Ytterligare myndigheters uppgifter tyder dven pa att det till
f61jd av detta kan vara svirt att faststilla eventuell erséttning da dessa servitut upphor.

3.3 Effekter

Olokaliserade servitut upphor att gélla da den mark dar servitutet utdvas dvergér till en annan
fastighet genom fastighetsreglering™. I ett réttsfall, UO 1211 **, frdn hovritten ver Skéne
och Blekinge fastslogs att detta dven géller andelsservitut da tjanande fastighet overgar till en
annan fastighet. Detta torde gilla dven da endast andelen i samfélligheten dvergér till annan
fastighet eller da samfilligheten i sin helhet upploses.

Vid fastighetsbildning skall en nybildad fastighets behov av utfartsvig sirskilt beaktas™.
Andelsservitut ger en formellt sdkerstélld rattighet och kan dirfor anvéndas for att sikerstilla
en utfartsrétt. Andra 16sningar anlitas ddrmed mer séllan.

Eftersom innehavare av andelsservitut faller utanfor sakidgarbegreppet vid en
fastighetsreglering leder detta till att en fastighet med en formellt sékerstélld rétt till utfart
tvért kan ha blivit av med denna utan fastighetséigarens vetskap samt utan att ha ersatts for sitt

tapp.

Omvénd situation rader da andelsservitutet bildas. Deldgarna 1 samfédlligheten faller &ven de
utanfor sakdgarbegreppet nér ett andelsservitut bildas. Detta innebér att det utan att
information utgatt till deldgarna kan ha sékerstéllts ratt for en utomstdende fastighet att nyttja
den samfillda vigen.

Trots att servitutet upphort kan undermalig utredning eller slarv frin forrattningslantmétaren
leda till att servitutet inte tas bort fran fastighetsregistret. Detta ger fel i fastighetsregistret och
vid framtida forrittningar i ndromradet kan langdraget utredningsarbete krévas.

7 kap. 29 § 2 st. JB
* LMV 86:25
3 kap. 1§ 1st. FBL
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4. Befintliga alternativ och dess effekter

Andelsservitut dr som framgar av bl.a. 10 kap. 5 § 2 st. FBL inte den enda 16sningen for att
tillgodose styckningslottens viagbehov vid avstyckning frén en fastighet som har del i samfalld
viagmark. Flera alternativa 10sningssatt erbjuds inom fastighetsrétten.

Samtliga alternativ syftar till att trygga styckningslottens behov av utfartsvdg, men lampar sig
olika vil beroende pé de lokala forutséttningarna.

Négra av losningarna far betraktas som nddlosningar och anvédnds endast i yttersta nodfall.

4.1 Bildande av gemensamhetsanlaggning

4.1.1 Innebord

En gemensamhetsanlidggning enligt AL kan upprittas da flera fastigheter har ett gemensamt
behov av stadigvarande art. Utfartsvig utgor ofta ett sddant behov.

Behovet for deltagande fastighet méste vara av visentlig betydelse och inrdttandet maste
innebira en batnad for de fastigheter som deltar i anldggningen. Avsteg frin detta kan goras
efter medgivande frin de i1 anldggningen ingdende fastigheternas dgare. |
anlidggningsforrittningen meddelas bl.a. anliggningens dndamal, innehall och omfattning. *°

Kostnaderna for upprittandet av gemensamhetsanldaggningen fordelas mellan de deltagande
fastigheterna beroende pa hur stor nytta de vantas fa av anldggningen, medan kostnaderna for
anldggningens drift och underhall fordelas efter hur stor anvindningen forvéntas bli for
respektive fastighet. De deltagande fastigheternas behov bedoms varefter fastigheterna
tilldelas andelstal, ett for anliggningens utforande och ett for anliggningens drift. Erséttning
till de fastigheter som avstar utrymme till anliggningen kan utga.*’

Bildandet av en gemensamhetsanldggning innebér i praktiken att en officialrétt, vilken ar
snarlik servitutsritten, upplates for gemensamhetsanléggningens ridkning i den ingdende
marken. [ manga fall &r gemensamhetsanldggningar upplatna i samfdallda markomraden.
Om inlosen sker av ndgon del av en upplatande fastighet, vilket kan ske om synnerligt men
for en upplatande fastighet uppkommer och dgaren av denna begér det, bildas ett samfallt
markomrade av det inlosta markomradet. De fastigheter i gemensamhetsanldggningen for
vilka det inlosta markomradet 16sts in blir deligare.*®

Gemensamhetsanldggningen forvaltas efter reglerna i lag om forvaltning av samfilligheter,
SFL. Driften kan skotas genom en vid forrdttning upprattad samfillighetsforening, s.k.
foreningsforvaltning, eller genom deldgarforvaltning som ldmpar sig bést for samfilligheter
med fi deldgare och ett litet forvaltningsbehov®.

4.1.2 Effekter

Upprittandet av en gemensamhetsanldggning dr en relativt omfattande atgérd som kriver att
ett stort arbete fran forrdttningslantmétarens sida laggs pé att klargora de lokala
forutséttningarna, upplata adekvat rétt for anldggningen, faststélla deltagande fastigheter,
bestdimma andelstal for utforande samt drift och uppratta foreskrifter for anlaggningen i
ovrigt.

%1,5,6,16,24 §§ AL
4713, 13 a, 15 §§ AL
* Julstad s. 142-143
* Osterberg s. 20
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En anlaggningsforrattning blir relativt kostsam for de inblandade fastigheterna men
gemensamhetsanldggningen ger da ett tydligt svar pd vilka rattigheter som upplats, var dessa
ar beldgna samt vilka fastigheter som &r anslutna. Férhallandena mellan deltagande fastigheter
under utforande, drift och vid tvist &r tydligt klargjorde genom reglerna i AL och SFL.

De omdomen som framkommit i studien visar att metoden av de tillfragade
forrattningslantmitarna bedoms vara en av de mest héllbara och tydliga 16sningarna.
FramfOrallt eftersom det i en anldggningsforréttning tydligt framgér hur drifts- och
underhallskostnader skall fordelas mellan deltagande fastigheter. Sakdgare uppfattar dock
metoden som kostsam och efterfrigar ibland en billigare 16sning.

Denna mdjlighet inskrénker kraftigt i mojligheten att bilda andelsservitut vid
flerlottsavstyckning dér styckningsdelarna har behov av utfart ver samma samfallda
vigomrade.

4.2 Anslutning till befintlig gemensamhetsanlaggning

4.2.1 Innebord

Om en gemensamhetsanlidggning redan finns etablerad pa nagon del av en nybildad fastighets
potentiella utfartsvig kan styckningslotten anslutas till denna *°. Detta géller dven
anldggningar som bildats med stod av lagen om gemensamma anlidggningar, LGA och lagen
om enskilda vigar, EVL’".

Om stamfastigheten redan ar ansluten till gemensamhetsanldggningen kan dess andel fordelas
mellan styckningsdelarna i samband med avstyckningen.>>

4.2.2 Effekter

Eftersom upprittandet av sjdlva gemensamhetsanldggningen redan ir gjord dé denna metod ar
tillamplig ar detta en relativt enkel och effektiv fastighetsbildningsatgédrd. Denna studie tyder
dock péd att forrdttningslantmétarna i hog grad anser denna losning vara for dyr dé enstaka
fastigheter skall inordnas i anldggningen jamfort med de befintliga alternativen. Liknande
asikter ger dven sakdgare uttryck for.

En gemensamhetsanlidggning ger ett tydligt svar pa vilka rittigheter som upplats, var dessa dr
beldgna samt vilka fastigheter som &r anslutna. Férhallandena mellan deltagande fastigheter
under utforande, drift och vid tvist &r tydligt klargjorda genom reglerna i AL och SFL.

De omddomen som framkommit i studien visar att metoden av sakkunniga bedéms vara en av
de mest héllbara och tydliga 16sningarna. Framforallt eftersom det i en anldggningsforrattning
dven framgar hur drifts- och underhdllskostnader skall fordelas mellan de deltagande
fastigheterna.

Da en gemensamhetsanldggning existerar och inte har foréldrade andelstal &r den enda rimliga
l6sningen att inrétta den nyskapade fastigheten i denna, vilket kraftigt minskar moéjligheterna
att bilda andelsservitut i dessa fall.

50
42a§ AL
>l LMV handbok AL avsnitt A.0.f Verkan av dndrade forhallanden — Aldre lagstifining
52
42 § AL
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4.3 Fordelning av stamfastighetens andel i samfélld mark

4.3.1 Innebord

Vid avstyckning finns mdjligheten att ge styckningslotten hel eller viss del av
stamfastighetens andel i samfélld mark. Detta innebdr att styckningslotten far en andel i
samfilligheten. Andelen kan variera i omfattning men kan givetvis inte bli storre &n vad
stamfastighetens andel var fore fordndringen. Den totala andelen i samfalligheten for de bdda
styckningsdelarna gemensamt forblir densamma efter fordelningen som den var for
stamfastigheten fore delningen. En foréndring av andelarnas férdelning mellan
samfillighetens deligande fastigheter kriver diremot en fastighetsreglering.™

Denna metod &dr emellertid endast tillimplig i fall dir en uppdelning ar lamplig. I praktiken
innebir detta att metoden bara vid avstyckning kan anvindas dir stamfastigheten bedoms ha
en tillrackligt stor andel 1 samfalligheten for att kunna delas. I annat fall kan rittigheten ldggas
till de bada styckningsdelarna gemensamt™*.

Metoden ger ingen direkt klarhet i hur vigens drifts- och underhéllskostnader skall fordelas
mellan deldgarna. Om oenighet skulle uppsta dr SFL:s regler tillimpliga och frdgan kan 16sas
genom deligarsammantride vid deligarforvaltning® eller genom en foreningsstimma da
foreningsforvaltning foreligger™.

4.3.2 Effekter

Om samfilligheten inte dr registrerad kriaver denna metod ett visst utredningsarbete kring
dgarforhallandena samt att en registrering av samfélligheten kommer till stdnd.

En fordelning leder till att tidigare avsatta andelar i samfilligheten minskar i reell omfattning.
Om styckningslotten erhaller lika stor rétt som stamfastigheten kvarstar 50 % av
stamfastighetens del i samfilligheten. Om avstyckningen 4tfoljs av ytterligare delning
kommer samfilligheten successivt att erhalla fler deldgare, alternativt fler
rittighetsinnehavare av delar i samfélligheten om andelen liaggs till styckningsdelarna
gemensamt. Detta leder till forsvarad forvaltning och en 6kad belastning pd vigen kan
forvintas.

Fordelning av andel bor enligt forarbetet’” anvindas i den man det inte 4r olimpligt och bidrar
darmed ytterligare till att minska andelsservitutets tillimplighet.

4.4 Servitut i samfallighet
4.4.1 Innebord

Servitut i samfélligheter dr otilldtna eftersom definitionen av servitut endast medger
servitutsforhallande mellan fastigheter’®. Det ir saledes inte mojligt att upplata servitut for
enskilda fastigheter i sjdlva samfédlligheten.

33 Julstad s. 105

>4 10 kap. 4 § FBL
37§ SFL

%47 § SFL

> Prop. 1969:128 B 668
% 7 kap. 1 § FBL
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Nir servitut upplats i samtliga deldgande fastigheter i en samfillighet kallas detta emellertid,
nagot oprecist, for just servitut i samfillighet.

Observera att en réttighet enligt AL ocksa ibland, &ven bland forrattningsmén, bendmns som
servitut i samfillighet, varfor det kan vara svért att definitivt veta vilken réttighet som
egentligen foreligger, se vidare avsnitt 4.5.

Servitut 1 samfillighet kan endast bildas i samband med en annan fastighetsbildningsatgérd
och vara av betydelse for denna 4tgird™. Det ér siledes mojligt att bilda denna typ av servitut
i samband med en avstyckning.

Niér det dr fraga om multipel avstyckning och servitutsréttigheten avser samma utfartsvig
torde det inte vara forenligt med nuvarande lagstifining att upplata denna typ av servitut.
Vigrittigheten skall da 16sas med hjélp av reglerna i AL.%

Konstruktionen innebir att den hdrskande fastigheten har servitut i samféllighetens samtliga
deldgarfastigheter och har saledes en réttighet att nyttja vigomradet inom samfalligheten.
Kraven for servitut i samféllighet dr givetvis samma som for ordinéra servitut, dvs. de maste
frimja en dndamalsenlig markanvindning, vara av stadigvarande karaktir och uppfylla
bétnadsvillkoret dd dverenskommelse saknas.

Det har i studien framkommit att registreringen av servitutet i fastighetsregistret gors pa
samfilligheten och att det dven i den fastighetsrittsliga beskrivningen gors en koppling
mellan servitutet och den registrerade samfilligheten.

Metoden ger ingen direkt klarhet i hur vigens drifts- underhallskostnader skall fordelas
mellan deldgarna och rittighetsinnehavarna. Om oenighet skulle uppsté ar SFL:s regler
tillimpliga och fragan kan I6sas genom deldgarsammantride vid deligarforvaltning®' eller
genom en foreningsstimma da foreningsforvaltning foreligger®.

4.4.2 Effekter

Denna metod medfor en 6kning av antalet fastigheter med en formell ritt att nyttja den
samfillda vigen. Fler réttighetsinnehavare i samfalligheten ger hogre belastning pa vigen.

Ur rittslig synvinkel dr problemet med att se skillnaden mellan servitut i samfilligheten och
rittighet enligt AL ett hot mot fastighetsréttens transparens, dvs. dess tydlighet. Tillsammans
med det faktum att servitutet registreras pa samfélligheten i fastighetsregistret kan detta dven
leda till 6kade utredningskostnader i forrédttningsarbeten.

Eftersom servituten upplats i samtliga deldgarfastigheter blir det véldigt ménga tjinande
fastigheter. Vidare gor det faktum att servitutet i fastighetsregistret registreras pa
samfilligheten att registrets transparens minskar.

Metoden dr ndgot dyrare d@n andelsservitut eftersom det blir fler sakdgare. Om antalet deldgare
ar mycket stort kan det vara kréngligt att upplata denna typ av servitut. Metoden ldmpar sig
bast i mindre samfélligheter ddr konsensus rader och batnadskravet beméistras med hjélp av en
overenskommelse.

%7 kap. 2 § 3 st. FBL

0 Handbok FBL avsnitt 7.2.3
617 § SFL

6247 § SFL
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4.5 Réttighet enligt anldggningslagen

4.5.1 Innebord

Nir det ror sig om tillgdng till vdg har det frin lagstiftarens sida skapats en mojlighet att for
en fastighets behov upplata rétt for denna att bygga vig 6ver annan fastighet eller att nyttja en
befintlig vdg. Rittigheten kan efter FBM:s beslut uppldtas om det &r mer lampligt an att skapa
en gemensamhetsanldggning eller ansluta den hirskande fastigheten till en befintlig sadan,
vilket i praktiken innebér att inrdttandet av sadan rattighet skall ske med restriktivitet dé en
gemensamhetsanldggning uppréttats. Behovet av vig skall vara av vésentlig betydelse for
fastigheten och inget synnerligt men for den upplitande fastigheten eller annan fastighet som
vigen tjanar far uppkomma.®’

Krav for uppréttandet av en rattighet enligt AL &r i Ovrigt snarlika de som stélls pa ett servitut
enligt FBL. Den upplatna réttigheten dr av samma officialart som i fallet med
gemensamhetsanldggning och kan séledes dven upplatas dver ett samféllt markomréde.

En réttighet enligt AL kan bildas i samband med en avstyckning, men till skillnad fran
servitut i samfillighet, se avsnitt 4.4, kan réttigheten dven bildas i ett senare skede som
enskild fastighetsbildningsétgérd.

Notera, som nimnts i avsnitt 4.4, att rattighet enligt AL ibland bendmns servitut i
samfillighet, som ju servitut i samtliga samféllighetens delégande fastigheter ocksé kallas.
Denna sammanblandning gors dven bland forréattningslantmatare.

4.5.2 Effekter

Aven denna metod medfor en 6kning av antalet fastigheter med en formell ritt att nyttja den
samfillda vigen. Fler réttighetsinnehavare i samfalligheten ger hogre belastning pa vigen.

Ur rittslig synvinkel dr problemet med att se skillnaden mellan servitut i samfilligheten och
rittighet enligt AL ett hot mot fastighetsréttens transparens. Det kan i forlingningen dven leda
till 6kade utredningskostnader.

En réttighet enligt AL kridver en nagot storre arbetsinsats dn servitut i samfilligheten och blir
saledes nagot dyrare.®*

4.6 Ovriga I6sningar

4.6.1 Del i annan fastighets andel i samfalld mark

Det forekommer dven att en styckningslott ges en andel i samfélld mark fran en annan
fastighet @n stamfastigheten. Detta torde vara vanligast nir stamfastigheten inte har ndgon
andel i samfilligheten eller har en andel som inte anses vara sa stor att den kan delas.
Losningssittet kan da samfélligheten ér stor vara billigare och enklare att genomfora eftersom
antalet sakdgare inte blir sd stort. Ur ett juridiskt perspektiv dr denna 16sning dock nigot
tvivelaktig eftersom det i lagtexten explicit uttrycks att andelsservitut endast far upplatas till
forman for styckningslotten vid en avstyckning.

49 § AL
6% Kristofer Térngérd
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4.6.2 Avstyckning av stamfastighetens andel i samfalligheten

Det finns dven en mdjlighet att avstycka stamfastighetens andel i samfilligheten och déirefter
sammanligga denna med styckningslotten.®’

Losningen kriver ett flertal forrdttningsmoment och det torde vara enklare att istédllet vdlja den
andra styckningsdelen som stamfastighet varvid hela proceduren undviks.

4.7 Konstaterande att utfart 6ver allmant befaren vag foreligger

4.7.1 Innebord

Denna 16sning innebdr egentligen ingenting. Det enda som sker &r att man 1 forrdttningen
konstaterar att styckningslotten har tillgéng till en allmént befaren védg. Det kan vara en
allmdn vig (uppliten med végritt i en fastighet eller samféllighet), vilket torde vara det
vanligaste, eller en enskild vig som anvinds av flera fastigheter utan ndgon formellt faststélld
forvaltning. Studien visar att 10sningen anvinds i vissa fall &ven da en befintlig
gemensamhetsanldggning finns men har foraldrade andelstal. En inréttning 1
gemensamhetsanldggningen skulle di krdva omfattande utredningsarbete och batnadskravet i
6 § AL kan inte uppnaés.

Det finns idag inget krav pa att en fastighet skall ha en formellt sikerstdlld utfartsrétt och
16sningen kan anvidndas da fastigheten trots allt uppnér kraven pa att vara ldmpad for sin
dndamalsenliga anviandning. Denna 16sning ger heller ingen formell réttighet eller skyldighet
for styckningslotten att nyttja eller bidra till forvaltningen av den omtalade vigen.

Under forrittningen patalas allt som oftast att den formella végrittigheten kan 16sas genom att
soka anldggningsforrittning, sa att rittigheter och vighallningsskyldigheter kan l6sas for
samtliga fastigheter utmed végen. I vissa fall kan det 1 forrdttningen dven konstateras att
fastigheten kommer att ingd i en befintlig vigforening som drivs genom en icke formellt
faststélld forvaltning. Detta konstaterande saknar ocksa formell grund. Upptagandet av dessa
konstateranden som saknar formell grund i forréattningen visar bara att forrattningslantmétaren
tagit hinsyn till de allmidnna kraven vid fastighetsbildning i 3 kap. FBL samt ForvL krav pa
beskrivning av skal.

4.7.2 Effekter

Det saknas en formell ritt att nyttja utfartsvig vilket kan leda till konflikt. Om en formellt ej
faststdlld vagforening skoter drift och underhall kan den inte tvangsvis kréva uttaxering av en
fastighet som saknar formell rétt. I dessa fall gér det inte att aberopa reglerna i SFL. Den enda
16sningen blir da att ans6ka om en anldggningsforréttning.

Losningen kan uppfattas som délig handlédggning eftersom FBM kan ha underlétit att upprétta
erforderliga rittigheter. Om beslutet saknar skil for underlatenheten kan beslutet dessutom
klandras®. I forlingningen kan detta leda till en misstro mot FBM.

6510 kap. 1 § FBL
620 § ForvL
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5. Undersokning

For att ta reda pd mer kring andelsservitut har en enkét sénts ut till landets samtliga 21 statliga
lantméterimyndigheter. I enkdten ombads forrittningslantmétarna ge uttryck for anvdandning
och dsikter kring andelsservitut. De ombads dven ge en beddmning av hur sakdgarna i regel
reagerar i forrdttningar dir andelsservitut anvinds. For att se vilka frdgor som stélldes se
bilaga 1. Enkédtsvaren gav mycket information och idéer till nya infallsvinklar och
fragestéllningar. En stor del av informationen har redovisats i1 avsnitt 3. Kvarstér att redovisa
ar da asikterna kring andelsservitut. I avsnitt 5.1 och 5.2. gbrs en resumé av
forrattningslantmatarnas asikter.

5.1 Forréttningslantmétarnas asikter

86 %°” av de svarande forrittningsminnen anser att andelsservitut inte 4r en hallbar 16sning
for att 16sa en fastighets behov av utfartsvdg. Nagra sidger dock att andelsservitut kan vara en
adekvat 10sning dd en fungerande icke formell 16sning synes fungera eller d& den samféllda
védgen saknar ordnad forvaltning. Alla forrdttningsmén verkar dock dverens om att denna
16sning forsvarar utredningsarbetet vid framtida forrattningar i ndromradet.

En aterkommande asikt dr dven att andelsservitut dr otidsenliga. Vid utbyggnad av ett omrade
dér flera fastigheter har behov av vigen pa den samféllda marken bor man istdllet verka for att
inrdtta vigen som en gemensamhetsanlidggning. Endast en forrattningslantmétare ger uttryck
for en Onskan att anviandningen av andelsservitut utvidgas till att gilla dven for andra
samfillda markomraden forutom i vdgfallen. Han dr dock tydlig med att en sddan fordndring
kréver tillrdttaldggande av en del regler kring framforallt servitutens tydlighet i
fastighetsregistret. Han vill ocksa att det blir mgjligt att bilda andelsservitut vid s.k.
fastighetsreglering med avstyckande verkan, dd en hel fastighet 6verfores med undantag av
visst omréde.

En annan forrattningslantmédtare anger att andelsservitutens speciella egenskaper troligen ar
obekanta och svarforstaeliga for egentligen alla registeranvéndare utom de riktigt initierade.

Andelsservitutet dr olokaliserade och upphor att gilla om stamfastighetens andel i den
samfillda vigmarken fors over till annan fastighet. Den ljumna entusiasmen till andelsservitut
hos forréttningslantmétarna forklaras frimst genom det tidskrdvande utredningsarbete som
krévs for att konstatera om en fastighets gamla andelsservitut fortfarande kan anses giltigt.
Detta géller framforallt servitut inrdttade fore 1972 som ofta inte finns inforda i
fastighetsregistret.

Aven i fall dir samfilligheten har avvecklats kan det vid framtida forrittningar uppsta
fragetecken kring de fastigheternas som upplatits réttigheter i det forna samfillda
markomradet.

De flesta forréttningslantmétarna verkar dock ense om att andelsservitut fungerar, ibland till
och med mycket vil, dd den samfillda vdgen nyttjas av ett mindre antal fastigheter och
véighallningen fungerar utan en formellt faststdlld forvaltning.

I fall dir vigen forvaltas av en dldre vigsamfillighet med omoderna andelstal och det vore
orimligt att ordna med ett inrdttande, kan andelsservitut limpa sig som 16sning enligt
forrattningslantméitarna. Arbetsinsatsen och ddrmed dven kostnaden anges vara ldga for
inrdttande av ett andelsservitut jamfort med de befintliga alternativen.

6712 av 14 (Endast 14 myndigheter svarade pa denna fraga i enkiten)
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Vid flerlottsavstyckningar eller da flera fastigheter bedoms berdrda kan det krévas en
tydligare reglering av vagrittighetsfrdgan och skyldigheten att dela drifts- och
underhéllskostnaderna. De flesta forrattningslantmédtarna anger att inrdttandet av en
gemensamhetsanldggning ar den bésta losningen 1 dessa fall, men att frigan pga.
kostnadsskal, eller i avsaknad av yrkande, skjuts upp tills problem uppstér.
Forrattningslantmétaren nojer sig i dessa fall med att skapa ett andelsservitut for att &nda ha
10st vigfragan pa ett formellt mer tillfredstéllande sétt.

Forrattningslantmitarna tar ocksa upp en del réttsosdkerhetsaspekter. Nér ett andelsservitut
bildas anses inte dvriga deldgande fastigheter vara sakégare och far dirmed ingen reell
mojlighet att framfora eventuella invindningar. Den 6kade belastningen pa vigen kanske inte
alltid ar godtagbar utan skapar oldgenheter for 6vriga deldgare, vilket de inte kan pdpeka
under forréttningen till f6ljd av att de inte upptas som sakdgare.

Stamfastighetens ursprungliga rétt fir inte heller tGjas ut s att den totalt blir stérre dn den var
fore avstyckningen. Det uppges vara svart att géra denna typ av bedomning.

Fragan vilka som har ritt att nyttja den samféllda vigen bor klart framga. Det blir svért att
sakerstélla en sddan tydlighet vid en 16sning med andelsservitut. Detta skapar otydlighet och
osidkerhet rorande den faktisk belastning av vdgen.

Fran Kronobergs ldn, dir en omfattande samfillighetsavveckling genomforts under
framforallt 1990-talet, anges att antalet bildade andelsservitut dr mycket sma, endast omkring
ett andelsservitut per ar.

Flera myndigheter anger att det vore onskvirt med avveckling av minga existerande
samfilligheter. Detta skulle minska antalet andelsservitut eftersom utfartsrétten da i storre
utstrackning skulle ges genom gemensamhetsanldggningar.

Redan idag verkar FBM for att onyttiga servitut tas bort. Vid forrdttningar dir onyttiga
servitut uppticks stélls ofta fragan om sakégaren vill ha bort det.

5.2 Sakagarnas generella asikter

Forrattningslantmétarna anger att de flesta sakdgarna riknar med att Lantmédterimyndigheten
16ser fragan pa ett tillfredsstédllande sétt. Sakégarna far sdllan ingdende information om den
rattsliga inneborden av andelsservitut och ser dérfor inte ngra problem. De flesta sakégare
saknar kunskap om andelsservitutens innebord och endast de med kvalificerad
fastighetsréattslig kompetens eller tillgang till sddan, lar kunna ha nagot faktiskt
forhallningssitt till foreteelsen andelsservitut.

Manga sakégare anges dock ha fitt en 6kad medvetenhet om vagfragor vilket yttrar sig i
fragor kring végens forvaltning och hur drifts- och underhallskostnader skall fordelas. Det ar
dock séllan diskussion forekommer om sittet att 16sa vagfragan. De flesta sakdgarna inser inte
heller att andelsservitut kan komma att upphora endast genom fastighetsbildningsbeslut i en
ny forrattning med ldmplighetsprévning och intresseavvigning.

De flesta kénner sig trygga med att det 6ver huvud taget finns ett servitut och ser ingen
skillnad mellan andelsservitut och reguljira servitutet som upplatits i marken.

Vidare anges att det fran sakdgarnas synvinkel ofta dr ekonomin som dr avgorande i en
forrattning. Hur forrattningslantmataren 16ser fragan spelar inte sé stor roll, bara det inte
innebir en fordyrad forrattning. Den billigaste 16sningen som lantméteriet kan acceptera ar
ofta efterfrigad. Trots att alternativ som exempelvis bildande av en gemensamhetsanldggning
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ar mer omfattande och klargdr forvaltningsfragorna dr de pga. kostnaden mindre lockande for
sakdgaren.

En forréttningslantmétare menar att andelsservitut ger en mycket 14g sékerhet med den
kostnad sakédgaren har for uppréttandet i beaktande. I vissa fall kan andelsservitut ge ett tilligg
pa forrittningskostnaden med hianvisning till ytterligare tgiard dven om de i de flesta fall
torde omfattas i de 1-2 servitut som den prelimindra prisuppgiften skall innefatta.
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6. Analys

Det har blivit dags att sammanfatta vad som framkommit rérande andelsservitut, dess
anvindning, vilka alternativ som finns och de synpunkter som forrittningsmiannen givit. Detta
gors genom identifiering av de argument som framkommit f6ljt av en analys av dessa.

6.1 Identifiering av argument

6.1.1 Rattsliga

Rittssikerhet
» Andelsservitut dr en formellt faststélld réttighet, till skillnad mot exempelvis
konstaterande av att tillgang till allmént befaren vég foreligger.

» Det finns och har ldnge funnits en osikerhet kring andelsservituts stéllning i det
svenska réttssystemet.

» En olokaliserad servitutsrattighet kan upphdra att gélla vid en fastighetsreglering i den
tjianande fastigheten.

» Vid inrdttande informeras ej ovriga deldgare i samfilligheten.

Fastighetsrittens transparens

» Andelsservitut dr ett undantag frdn det generella forbudet mot andelsupplatelser.

» Andelsservitut géller i stamfastighetens andel i den samféllda marken och
overensstammer dérfor inte helt med servitutets definition.

Fastighetsregistrets transparens

» Nir en olokaliserad servitutsréttighet upphor att gélla vid en fastighetsreglering hinder
det att réttigheten trots allt finns kvar i fastighetsregistret. Detta minskar
fastighetsregistrets sidkerhet och dess transparens forsdmras.

» Arbetet med fastighetsregistrering har gétt in i en ny fas, dér malet ar att forbéttra
registret och dess innehall.

6.1.2 Historiska

» Gemensamt dgda och nyttjade markomraden har funnits under mycket ldng tid.
Samféllda vigar har inte séllan funnits i 6ver hundra r vilket innebdr att vissa seder
har uppstétt kring vigens brukande.

» Andelsservitut har i fallet samfilld vig anvints under en lang tidsperiod.

6.1.3 Ekonomiska och praktiska

Ur forrittningsménnens synvinkel har framkommit:

» Andelsservitut medfor att 6kade utredningsresurser krédvs vid framtida forréttningar i
ndromrddet. Framtida forrdttningar blir ddrmed dyrare.
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»> 86 % av de tillfrdgade forrattningsméinnen anser inte att andelsservitut dr ett hallbart
fastighetsbildningsinstrument for att tillgodose fastigheters behov av utfartsvidg. Det
generellt mest anlitade argumentet hos forrdttningsménnen géller andelsservitutens
obestdndighet.

» Andelsservitut fungerar tillfredstédllande da samfélligheten har ett fatal delégare och
konsensus rider. Aven dé en befintlig gemensamhetsanldggning har fordldrade
andelstal och en alternativ anldggningsforrittning beddms som alltfor kostsam kan

andelsservitut vara en 16sning.

» Ofta saknas yrkande frdn sakdgarna om mer omfattande atgérder. I sddana fall kan
andra atgérder inte réttfirdigas om andelsservitut inte ar direkt olampligt.

» Antalet nybildade andelsservitut &r mycket ringa.
» Det finns befintliga alternativ som dessutom l6ser forvaltningsfrigan.

Ur sakéigarnas synvinkel har framkommit:

» Andelsservitut dr en billig 16sning.
» De befintliga alternativen dr avsevirt dyrare.

» Sakidgarnas kunskap i dmnet &r oftast begridnsad men intresset for forvaltningsfrégor
rorande framforallt vigfragor har under senare ar okat.

» Andelsservitut ger inte den trygghet i relation till kostnaden som kan forvéntas.

6.2 Analys av argument

Manga av de angivna argumenten hinger samman. Ett mynt har alltid tva sidor. I de foljande
underavsnitten ges en analys kring de argument som identifierats.

6.2.1 Osakerheten

Anvindningen av andelsservitut har varierat under 1900-talet efter att hogsta domstolen 1929
for forsta gdngen gav klartecken till anvdndandet av andelsservitut i ett fall med samfilld
viagmark. Detta tolkades som att andelsservitut fick bildas for fler andamal. Anvandningen
okade framforallt genom privata verenskommelser. 1957 sade hogsta domstolen nej till
andelsservitut i samfillt stromfall varfor anvindningen stannade av. Sedan introduktionen av
FBL 1970 giller tydligare regler kring andelsservitut och de fir numera endast upplatas i
samfilld vigmark for styckningslott bildad genom avstyckning. Det bor inte vara nadgon
svérighet att tolka lagtexten i forrdttningslantmétarens arbete, framforallt inte sedan en erinran
fran centralt hall gatt ut.

Den fordnderliga anvindningen kan inte ha paverkat instrumentets anseende annat &n i menlig
riktning, men eftersom anvandningsomradet allteftersom har specificerats kan denna faktor
inte lingre anses utgora ndgot allvarligt problem for andelsservitutets hdllbarhet. Det torde
istdllet vara en styrka att instrumentet anvénts under en lang tid vilket tyder pa att ett visst
behov forelegat under dtminstone nidgon tidsperiod.
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6.2.2 Restriktiviteten

Det dr viktigt att komma ihdg att antalet andelsservitut som bildas varje r i1 landet ar relativt
lagt, &ven om nagra siffror inte kunnat faststéllas. Losningen dr ett undantag fran det generella
forbud mot andelsupplételser som rader. Uttalanden i forarbete, lagtext och handbdcker manar
ocksa till restriktivitet i anvindandet. Anvéndningen de senaste aren har ocksa minskat bl.a.
till f61jd av den erinran frdn centralt hdll om hur andelsservitut skall anvéindas. Numera kan
anvindningen sdgas aterknyta béttre till de foresatser som framkom i prop. 1968:128 4n vad
som tidigare varit fallet.

Den minskade anvdndningen kan till viss del dven forklaras genom att de befintliga
alternativen blivit tydligare och tillimpningen har foréndrats nadgot. Fordndringen 1
anvindandet har emellertid inte gatt fort. Det kan hédr vara lidge att erinra om att de flesta
forrattningslantmétare arbetat med forrittningsverksamhet under en lang tid och att
forhallandet till nya 16sningsalternativ och anvdndningen av dem kan vara behéftat med en
viss troghet. Detta saknar emellertid vetenskapligt faststéllda bevis i det aktuella fallet, men
gér 1 linje med det allmédnna begreppet inneboende troghet som ibland anvénds for att forklara
liknande fenomen®®.

6.2.3 Fastighetsrattens transparens

Aven om anviindningen numera foljer lagen ir det inte bra for fastighetsrittens tydlighet att
tillata undantag av det slag som hér &r fallet. Det dr svért att argumentera for detta undantag
med beaktande att det finns andra fastighetsbildningsinstrument som 19ser utfartsratten till och
med pé ett mer bestdndigt vis. Det har dock visat sig finnas tva tillfillen da det kan vara
lampligt att anvdnda sig av andelsservitut. Dels 1 en samfallighet med fa deldgare som ér
overens om végens forvaltning, och dels d& en gemensamhetsanldggning har foraldrade
andelstal och ett inrdttande 1 denna anliggning inte védntas ge en batnad.

Pa Gotland har ytterligare en tredje situation angivits, andelsservitut upplats i samfillda véigar
som saknar ordnad forvaltning. Denna metod paminner mycket om situationen i en mindre
samfillighet med fa deldgare, men kan tinkas ha storre tillimpning i omraden med fastigheter
vars dndamal gor att de endast besdks nagra enstaka génger per ar eller &nnu mer sillan.
Exempel pa sddana fastigheter kan vara ddr en fritidsbostad uppforts samt renodlade
skogsfastigheter. I dessa fall torde andelsservitut vara en mycket bra 16sning for att
tillforsdkra en utfartsratt. Ett likvirdigt eller béttre alternativ i dessa fall torde dock en
rittighet enligt AL innebdra. I en liten samféllighet dir konsensus rader torde det i de flesta
fall inte innebdra nigra problem att inviga ytterligare en fastighet.

Aven di en gemensamhetsanliggning har fordldrade andelstal beddms andelsservitut sakna
behorighet att kallas ett adekvat alternativ. Om inte batnad kan uppsté for upprittande av nya
andelstal och ett inrdttande 1 gemensamhetsanldggningen av den fastighet som dr aktuell for
andelsservitut inte 4r mojlig, bedoms det sakna betydelse om ett andelsservitut skulle
upprittas eller ej. Om problem skulle uppsta kan en anlédggningsforréttning sdkas vid detta
tillfédlle. Ett annat alternativ dr dven hér en réttighet enligt AL, &ven om det ur ett juridiskt
perspektiv inte dr helt okontroversiellt 1 detta fall (eftersom behovet giller flera fastigheter
som ju redan deltar i en gemensamhetsanldggning).

Eftersom andelsservitut upplats i en fastighets andel i samfélld mark vidgas servitutsbegreppet
nagot eftersom det inte géller enbart i marken pa en fastighet utan dven i omraden med delat

dgande. Det dr jaimforelsevis inte tillatet for en deldgare i en samégd fastighet att pd egen hand
upplata servitutsritt utan dvriga deldgares medgivande®. Det kan inte anses vara till fordel for

% Bl.a. STINT-Forvaltningsberéttelse och arsredovisning 2004 s. 6
% Saméganderittslagen 2 §

47



Andelsservitut — Ett hdllbart fastighetsbildningsinstrument?

fastighetsratten med en saddan utvidgning, utan snarare bidra till en minskad transparens.
Denna pdverkan skall dock inte dverdrivas utan &r i verkligheten relativt liten. Trots allt kravs
ju en officialprévning.

6.2.4 Rattssakerheten

De allvarligaste bristerna hos andelsservitut dr som redan patalades av lagradet i prop.
1968:128 av rittslig karaktdr. Andelsservitut &r en olokaliserad servitutsrattighet som kan
upphora att gilla vid en fastighetsreglering i den tjanande fastigheten, utan
rittighetsinnehavarens kdnnedom. Detta dr en mycket allvarlig brist hos andelsservitut. Vid en
jamforelse med de dvriga alternativen som finns, dr det endast ett konstaterande av allmént
befaren vdg som har simre formell bestdndighet. Med andra ord dr andelsservitut den av de
formella rattigheterna som erbjuder sdmst skydd for innehavaren. Det dr ocksd med denna
insikt som 86 % av forrdttningsménnen anser att andelsservitut inte dr en hallbar 16sning.
Utover den direkta rattsliga oldmpligheten i ett servituts upphdrande, kan en forsvunnen
rittighet leda till en konflikt kring végens forvaltning och en kostsam anldggningsforréttning
kan bli nddsakad. Detta &r sakdgare séllan medvetna om.

Risken for att andelsservitut skall upphdra att gélla har 6kat de senaste &ren 1 takt med att
fastighetsreglering vid forvérv av hela fastigheter blivit vanligare.

Om problemet med forsvunna réttigheter skulle bli vanligare och mer omtalade skulle det
kunna leda till en misstro mot fastighetsrétten, ndgot som inte ar helt osannolikt med
bakgrund av det 6kade intresset kring forvaltningsfragor som sakégare visat under senare tid.
Det finns inte ndgot krav i géllande lagstiftning pé att fastigheters utfartsrétt skall faststéllas
formellt, den skall ddremot sdrskilt beaktas vid bedomningen av fastighetens ldimplighet. Om
belastgloingsfréigan forvintas kunna bli en brdnnpunkt skall dessutom alltid en rattighet
bildas"".

Andelsservitut dr en sddan formellt faststélld rittighet och ger en hogre sékerhet &n vad ett
konstaterande om att tillgdng till utfart over allmént befaren vég foreligger, dér ett formellt
stdllningstagande 1 réttighetsfragan saknas.

Skillnaden mellan de bada 16sningarna reellt sett ter sig andock vara mycket sma. I juridisk
mening dr dock skillnaden mer pétaglig och en borttagning av mdjligheten att skapa
andelsservitut skulle ge ett storre gap mellan de erbjudna mojligheterna. Resultatet bedoms
emellertid bli positivt eftersom de alternativa 16sningssétten som patvingas vid en sddan
utveckling ger en mer bestandig réttighet.

Att dvriga deldgare inte meddelas da en rattighet upplates i samfélligheten &r inte helt
okontroversiellt. De kan ha uppgifter som inte kommer fram och ddrmed inte beaktas i
forrattningen. Det kan ocksé te sig underligt for en deldgare om en ny fastighet fatt tillgéng till
den vigmark som man de facto (del)dger utan att sjilv ha blivit informerad. Mot detta skall
stdllas den 0kade kostnad en sadan kontakt ger. I en dvervigande del av fallen bedoms
forrattningslantmétaren kunna finga och ta dessa fastigheters behov i beaktande, men
knappast i samtliga fall.

6.2.5 Fastighetsregistrets transparens

Nir fastighetsreglering medfor att viss mark dér en réttighet géller fors till annan fastighet
hénder det att rdttigheten finns kvar i fastighetsregistret, ofta beroende pa underméaligt
utredningsarbete fran forréttningslantmétarens sida. Detta ger felaktigheter i fastighetsregistret
som vid kommande forrittningar i ndiromrddet ger upphov till mer utredningsarbete for att
komma fram till vilka rittigheter som foreligger. Framtida forrittningar fordyras ddrmed.

7 Handbok FBL avsnitt 3.1.1 Tillgang till behovliga vigar.
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FBM arbetar aktivt for att forbéttra fastighetsregistret. Det rimmar dérfor illa med forlegade
rittigheter som kan infektera denna process.

6.2.6 Alternativen

Alternativen till andelsservitut &r ménga som framgar i avsnitt 4. Av de presenterade
alternativen dr gemensamhetsanlédggning den alternativa 16sningsmetod som fér flest lovord
av forrattningsménnen. Detta dr inte s konstigt eftersom en sadan 16sning tar hansyn och ger
rittigheter till alla fastigheter med behov av utfartsvidg samt dessutom 16ser
forvaltningsfragan.

Aven andra 16sningar som; andel i samfilligheten, servitut i samfilligheten, riittighet enligt
AL ér sunda och var for sig adekvata alternativ i specifika fall. Alla dessa alternativ innebar
dock en hogre kostnad for sakdgaren och med avsaknad av yrkande pa andra alternativ ar
forrattningslantmétaren mer eller mindre av formella skil, tvingad att upprétta ett
andelsservitut dér sa bedoms mojligt.

Konstaterande av att utfartsvig dver en allmént befaren védg foreligger dr ett annat alternativ.
Denna 16sning betyder egentligen att forrdttningslantmétaren inte gér ndgonting for att
sakerstédlla fastighetens behov av utfartsréttighet, endast att kraven i 3 kap. FBL beaktats.
Denna 16sning bedoms vara lika god som andelsservitut i fall dar samfélligheter med fa
deldgare dir konsensus rdder, och néstan lika god d4 en samfillighet med foraldrade andelstal
foreligger, se dven avsnitt 6.2.3.

Men trots allt ger andelsservitut en formellt sdkerstilld rittighet och bedoms vara en nagot
stabilare 10sning &n endast ett konstaterande om allmént befaren véig. Bildande av
andelsservitut ingér dessutom ofta (dock inte alltid) i den preliminira prisuppgift som ges av
lantméteriet vid avstyckningsdrenden och bor darfor kunna véljas fore alternativet
konstaterande av allméint befaren vig. Merkostnaden for en alternativ 16sning ar kanske inte
sa stor vid en objektiv bedomning men sakdgarna ser till den reella kostnaden for stunden och
viljer darfor nédstan uteslutande budgetvarianter.

Om man istéllet ser FBM:s arbete som en servicetjdnst kan det vara svart att forklara den
breda acceptansen hos sakdgarna for andelsservitut. For en tjénst i den prisklass som t.ex. en
avstyckning ligger bor en mer bestdandig 16sning dn andelsservitut forvéintas av kunden och
presteras av den utforande parten. Forklaringen ligger vél i bristen pa fastighetsréttslig
kompetens eller tillgang till sddan hos sakdgaren. Det dr svart att ha invdndningar mot nigot
som &r obekant och svarbegripligt. Rent objektivt framstér andelsservitut som en produkt med
ett oskéligt hogt pris med hinsyn till den begridnsade sékerhet det ger.

Samfédllda markomrdden inklusive samfédllda vigomraden har funnits under en mycket ldng
tid. Erfarenhet av skiftesverksamhet dir dgoforhallanden pa lokal niva genomgatt en total
fordndring finns ddrmed, och det ar inte s& markvérdigt att forédndringar av 4goforhdllande 1
gemensam egendom sker.

Seder och bruk kring enskilda véigars forvaltning har utvecklats och bildat normer for de
fastigheter som nyttjar vigen. Alla som nyttjar vagen har ett intresse av att vigen dven
fortsdttningsvis dr korbar. I manga fall drivs vdgen utan att en formellt sékerstdlld forvaltning
foreligger.

Med beaktande av detta kan det trots allt i vissa fall vara onddigt att bilda ett andelsservitut. I
dessa fall kan alternativet allméint befaren vdg vara beréttigat. Att ytterligare en fastighet
belastar den samféllda vigen torde i de flesta fall inte innebdra nédgon storre fordndring och
om denna fastighets dgare dessutom sjdlvmant skulle vilja forbattra vigen pd egen bekostnad
torde det sakna betydelse om en formell rittighet finns eller ej. Om étgirden skulle vicka
anstdt hos en deldgarfastighet dr vil en anldggningsforréttning anda ndodsakad.

49



Andelsservitut — Ett hdllbart fastighetsbildningsinstrument?

50



Andelsservitut — Ett hdllbart fastighetsbildningsinstrument?

7. Resultat

7.1 Slutsats

Andelsservitut har visat sig ha en brokig historia. Det har inte alltid varit klart hur det skall
tolkas och i vilken utstrickning det skall anviindas. P4 senare tid har instrumentet dock fatt ett
klarare och tydligare anvindningssétt vilket inneburit en markant minskning i anvéndandet.

I Kronobergs lén bildas exempelvis endast omkring ett andelsservitut per ar vilket sdger en
del om dess speciella egenskaper och kring dess konsekvenser.

For att ett sddant instrument skall kunna betraktas som hallbart och godtagbart krivs goda
skél. En rad faktorer pekar pé att andelsservitut innehar vissa brister.

Argumenten kring rittssékerheten leder var for sig kanske inte till ndgon allvarlig brist i
rittssdkerhetssystemet men ackumulerat bidrar de definitivt till en forsdmring av
fastighetsrattens tydlighet. Den allvarligaste bristen hos andelsservitut &r dock att det &r en
olokaliserad réttighet som tvért kan upphora att gélla dé ett visst markomréde i den tjinande
fastigheten regleras bort. En dominoeffekt gér i ménga av dessa fall att fastighetsregistrets
tydlighet forsdmras vilket inte stimmer overens med kraven pé registrets fullkomlighet.

Vid tva tillfdllen har andelsservitut visat sig vara mer dndamalsenligt 4n i andra fall. I en liten
samfillighet dar samféllighetens delédgare kommer §verens samt dd en
gemensamhetsanldggning uppréttats men andelstalen fordldrats och inte ldngre speglar
fastigheternas anvindning av vdagen. I bada dessa fall kan befintliga alternativa losningar
anvandas.

Da konsensus rdder ger en formellt sikerstdlld rittighet endast ett marginellt battre skydd for
den hérskande fastigheten dn avsaknad dérav.

Niér fordldrade andelstal foreligger dr andelsservitut inte ndgon béttre 1osning dn ett
konstaterande av att allmént befaren vig foreligger.

Det har ddrmed visat sig att andelsservitut saknar anvindningsomraden dér en fullgod
befintlig 16sning inte redan existerar. Detta innebér inte omedelbart att andelsservitut for den
skull inte skulle kunna vara ett adekvat komplement till alternativen.

Men med den osékerhet och de registerfel som instrumentet ger upphov till i dtanke, kan
16sningen inte i ett ldngre perspektiv anses vara hallbar som fastighetsbildningsinstrument.

7.2. Slutkommentarer

Andelsservitut ger alltsé inte ndgot bra skydd for den hirskande fastigheten. Det ger dn
mindre en sikerhet som motsvarar den kostnad en genomsnittlig sakédgare har for sin rittighet.
Anmirkningsvirt att det inte framkommit tidigare kan tyckas. Kanske beror det pa att
anldggningsrattigheter &r relativt nya, att andelsservitut inte upplats sa ofta eller sakégarnas
bristande kompetens. Det kan ocksa bero pa att det inte fororsakat s& manga problem f6r FBM
som dr mén om att nd de uppstéllda produktionsmalen. Tillsammans med sakégarnas
efterfragan av billiga 16sningar kan en forblindande samstdmmighet, en sorts bubbla bildats
dér bada parter ser 1osningen som ett sétt att nd sina respektive mal.

Vid avstyckning av flera lotter &r gemensamhetsanlidggning den 16sning som bést stimmer
overens med fastighetsréittens mal. Detta gors idag inte i samtliga fall. Ibland anvénds istéllet
andelsservitut. Anledningen till detta dr aningen svarforstddd. Nar flera fastigheter bildas vore
det forvanande om en bétnad inte skulle uppkomma till f61jd av en solid utfartsritt. Det torde
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istdllet vara sakégarnas dnskan om billiga 16sningar som dr den frimsta anledningen till att det
1 forrdttningsprocessen underlats att bildas gemensamhetsanldggningar.

Att i stdllet bilda andelsservitut &r ingen bra vég att ga. Dessa har hir beddmts vara ohallbara
pa langre sikt. Istéllet rekommenderas att storre hdnsyn till andelsservitutens obestdndighet tas
under forrattningsprocessen. Hur detta skall gd till mer precist kan mdjligtvis vara foremal for
framtida studier. Det kan redan nu dnda ségas att denna dndring kréver viss justering av
géllande forfattning men medfor ndstan enbart positiva effekter som exempelvis: minskade
utredningskostnader, 6kad tydlighet i fastighetsregistret och mer besténdiga réttigheter.
Nackdelen blir en nagot hogre forrdttningskostnad, men denna bor ses som en investering i
fastigheten och kan slds ut 6ver manga ar.

En sadan fordndring kan dven forviantas ge andra vinster for FBM dn de redan ndmnda,
exempelvis i form av enklare hantering och att uppritthéllandet av kompetensen forenklas och
hushéllningen av resurser forbdttras.

Slutsatsen stimmer vil Gverens med sévil fragestidllningen som syftet i rapporten, &ven om
ndgra nya alternativa 16sningssitt inte presenteras.
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Bilaga 1 1(2)
Frageformular

Vid avstyckning fran en fastighet som har andel i samfélld mark som idag anvénds som vég
finns mdjlighet att ge styckningslotten ett servitut i stamfastighetens andel i samfélligheten,
FBL 10 kap. 5 § 2 st. Detta &r ett undantag fran det generella forbud som i 6vrigt rader for
denna typ av andelsupplételser (JB 7 kap. 9 §). Forfarandet beskrivs i LMV-handbok avsnitt
10.5.2.

I forarbetena till FBL (prop. 1968:128) argumenterades det bade for att helt slopa denna
upplételseform, men &ven for att andelsupplatelser skulle kunna bildas for fler indamal an
Vag.

I mitt examensarbete med arbetsnamnet Andelsservitut — hdllbart eller ohdllbart? forsoker
jag, som titeln vittnar om, utreda huruvida andelsservitut i ett langsiktigt perspektiv dr en sund
upplételseform for att tillgodose vigbehoven hos fastigheter som bildas genom avstyckning.

For att kunna avgora om tillimpningen skiljer sig t i olika delar av landet finns 1 formuldret
faktafragor (F:X) kring anvéndningen av andelsservitut som fastighetsbildningsinstrument pé
regional nivd, dvs. inom respektive ldn. Dér Ni inte har exakta uppgifter anger Ni istdllet en
uppskattning, ange i sa fall vilka felkéllor som forekommer.

Bland faktafrdgorna finns fragor av tyckandekaraktér (S:X), pd dessa frdgor anger Ni egna
asikter/idéer i de enskilda problemstdllningarna. Hér behdver ni inte begrdnsa synfiltet till
regional niva.

Dessutom finns fragor dar Ni ombeds bedoma hur sakédgare uppfattar vissa situationer, (L:X)
samt frdgor kring ndgra alternativ, (A:X).

Fragor (OBS! linsniva)
F:1 Har anvindningen av andelsservitut, ddr FBL 10 kap. 5 § 2 st. sd medger, forandrats
under de senaste 20 aren?

F:2 Nir/Om Ni inte anvinder andelsservitut, vilken/vilka alternativ/a atgird/er genomfors
for att tillforsdkra styckningslottens ritt till vig vid avstyckning fran en fastighet med
andel 1 samfilld (vig)mark?

F:3 1 vilken omfattning anvénder Ni andelsservitut for att tillgodose de inblandade
fastigheternas vigbehov jamfort med alternativa 19sningar vid...

a) ...enkel avstyckning (en styckningslott)?
b) ...multipel avstyckning (flera styckningslotter)?

F:4 Ange vilka effekter Ni ser att bildande av andelsservitut ger for...
a) ...fastighetsindelningen pa lokal niva.
b) ...fortsatt fastighetsbildning i ndiromradet.
c) ...fastighetsréttens transparens.

d) ...fastighetsregistrets transparens.

F:5 Niér Ni stoter pa dldre andelsservitut (bildade fore 1972), vilka rittigheter forekommer
forutom vig?

S:1 Vad anser Ni bor goras med dessa dldre andelsservitut? Om svaret avviker fran vad Ni
gor idag ange hur, samt orsak till detta.
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Bilaga 1 2(2)
S:2  Anser Ni att andelsservitut anvédnds i for hog utstrackning med bakgrund av det

F:6

S:3

S:4

S:5

F:7

L:1

L:2

L:3

F:8

A:l

S:6

restriktionsuttalande (Sadant servitut far dock ej bildas, om styckningslottens behov av
vdg kan tillgodoses bittre pd annat sdtt) som finns 1 FBL 10:5 2 st. Se ocksa handboken
avsnitt /0.5.2 Restriktioner samt prop. 1968:128 s B 670. Om sa ér fallet, ange orsak.
Ar anviindningen av andelsservitut beroende av...

a) ...sakdgares individuella relationer (samforstand/konflikt)?

b) ...vem som stér for forrdttningskostnaden (privat/oftentlig)?

c) ...ndgra andra omstandigheter &n de i a och b?
Anser Ni att det finns behov for en utvidgad tillimpning av andelsservitut, dvs. for annat
dndamal dn vdg? Om sa &r fallet, beskriv kortfattat dessa situationer samt ange de for-

och nackdelar de skulle ge upphov till.

Anser Ni att andelsservitut dr ett hallbart instrument for att 16sa fastigheters behov av
vég eller andra réttigheter? Argumentera gérna for Ert stdllningstagande.

Om Ni svarat nej pa friga S:4, gé direkt till friga F:7.
Om Ni svarat ja pa fraga S:4, hur avser Ni losa situationen med ytterligare. ..

a) ...avstyckning frdn den fastighet som erhallit andelsservitut?
b) ...klyvning av den fastighet som erhallit andelsservitut?

Stoter Ni pé problem vid andra forréttningar dir andelsservitut berérs? Om sa ir fallet,
beskriv dessa.

Hur upplever Ni sakédgarnas forstaelse och acceptans for andelsservitut?

Ser Ni nagra dvriga problem for de inblandade sakégarna, som de sjélva kanske inte
alltid tanker pa?

Brukar sakégarna ha nagra invdndningar mot andelsservitut? Om si inte &r fallet, ange
orsaken till att de foredrar andelsservitut framfor alternativa losningar.

Informeras dvriga deldgarfastigheter i den samféllda marken dé ett andelsservitut bildas?
Om sa inte 4r fallet, ange orsak samt vilka effekter detta ger.

Ange for varje 10sning Ni angivit i fraga F:2:
a)  Vad Nianser om denna 16sning jamfort med andelsservitut?
b)  Vilka effekter denna 16sning ger?
c¢) Om Ni anser att denna 16sning dr hallbar?
d)  Hur Ni tror att sakégare ser pa denna l16sning jaimfort med andelsservitut?

Ange om Ni har ndgra andra...

a) ...alternativa losningar.
b) ...upplysningar eller asikter kring andelsservitut.
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Bilaga 2 — Handbok FBL"’ 1(1)
10.5.2 Andelsservitut

Stamfastighets andel i samfilld vig

Enligt 10 kap. 5 § andra stycket kan vid avstyckning styckningslott ges
servitutsrittighet att nyttja samfalld véig i vilken styckningsfastigheten har andel, s.k.
andelsservitut. Servitutet anses uppldtet endast i stamfastigheten och ér knutet till dess
andel i den samfillda vigen. For sadan servitutsbildning géller, som vid
servitutsbildning i allménhet, att servitutet skall vara av visentlig betydelse for
styckningslottens dndamaélsenliga anvindning. Styckningslottens réttighet kan
begrinsas sa att den bara giller i delstracka av vagen.

Aven samfilld mark, som ursprungligen #r avsatt for annat indamal, faller in under
bestimmelsen 1 10 kap. 5 § andra stycket forutsatt att marken numera anvénds som
vég. Servitut for vigindamal 6ver exempelvis en samfilld bétplats fir diremot inte
bildas. Det har inte ansetts rimligt att dgare av styckningslott skall kunna fa en mer
vidstrackt rétt att nyttja marken &n den som deldgarna i marken har (prop. s. B 670,
1147 och 1162).

Restriktioner

Andelsservitut far inte bildas om styckningslottens behov av vdg kan tillgodoses béttre
pa annat sitt. Sddan servitutsbildning har ansetts bora anvéndas bara i situationer dér
man inte behover riskera att den ger upphov till storre oldgenheter och i fall dir det av
praktiska skél ar sérskilt onskvart att kunna tillgripa denna atgérd. Vid sidan hirav
giller kravet att oldgenhet av betydelse inte far antas uppkomma for delégarna i den
samfillda marken (prop. s. B 667 f.).

7 kap. 9 § JB

Bestdmmelsen i 10 kap. 5 § andra stycket ar ett undantag fran huvudregeln i 7 kap. 9 §
JB, som bl.a. innebér att réttighet inte kan upplatas i fastighets andel i samfalld mark.

Anm.

En foljd av att servitutsbildning enligt 10 kap. 5 § inte har rdckvidd utanfor styckningsdelarnas krets &r
att sddant andelsservitut dr déligt skyddat. Styckningslotten kan ga miste om sin rittighet, t.ex. genom
att stamfastighetens andel i den samfillda vigen &verfors till annan fastighet eller att samfilligheten
som sddan genom fastighetsreglering utplénas eller avstas delvis till ndgon fastighet. Denna typ av
servitut anses som olokaliserat och upphdr — som avtalsrittigheter — att gélla i mark som frangér en
fastighet (prop. s. B 1147). Réttigheten géller i fastighetsindividen, inte i marken.

Rattsfall:
1 86:25 (Hovr. Sk. o. Bl.) konstaterades att servitut som avstyckning erhéllit i stamfastighets andel i

samfalld vég ér ett olokaliserat officialservitut och att ett sddant upphor att belasta mark som 6verfors
till en annan fastighet genom fastighetsreglering.

"I Ur CD fastighetsbildning 2006:2
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