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Abstract

It’s very common that a building or other constitutions are placed very close to a
boundary. The consequences of this are that the landowner how has such a
constitution need to use the land of his neighbour to be able to maintain the
constitution. It occurs that easements for this purpose are created to assure the right to
use the land of the neighbour.

The purpose of this Master of Science Thesis is to investigate and describe if it’s
possible to create this type of easements, or if the right to maintain constructions close
to a boundary is secured in some other way. The purpose is also to investigate how
common it is that easements for maintenance are created and to analyse the suitability
of the Swedish way of securing the right to maintain a construction that are so close
to a boundary that it can’t be maintained from the parcel where it’s located.

The method for this thesis is a study of adequate litterateur and an inventory of all
easements for maintenance created by the cadastral authorities in Scania with the
exception of the authority in Landskrona.

The conclusions are:

Easements for maintenance are the best term for easements that allows one real estate
owner, to use the land of his neighbour for the purpose of maintain a contraction that
have been placed so close to a boundary, that the work can’t be preformed from the
real estate were it’s located.

It’s possible to create easements for maintenance, there aren’t any obstacles in the law
and all verdicts are in favour of easements for maintenance. Considered the amount of
buildings that‘s located close to a boundary, easements for maintenance are very
unusual.

Today, easements for maintenance are registered in the land register under ten
different purposes. Instead, all easements for maintenance should be registered under
the purpose maintenance.

It would be better to replace the existing system with easements for maintenance,
with a new law that gives the landowner who is in need of the land of his neighbour
for maintenance of a construction close to the boundary, that right. With such a
system all constructions close to a boundary would have there right to maintenance
secured and not like today, when that rarely occur.
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Sammanfattning

Det &r vanligt att byggnader och andra anldggningar ar belégna i direkt anslutning till
eller mycket nédra fastighetsgranser. Detta kan medféra att det blir omdjligt att
underhalla anlaggningarna utan att betrada angransande fastighet. For att sékerstalla
att det finns en formell ratt att nyttja grannfastigheten for detta andamal forekommer
att servitut uppréttas.

Syftet med detta examensarbete &r att undersdka och redogora for om det &r mojligt
bilda sadana underhallsservitut, eller om ratten att betrada angransande fastighet for
att utféra underhall som inte kan genomféras fran den egna fastigheten sakras pa
annat satt. Syftet ar ocksa att undersoka hur vanligt det & med underhallsservitut,
samt att utvardera lampligheten i det svenska sattet att trygga ratten till att betrdda
angransande fastighet for att genomfdra underhall.

Dels har lagstiftning, forarbeten, réttspraxis och litteratur studerats och dels har en
inventering av Skanes underhallsservitut med undantag for Landskrona kommun
genomforts. Inventeringen har baserats pa data fran fastighetsregistret, bestaende av
servitut med olika andamal. Servituten har sedan analyserats med hjélp av
Lantmateriets tjanst arkivsok for att utvardera om det varit fraga om
underhallsservitut eller inte.

De slutsatser som dragit under arbetets gang ar att:

Underhallsservitut & den basta bendamningen pa servitut dar den harskande
fastighetens agare har ratt att nyttja den tjanande fastigheten for att utfra underhall
pa den egna fastigheten fran angransande tjanande fastighet.

Det ar majligt att bilda underhallsservitut, nagot hinder existerar inte och de rattsfall
som finns &r enhalligt positiva. Relativt hur manga byggnader som &r belagna i eller
nara fastighetsgranser ar underhallsservitut dock ovanliga.

Lantmateriet bor se Over sin restriktiva syn pa att bilda underhallsservitut och
servitutskatalogen borde kompletteras med underhallsservitut for att pa sa vis
underlatta for forrattningslantmatare som skall bilda underhallsservitut.

Idag registreras underhallsservitut under tio olika andamal i fastighetsregistret. Det ar
nio for manga. Alla underhallsservitut borde registreras med andamal underhall.

Det hade varit bast att ersatta systemet med underhallsservitut med en allman rétt till
tilltrade for underhall av anlaggning i fastighetsgrans. Da hade alla anlaggningar fatt
sin ratt till underhall sakrad och inte som idag bara ett litet fatal.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Det &r vanligt forekommande att byggnader och andra anldggningar ar belégna i
direkt anslutning till eller s nara fastighetsgrans att de inte kan underhallas fran den
egna fastigheten. Nar behovet av att underhall val uppstatt och grannsédmjan inte &r
den basta, kan resultatet bli att den fastighetsagare som ar i behov av att underhélla
vagras tilltrade till grannfastigheten.

Det forekommer att problem av denna typ 1dses genom att servitut for att méjliggora
underhall bildas vid lantméteriforrattning. Fran en del hall havdas att det finns en
allméan grannelagsrattslig bestammelse som mojliggor for en fastighetsagare att ga in
till grannen for att genomfora underhall.

Ratten for en fastighetsdgare att underhalla sin byggnad kan vara av stort vikt och
med tanke pa hur vanligt det ar med byggnader i fastighetsgrans ror det sig om totalt
sett stora varden.

1.2 Syfte

Syftet ar att undersoka och redogdra for om behovet av att kunna underhélla en
anlaggning i fastighetsgrans kan tillgodoses med stod av ett underhallservitut, eller
om en sadan rattighet sékras pa nagot annat satt. Syftet ar ocksa att i Skane undersoka
hur vanligt det ar att servitut bildas for att sdkra ratt till underhall av anlaggning i
fastighetsgrans och att utvardera lampligheten av gallande rétt.

1.2.1 Fragestallningar
Vad 4r ett underhallsservitut och vad innefattar det?
Foreligger det nagot generellt hinder mot att underhallsservitut bildas?

Hur vanligt ar det att underhallsservitut upprattas i Skane och bildas de vid alla
lantmaterimyndigheter?

Hur ser fordelningen ut &ver tid, & det vanligare eller ovanligare att
underhallsservitut bildas nu an tidigare?

Vilka andamal anges i fastighetsregister for underhallsservituten?
Hur bor ett underhallsservitut formuleras och hur formuleras de?
Kan grannemedgivanden i samband med byggnation medféra underhallsservitut?

Ar det nuvarande svenska rattslaget lampligt eller borde det férandras?

-13-
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1.3 Metod

For att undersoka om underhallsservitut gar att uppratta genomfordes en studie av
gallande ratt, vilken aterfinns i kapitel 4 nedan. Rattsfall utanfor Skane med
prejudikatsvarde har sokts genom CD-fastighetsbildning, Zeteo och personliga
kontakter. For att utreda hur vanligt det & med underhallsservitut genomférdes en
inventering, vilken aterfinns i kapitel 3 nedan.

1.4 Avgransningar

Studien av géllande ratt har haft fokus pa lagtext och forarbeten. Internationella
forhallanden och begreppet nodvandighetsservitut har bara behandlats ytterst
kortfattat och finns med fOr att satta den svenska konstruktionen i ett storre
samanhang. FOr avgransningar betraffande inventeringen se kapitel 3.1.1 nedan.

1.5 Kallkritik
Betraffande studien av gallande ratt sa kan det ifragasattas hur stor del av de relevanta

rattsfallen som patraffats. Sokningen efter rattsfall hade kanske kunnat goras mer
omfattande. Svagheter i inventeringen aterfinns i kapitel 3.1.2 nedan.

-14-
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2 Definitioner

2.1 Servitut

Alla behov en fastighet har kan inte alltid I6sas inom fastigheten. Servitut kan darfor
skapas for att trygga sadana behov. Servitut kan uppstd genom avtal enligt
jordabalken (JB) och benamns da avtalsservitut. Servitut kan ocksa uppsta enligt
beslut vid forrattning av myndighet eller genom beslut av domstol (officialservitut)
enlig fastighetsbildningslagen (1970:988 /FBL/), anlaggningslagen (1973:1149 /AL/),
miljobalken (MB), expropriationslagen (1972:719 /ExprL/), och plan- och bygglagen
(1987:10 /PBLY).!

Servitut ar vanligen rattigheter fastigheter emellan, det kan vara fraga om tva eller
flera fastigheter. Den fastighet servitutet upplats i kallas tjanande och den fastighet
det galler till formén for benamns hirskande. Aven gruvegendom och tomtratt kan
vara innehavare eller belastad av servitut. Servitut bildade med stod av AL kan &ven
galla till gagn for byggnad pa ofri grund eller naturreservat. De vanligast
forekommande officialservituten bildade med stdd av FBL, kan dock bara galla
mellan fastigheter.? (Hérefter behandlas servitut som om de bara skulle gélla mellan
fastigheter, ovan ndmnda undantag &r just undantag.)

For att en rattighet skall rdknas som servitut maste den uppfylla rekvisiten for
servitut, se kapitel 2.1.1 nedan.

Servituten delas in i positiva och negativa servitut. Det finns tva olika typer av
positiva servitut. Dels servitut som medfor en ratt att foreta en positiv handling pa den
tjanande fasighetens omrade, dels servitut som medfor en ratt att foreta en positiv
handling pa eget fastighetsomréde. ® Ett exempel pd den forsta typen &r ett servitut
som ger réatt att ta vatten i en brunn pa tjanande fastighet. Ett exempel pa den andra
typen &r ett servitut som mojliggor mer rokutslapp fran en industri an vad som hade
fatt talas enligt grannelagsratten.® Skadestandsskyldighet enligt MB péverkas dock
inte av servitut av den sistndmnda typen.®

Det finns ocksa negativa servitut som innebar en negativ befogenhet, dvs. ratt att
krava att 4garen av den tjanande fastigheten avstar fran visst bruk av sin fastighet®
Det kan exempelvis vara ett servitut som innebar att tjanande fastighets agare inte far
uppféra en byggnad som skymmer sjoutsikten for den harskande fastigheten.

! Nilsson, Sjodin, Servitut: en handbok, s. 23
*Aas. 27
® Hillert, Servitut, s. 37-39
* Prop.1970:20 del B s. 731
> Nilsson, Sjédin, Servitut: en handbok, s. 38
® Hillert, Servitut, s. 37-39
-15-
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Servitut kan vara lokaliserade eller olokaliserade, detta innebar att platsen for
utdvandet av servitutet ar bestamd eller obestamd.’

2.1.1 Avtalsservitut

Av JB 14:5 framgar att avtalsservitut upplats skriftligen av tjanande fastighets dgare. |
handlingen skall anges den héarskande fastigheten, den tjanande fastigheten samt
andamalet med upplatelsen.

Utgangspunkten &r att tidigare upplatna avtalsservitut inte galler mot en ny &gare vid
en dverlatelse av fastighet.® Genom att servitutet skrivs in i fastighetsregistret galler
det dock mot den nye agaren. Inskrivningen sker hos inskrivningsmyndigheten (vilket
ar Lantméteriet division inskrivning). Om servitutet inte skulle vara inskriven har
saljaren en skyldighet att gora forbehall om servitutet vid dverlatelsen av fastigheten
enligt JB 7:11. Om saljaren férsummat sin skyldighet att gora forbehall kan denne bli
skadestandsskyldig mot servitutshavaren enligt JB 7:18. Avtalsservitut kan férutom
vid normala dverlatelser av fastighet ga forlorade till féljd exekutiv férsaljning.” Av
JB 7:29 framgar att vid fastighetsreglering upphdr ett oinskrivet avtalsservitut att
galla, om markomradet servitutet belastar dverfors till en annan fastighet. Servitutet
kan dock forordnas sa att det fortsétter att galla, detta med stod av FBL 7:13.

JB 7:6 anger att ett avtalsservitut far vara utan begransning till tiden, det far alltsa
goras evigt men kan ocksa begransas i tid.

Forutom vad som sagts ovan om vad ett servitut ar si maste servitutsrekvisiten i JB
14:1 uppfyllas for att ett avtal skall fa status som servitut. Ett avtalsservitut skall vara
agnat att framja en andamalsenlig markanvéandning. Resultatet av servitutet skall
alltsa vara en totalt sett effektivare markanvandning. Det skall sa att sdga bildas ett
mervérde i och med servitutet." Ett avtalsservitut skall vara i visst hanseende, det far
alltsd inte vara frdga om totalt ianspraktagande. Awvtalsservitut far avse endast
andamal som ar av stadigvarande betydelse for den harskande fastigheten.
Tillfalliga behov pa fastigheten kan alltsa inte laggas till grund for ett servitut.

Ett avtalsservitut far innefatta skyldighet att underhalla vdg, byggnad eller annan
anlaggning som avses med servitutet, vilket framgar av JB 14:1 2 st. Nagon annan
positiv prestation fran tjanande fastighet kan inte kravas som del av ett servitut.
Fastighetsdgarna kan komma 6verens om annat, men det medfér ingen servitutsrétt.

Det finns generella forfaranderegler for avtalsservitut som hanterar hur harskande
fastighetségare skall agera i nyttjandet av servitutet. Av JB 14:6 framgar att 4garen av
den hérskande fastigheten inte skall betunga den tjanande fastigheten mer &n
nodvandigt vid utévandet av sin servitutsratt. Om ndgon av fastighetsagarna

" Lantmateriet (1) s. 231
® Prop.1970:20 del A s. 249 f. och 401
% Nilsson, Sjédin, Servitut: en handbok, s. 59
YAas. 28
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asidosatter sina respektive skyldigheter aligger det honom att aterstalla vad som
rubbats, eller fullgdra vad som eftersatts och att ersétta skada enligt JB 14:7. Om
rattelse inte sker inom skalig tid efter anmaning och belastningen ar av vésentlig
betydelse kan servitutet havas eller erséttningsskyldighet uppsta tillfoljd av JB 14:8

2.1.2 Officialservitut

Det ar enbart officialservitut bildade med stod av FBL som ar av intresse for detta
examensarbete, Ovrig lagstiftning som kan ligga till grund for officialservitut kommer
darfor inte att kommenteras.

FBL-servituten skall provas enligt féljande ordning:

7 kap. JB, 14 kap. JB, =3 kap. FBL, 5 kap. FBL - 7 kap. FBL.

FBL-servitut skall prévas mot JB trotts att detta motségs av JB 14:1 3 st. paragrafen
begrénsas av att servitutrattighetens identitet klarlaggs i JB.'* Darfér galler samma
krav betréffande att servitutet skall vara i visst hdnseende och av stadigvarande
betydelse som for avtalsservitut. Aven forfarandereglerna i JB 14:6 och 14:7 ar darfor
aktuella for FBL-servitut.

| FBL 3 kap. finns de allmanna lamplighetsvillkoren vilka alltid maste uppfyllas vid
all fastighetshildning. Det 5:e kapitlet i FBL behandlar fastighetsreglering. Bade detta
och det 7:e kapitlet FBL ar dock tillampbart i fraga om servitut som bildas genom
klyvning och avstyckning till foljd av FBL 10:5 och 11:5. De villkor i 5:e kapitlet
som torde vara av storst intresse ar batnadsvillkoret i FBL 5:4 1 st,
forbattringsvillkoret i FBL 5:5 1 st. och opinionsvillkoret i FBL 55 2 st
Batnadsvillkoret och forbattringsvillkoret ar dispositiva och &r alltsa inte tillampbara
om parterna ar eniga. Opinionsvillkoret blir bara tillampbart om den drabbade parten
motsatter sig forrattningen.

Huruvida kraven i femte och tredje kapitlet &r uppfyllda eller inte varierar givetvis
mellan olika situationer, for att beddma lampligheten i att bilda servitut ar dock det
7:e kapitlet i FBL det mest vasentliga eftersom det behandlar just servitut. Av forsta
paragrafen framgar att servitut som bildas genom fastighetsreglering skall vara av
vasentlig betydelse for fastighets &ndamalsenliga avvandning. Vilket i praktiken
betyder att servitutet skall ha ett positivt varde och viss storleksordning.”” Kravet
innebdr en skarpning mot vad som géller for avtalsservitut.

Enligt FBL 7:1 2 st. kan officialservitut tillskillnad fran avtalsservitut inte vara pa viss
tid, de kan dock goras begransade i tid pa sa satt att de galler sa lange som dandamalet
med servitutet inte tillgodosetts pa annat satt. Av samma lagrum framgar att om
overenskommelse finns mellan parterna kan samma underhallsskyldigheter laggas pa
tjdnande fastighet som vid avtalsservitut.

1 Nilsson, Sjodin, Servitut: en handbok, s. 41
2 Aas. 80
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2.2 Underhall och drift

2.2.1 Anlaggningstekniskt perspektiv

Begreppen underhall och drift ar tatt sammanflatade, dér det ena slutar tar det andra
vid. Inget av dem definieras pa samma satt av olika organisationer som arbetar med
fastighetsforvaltning. Inte ens statligt styrda organisationer har en enhetligt
begreppsordning.® AB Svensk Byggtjanst ger ut Aff (avtal for fastighetsforvaltning)
som anvands utav ett flertal olika fastighetsforvaltare. | Aff-definitioner 04 anvands
foljande definitioner.

Underhall:
Atgard som syftar till att aterstalla funktionen hos ett forvaltningsobjekt, en inredning
eller utrustning.

Underhall kan ocksa delas upp i underklasser enligt foljande, se figur 1.

Underhalltermer, huvudgrupper

underhall

felavhjalpande underhall Planerat underhall
(reparation/utbyte)
akut underhall ‘ ovrigt felavhjalpande
underhall

Figur 1, underhall.

Planerat underhall:
Underhall som &r planerat till tid, art och omfattning.

Felavhjalpande underhall:
Underhall som syftar till att aterstéalla en funktion som oforutsett natt en oacceptabel
niva.

Akut underhall:
Felavhjalpande underhall som behover utforas snarast.

Ovrigt felavhjalpande underhall:
Felavhjalpande underhall som inte ar Akut underhall.

3 SWECO FM konsulterna, definition och gransdragning av begreppen drift, underh&ll och
investering
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Drift:
Atgarder med ett forvantat intervall mindre an ett ar vilka syftar till att uppratthalla
funktionen hos ett forvaltningsobjekt.

Drift kan ocksa delas upp i underklasser enligt féljande, se figur 2.

Drifttermer, huvudgrupper

drift

| }

mediaférsérjning tillsyn skotsel

Figur 2, drift.

Mediaforsorjning:
(vid fastighetsforvaltning:) Driftsatgard som omfattar tillférsel av el-energi, vatten,
bransle, gas, tryckluft,fjarvarme och fjarkyla samt tv-radio, tele- och datasignaler.

Tillsyn:
Driftsatgard som omfattar observation av funktion hos ett forvaltningsobjekt, en
inredning eller utrustning och rapportering av eventuella avvikelser.

Skotsel:

Driftsatgard som omfattar en eller flera av atgarderna justering eller vard av
forvaltningsobjektet,  inredning,  utrustning, byte eller  tillforsel  av
forbrukningsmaterial.

Exempelvis sa ar det alltsa underhall att lata mala fasaden pa en byggnad, da detta ar
en atgard som syftar till att aterstalla den funktion som fasaden ursprungligen hade.
Atgérden &r inte av den karaktiren att den behover utforas arliggen vilket tydligt
haller den utanfor driftsbegreppet. Att putsa fonster daremot klassas som drift, det
sker normalt oftare &n en gang per ar for att de ska vara mojligt att se ut genom
fonstren.

2.2.2 Juridiskt perspektiv

Nagon definition av begreppet underhall finns inte lagstiftningen. Detta har dock inte
hindrat lagstiftaren fran att frekvent anvanda termen. Den forkommer bland annat i JB
14:1 2 st (Servitut far avse endast andamal som &r av stadigvarande betydelse for den
harskande fastigheten och far icke férenas med skyldighet for agaren av den tjanande
fastigheten att fullgéra annat an underhall av vag, byggnad eller annan anlaggning
som avses med servitutet.)
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| forarbetet till JB framforde departementschefen att “gransdragningen mellan
underhall och drift kan i vissa fall tankas foranleda svarigheter. Om det darvid ar
uppenbart att underhallsmomentet ar helt dominerande, bor enligt min mening den
omstandigheten att nagon atgard ar av betydelse ocksa for driften inte foranleda att
upplételsen i denna del underkdnns som servitut. ”** Beddémningen éver vad som &r
underhall och drift 6verlamnades darmed till rattstillampningen.

I rattsfallet NJA 2007 s. 120 behandlades definitionsproblematiken. Arendet ror
huruvida tva avtal kunde laggas till grund for avtalsservitut. I de tva avtalen framgick
att harskande fastighet skall fa ratt till:

Att anvanda en markparkeringsplats och en garageplats for personbil, in- och utfart,
hiss samt gangpassager for atkomst och nédutrymningsvagar. Utrymmet i garaget
inklusive ytskikt och slitlager pa golv, ventilation, belysning, garageskyltning,
markering av parkeringsplats samt utrymmet inom markparkeringsplatsen inklusive
asfalt. Tjanande fastighet skall svara for drift samt I6pande och periodiskt underhall,
snorojning,  halkbekdmpning och stddning av  angivha garage- och
markparkeringsfunktioner.

HD inhamtade ett yttrande fran Lantmateriverket i vilket Lantmateriverket anforde att
atgarder som ar kopplade till att bevara och halla garageanlaggningen i ett sadant
skick att servitutsratten kan utdvas kan hanforas till underhall.” Verket framforde
ocksa att ” Nar det galler belysning, snorojning och halkbekampning av
parkeringsplatsen utomhus har dessa karaktaren av rena driftsatgarder. ”

Domstolen konstaterar att stadning, tillhandahallande av elektricitet till belysning,
snorojning, halkbekampning var drift. Vilket innebar att driftsmomentet var sa
omfattande att upplatelsen inte kunde godtas som servitut.

2.2.3 Val av definition for underhall

NJA 2007 s. 120 behandlar enbart om ett visst antal angivna atgarder kan
kategoriseras som antingen underhall eller drift. Begreppet underhall forekommer
som sagt dven i manga andra lagrum och har behandlats ocksa i andra rattsfall men
nagon tydlighet 6ver vad termen star for i sin helhet ges inte. Lantmateriverkets
uttalande (se kapitel 2.2.2 5 stycket ovan) ar i sig ratt oprecist och skulle kunna
behandla saval underhall som drift.

Den definition som har redovisats i kapitlet 2.2.1 ovan star i 6verensstimmelse med
NJA 2007 s. 120 och 6vriga rattspraxis, darfor tillampas denna definition hadanefter
som grund for hur termen underhall skall forstas.

1 Prop. 1970:20 del B 2 s. 732 f.
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2.3 Underhallsservitut

Ett underhallsservitut ar ett servitut som enbart bestar i en ratt att pa den tjanande
fastigheten underhdlla en anlaggning i anslutning till fastighetsgrans som inte gar att
underhalla fran den harskande fastigheten. Anlaggningen kan ligga precis i gransen
eller pa ett sadant avstand att det inte & mojligt att underhélla den utan att betrada
grannfastigheten. For exempel se figur 3" nedan.

_+_

== 5-25-9635pik

=/

e
—~— g .

Nytt servltut
Ratt att for wnderhdll av gavel dga till-
trdade till omradet a 3 meter brett.

Till fo for: Storbddan 2

Belastar: ]Lotten A

Figur 3. Underhallsservitut i praktiken

15 Forrattningsakt, 1168-508
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2.3.1 Underhallsmoment i andra typer av servitut

For servitut som ger ratt att halla en brunn, ledning, byggnad eller annan anlaggning
pa en tjanande fastighet ar det vanligt att ratten till underhall ingar som en del av
servitutet. Ar det inte utskrivet direkt i servitutstexten kan det utlasas indirekt. Har
harskande fastighet ratt att nyttja en brunn pa tjanande fastighet, har harskande
fastighetségaren rimligen ocksa ratt att halla brunnen i ett sadant skick att den gar att
nyttja. Som tidigare konstaterats (se kapitel 2.1.1 och 2.1.2 ovan) sa foreligger en
skyldighet att halla servitutsanlaggning i sadant skick att skada eller olagenhet icke
vallas onddigtvis. Denna typ av servitut ar dock inga underhallsservitut. De ar servitut
for den anlaggning de &r &mnade att hysa, exempelvis en brunn (brunnsservitut).

Som del i ett servitut kan aven ligga skyldighet for tjanande fastighet att underhalla
vag, byggnad eller annan anlaggning pa den egna fastigheten som avses med
servitutet. Samma sak galler har, ett vagservitut blir inte ett underhallsservitut for att
de innerfattar skyldigheten for tjanande fastighet att underhalla vagen. Ur tjanandes
synvinkel belastas fastigheten av en vag och en skyldighet att underhalla véagen, vilket
skall tolkas som ett och inte flera servitut.

2.3.2 Mer an bara underhall

Forutom vid underhall av byggnad kan det tankas att man vill nyttja angransande
fastighet vid drift av sin anlaggning, men ocksa vid uppférandet och vid rivningen av
den.
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3 Inventering
3.1 Tillvagagangssatt

Inventeringen &r baserad pa listor som erhallits fran Lantméteriet, dessa listor har i sin
tur fastighetsregistret som ursprung. Alla listor har inte inkommit under ett tillfalle
utan over en tidsperiod om cirka en manad (se tabell 1 nedan). Detta da det fran
borjan inte var kant hur underhallsservitut registreras. Akterna for alla kommuner
utom Helsingborg och Lund har natts via arkivsok pa Lantmateriets hemsida. For att
fa tillgang till akterna i Helsingborg och Lund gjordes besok i pappersarkiven.

Utgangslaget var att tva underhallsservitut var kanda. Dessa var registrerade med
andamal omrade. Darfor valdes omrade och utrymme som sokval. Da det forefoll
logiskt att underhallsservitut registreras med andamal underhall valdes &ven detta
som sokval. Darefter genomfordes en forsta genomgang av dessa tva listor for att
klarlagga om det forekom nagra underhallsservitut. Da listorna bearbetats hade akter
med underhallsservitut registrerade under andamal byggnad (17 st.) och tilltrade (4
st.) patraffats, darfor efterfragades listor med dessa andamal.

Under arbetet med listorna innehallande servitut med andamal tilltrade och byggnad
upptéacktes ett underhallsservitut med andamal betradelse. Darefter valdes ett storre
antal olika sokval for att fa en sa bred spridning i sokningen som mojligt, da det
standigt 6kande antalet nya andamal tydde pa att det kunde forekomma véldigt manga
andamal bakom vilka det kunde finnas underhallsservitut. Det inkom listor med
servitut med foljande dndamal: betradelse, dagvatten/drénering, reparation, skotsel,
mur, staket, hack, plank, bullervall och garage. Darefter gjordes besok i Helsingborgs
och Lunds arkiv, varpa en akt med tva servitut med andamal husfasad upptacktes. En
lista med servitut med andamal fasad inkom.

Foljande listor innehdll underhallsservitut, se tabell 1 nedan.

Andamal Datum

Omrade 31-aug
Utrymme 31-aug
Underhall 01-sep
Tilltréade 09-sep

Byggnad 09-sep
Betradelse 18-sep

Skotsel 18-sep
Plank 18-sep
Fasad 05-okt

Tabell 1, listor med traffar.

Aven en akt med tva underhallsservitut med dndamal vag hittades. Darfor inkom aven
en lista med servitut registrerade under detta andamal. Varpa det bedémdes att en
genomgang av Skanes vagservitut som inte bildats genom anlaggningsatgard skulle ta
minst 3 veckor. Detta ansags vara alltfor tidsodande for att rymmas inom tidsramen
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for examensarbetet. Troligtvis ar underhallsservitut registrerade med andamal vég
inte sa vanligt forekommande, da det &r ett ratt ologiskt andamal for ett
underhallsservitut. Darfor blir det troligen ratt marginella effekter av att inte ta med
alla servitut registrerade med dndamal vag.

Listor med ett antal andra &ndamal genomsoktes ocksa efter underhallsservitut, men i
dessa fall patraffades inga, se tabell 2 nedan.

| Andamdl _ Datum _
Reparation 18-sep
Dagvatten/dréanering 18-sep
Garage 18-sep
Mur 18-sep
Bullervall 18-sep

Tabell 2, listor utan traffar.

Listor med andamalen hack och tillsyn efterfragades ocksa men servitut med dessa
andamal fanns inte i registret.

Féljande stkord overvagdes, men avfardades som alltfér udda for att kunna hysa
nagra underhallsservitut, se tabell nedan 3.

Andamal som 6vervag
Rivning

Byggnation
Takutsprang

Vagg

Gavel
Byggnadsstéllning
Malning

Tabell 3, andamal som dvervagdes.

For att finna skanska rattsfall dar forrattningslantmatare vagrat att bilda
underhallsservitut och domstolarna faststallt lantméatarens beslut och de fall dar
domstolarna rivit upp beslut om underhallsservitut och aterforvisat forrattningarna till
lantmaterimyndigheten, sa kontaktas fastighetsradet vid fastighetsdomstolen (FD)
over Skane lan, Torsten Sojdelius.

3.1.1 Avgransningar

Inventeringen genomfordes i Skane och enbart officialservitut bildade vid
lantmateriforrattningar undersoktes, da dessa till storsta delen ar digitaliserade. En
studie av avtalsservitut hade medfort bestéllning av tusentals papperskopior. Eftersom
Landskronas forrattningsaktsarkiv inte dr digitaliserat utan bara forekommer i
pappersformat hade det krévts ett faltbesok for att komma i kontakt med akterna, som
for Helsingborg och Lund. Da Landskrona ar en forhallandevis liten kommun och
darfor troligen inte kan ha sa stor inverkan pa lanet som helhet, samt da tiden var
begrdnsad valdes darfor att inte ta med Landskrona kommun i undersdkningen.
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Resultatet skall darfor ses som en studie av Skane lan, Landskrona undantaget och
inte som en studie av Skane lan.

Enbart ett begransat antal andamal analyserades (se tabell 1 och 2 ovan) V&g valdes
bort och analyserades inte da dessa servitut ar allt for manga (se kapitel 3.1 ovan).

3.1.2 Svagheter

Inventeringen har begrasats pa ett sadant satt att det kan férekomma fler
underhallsservitut i Skane (se kapitel 3.1 ovan). Fler &ndamal som Gvervagdes men
som inte undersoktes (se tabell 3 ovan) kunde ha utretts, inventeringen hade da blivit
mer heltdckande. Det faktum att det stora flertalet av forrattningsakterna undersokts
via arkivsok har medfort att ett inte obetydligt antal akter aldrig undersokts, eftersom
de inte fanns i arkivsok. Vidare sa forekommer det att forrattningarna varit
svartolkade och att osdkerhet darfor rader kring om det &r fraga om underhallsservitut,
se vidare kapitel 3.2 nedan.

3.2 Svardefinierade servitut

Vid en studie av ett s stort antal servitut ar det inte konstigt att svartolkade och
felaktiga servitut patraffades. Servitut med samma harskande som tjanande fastighet,
servitut med andamal omrade dar det inte framgar vad omradet skall anvandas till och
ett vardagsrumsservitut som tog upp ett betydande 3D-utrymme pa den tjanande
fastigheten &r nagra av de mest idgonfallande felen.

Att inte ange vad det ar som skall underhallas i ett underhallsservitut &r otydligt.
Oklarheter om var byggnader och fasader ar beldgna har ocksa férekommit vilket
medfort att det i vissa fall varit mycket svart att avgéra om det rort sig om ett
underhallsservitut, eller ett vagg- fasad- byggnadsservitut.

I underrubrikerna nedan redogérs for de dvervaganden som gjorts betraffande nagra
mer svarbestamda typer av servitut.

3.2.1 Tradgardsredskapstransport

Ett tradgardsredskapstransportsservitut ar ett intressant gransfall. Servitutet syftar till
att mojliggora transporter till och fran tradgarden. Om en tradgard underhalls kan
diskuteras. Servitutet syftar dock inte till att anvidnda grannfastigheten till mer &n
transort till och fran den harskande fastigheten och inte till att handgripligen nytta
dess mark for att darifran genomfora underhallet. Denna typ av servitut blir darfor
snarare ett specialfall av vagservitut an underhallsservitut.

3.2.2 Matare

For matare av olika slag (vatten, gas och el) forekommer det att ratten att ga in till
grannen och lasa av méataren tryggas genom servitut. Om avlasning av matare i sig
kan rubriceras som underhall ar tveksamt. Men en storre fraga ar snarare hur behovet
av en ratt att ga och lasa av mataren egentligen uppstatt? Rimligen borde det forst
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finnas ett servitut for att fA ha mataren hos grannen. Gor det inte det sa avser
servituten alltsd en ratt att ga in till grannen for att lasa av en matare som
fastighetségaren inte har ratt att ha dar, vilket far anses bade orimligt och olampligt.
Darfor antas att ratten att lasa av mataren ingar i en servitutsratt att ha mataren pa den
tjanande fastigheten. Elméatare fjaravldses dessutom numera, vilket i sig minskar
behovet av fysiskt tilltrade till just denna typ av matare.

3.2.3 Vaxtlighet

Servitut for foljande vaxtlighet patraffades, hack, plantering, trad- och buskplantering.
Servituten var av samma karaktar som underhallsservitut da de avsag att underhalla
eller drifta vaxterna fran en angransande fastighet. Men underhalls eller driftas véaxer?
En hack behover kanske inte klippas mer an en gang om aret och underhallas da. Om
man istallet valjer att klippa oftare blir det drift. Beroende pa vad som finns i en
plantering maste den ses over inom olika intervall. En trad- och buskplantering
underhalls troligen, medan en plantering med blommor férmodligen maste driftas.

Totalt ror det sig om fem servitut, av dessa &ar det ett med trad- och buskplantering
som inte & kombinerat med nagot annat som skall underhallas. Eftersom en sadan
plantering rimligen klarar sig med en atgard per ar bedéms den vara foremal for
underhall och servitutet &r darmed ett underhallsservitut.

3.2.4 Fardigstalla byggnad

I fem av forrattningarna anges att harskande fastighet skall ha ratt att nyttja tjanande
fastighet under byggnationen av den byggnad de senare skall ha ratt att underhalla.

3.3 Alternativa benamningar

I samband med inventeringen har alternativa bendmningar pa uttrycket
underhallsservitut upptéackts. Dessa har varit betradelseservitut, tilltradesservitut samt
utrymmesservitut.

3.4 Antal forrattningslantmatare

Totalt patraffades 1675 underhallservitut bildade vid 246 olika forrattningar. (En lista
pa forrattningarna aterfinns i bilaga 1.) Servituten var bildade av 72 olika
forrattningslantmatare. Tre forrattningslantméatare har mer an tio forrattningar dér
underhallsservitut bildats och tva av dessa forrattningslantmatare har éver tjugo. Sju
forrattningslantmatare star for 74 % av alla underhallsservitut samtidigt som de star
for 32 % av forrattningarna dar underhallsservitut bildats.
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3.5 Andamal

Vilket ar andamalet ett underhallsservitut &r
registrerat under i fastighetsregister? Det
Overlagset vanligaste ar byggnad (74 %) foljt av
tilltrade (14 %) och omrade (6 %). Underhall (4
%) kommer forst pd fjarde plats foljt av
betradelse (1 %). De fem sista andamalen
utrymme, plank védg husfasad och skotsel
forekommer i enstaka fall (se figur 4 nedan och
tabell 4 till hoger).

Nu kan det ju tyckas vara en aning underligt att
ett underhallsservitut registrerats som skotsel
vilket ju &r en form av drift. Det som avsags att
driftas var en husgavel och med tanke pa hur
mycket drift en sadan normalt kraver gjordes
bedomningen att det var fraga om underhall.

Byggnad 1240 74,0%
Tillirade 241 14,4%
Omréade 107 6,4%
Underhall 62 3,7%
Betradelse 14 0,8%
Utrymme 4 0,2%
Plank 2 0,1%
Vag 2 0,1%
Husfasad 2 0,1%
Skotsel 1 0,1%

Tabell 4, Andamal for

underhallsservitut.

Utrymme; 4 __ Plank; 2 Vag; 2
Betradelse; 14

Andamal for underhallsservitut

Skétsel; 1

Underhall; 62

Husfasad; 2

Figur 4, Andamal vid forrattningar dar underhallsservitut bildats.
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Om man istéllet studerar vilket som &r det
vanligast forekommande andamélet vid en
forrattning dér underhallsservitut bildas ser bilden ~gyggnad 112 453%
ar_!norlunda_ ut (se figur 5 nefdan och tapell 5 till Tilltrade 49 19.8%
hdger). Skillnaden beror pa att det bildas fler . o

servitut  vid  saddana  forrattningar  dar Ol = v

underhdllsservitut registreras med andamalet Underhall 29  11,7%
byggnad &n vid andra forrattningar. Det motsatt = Betradelse 13 5,3%
kan s&gas om forrattningar dar servitut med Utrymme 4 1,6%
andamal underhall och betradelse bildats. Plank 2 0,8%
Vag 1 0,4%
Husfasad 1 0,4%
Skotsel 1 0,4%

Tabell 5, Andamal vid
forrattningar dar
underhéllsservitut bildats.

Andamal for forrittningar dar
underhallsservitut bildas

Vdg; _Husfasad; 1

Planlk; 2 Skatsel: 1

Utrymme; 4

Betrddelse; 13

Figur 5, Andamal for Underhallsservitut.
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3.6 Fordelning mellan olika lantméaterimyndigheter

Malmés kommunala lantmaterimyndighet star for det stora flertalet (63 %) och
Angelholms statliga lantmaterimyndighet ligger bakom en inte obetydlig andel (22
%). Ovriga kontor stér for de aterstdende 15 % (se figur 7 nedan). Om man istéllet ser
pa hur manga forrattningar med underhallservitut som férekommer vid varje kontor
blir bilden klar annorlunda (se figur 8 nedan). Skillnaderna beror pé att det vid de
olika kontoren inte bildas lika manga underhallsservitut per forrattning.

| Figur 6 nedan beskrivs Skanes uppdelning i lantmaterikontor. Fargerna ar de samma
som for figur 7 och 8 nedan, darmed forstas vilket kontor som &r ansvarigt for vilka
kommuner.

Figur 6, Skanes uppdelning i lantméterikontor.
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Fordelning av underhallsservitut mellan
Skanes lantmaterikontor

Malmao statliga2% Helsinghorg Hasleholm

kommunala kommunala
Lund kommunala 29, 1%

2%
Ystad statliga
4%

Kristianstad
kommunala
0%

Kristianstad
statliga
4%

Figur 7, Fordelningen av underhallsservitut mellan Skanes lantméterikontor.

Fordelning av forrattningar som resulterat
i underhallsservitut mellan Skanes

lantmaterikontor
Kristianstad
Hasleholm kommunala
Helsinborg  kommunala 2%

kommunala 2%
6%

Malmo statliga

6%

Figur 8, Fordelningen av forrattningar som resulterat i underhallsservitut mellan
Skanes lantméterikontor.
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3.7 Fordelning 6ver tiden

Fore 1972 registrerades inte servitut vilket medfort att bara ett seritut fran den tiden
hittats. For att inte férsdmra helhetsbilden har detta dock tagits bort ur figurerna 9 och
10, se nedan. Studeras antalet underhallsservitut sa skedde det nagot av en explosion i
slutet av 1990-talet. Matreialet ar dock valdigt fluktuerande till foljd av ren slump da
en enstaka forrattning kan innehalla upp till 100 servitut. Noterbart ar att det enda
aret nar det inte bildats nagra underhallsservitut ar 2009, d&ven om detta ar 4nnu inte ar
avslutat.

Underhallsservitut, artal for servitutens bildande

300

250

150 l

Antal

T
\lJ/ &Jr\

Wy
o L \,’*v"‘v" ‘&\..y’“--o-...j N

1972 1974 1976 1978 1980 1982 1984 1986 1988 1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008

Artal

Figur 9, Underhallsservitut, artal for servitutens bildande.
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Antalet forrattningar som resulterar i underhallsservitut ger en bild som &r mindre
slumpartad. Aven héar kan utldsas en kraftig 6kning i slutet av 1990-talet.

Forrattningar dar underhallsservitut bildats, artal
forservitutens bildande

u \ 1)
!

. /

Antal

AV

: !

1972 1974 1976 1978 1980 1982 1984 1986 1988 1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 2008

Artal

Figurl0, Forrattningar som resulterat i underhallsservitut, artal for servitutens
bildande.
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3.8 Fastighetsbildningsatgard

Servitut kan via FBL bildas genom antingen fastighetsreglering, avstyckning eller
klyvning (se kapitel 2.1.2 ovan). Det vanligaste ar att underhallsservitut bildas vid
avstyckning (82 %), fastighetsreglering star for en mindre del (17 %) och klyvning
for en marginell del (0,4 %), se figur 11 nedan.

Fastighetsbildningsatgard fér underhallsservitut

M Fastighetsreglering W Avstyckning W Klyvning

2%

Figur 11, Fastighetshildningsatgard for underhallsservitut.

Undersoks istallet forrattningarna som lett fram till underhéllsservituten avviker
bilden. Avstyckning star for (54 %) och fastighetsreglering (43 %), klyvning (2 %)
och kombination av avstyckning och fastighetsreglering (1 %) svarar for marginella
andelar av antalet forréttningar, se figur 12 nedan.

Fastighetsbildningséatgérd vid férrattningar dar
underhallsservitut bildats

B Fastighetsreglering B Avstyckning
m Klyvning B Fastighetsreglering och Avstyckning

2% 1%

Figur 12, Fastighetshildningsatgard for forrattningar som  resulterat i
underhallsservitut.
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3.9 Lokaliserat eller olokaliserat

For fordelningen mellan lokaliserade och olokaliserade underhallsservitut se figur 13
och for fordelningen mellan forrattningar som resulterat i lokaliserade eller
olokaliserade underhallsservitut se figur 14.

Lokaliseringsgrad for
underhallsservitut

M Lokaliserad

m Olokaliserad

Figur 13, Fordelning mellan lokaliserade och olokaliserade underhallsservitut.

Lokaliseringsgrad for férrdttningar dar
underhallsservitut bildats

1%

B Lokaliserad
B Olokaliserad

W Enav varje

Figur 14, fordelningen mellan forrattningar som resulterat i lokaliserade eller
olokaliserade underhallservitut.
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3.10 Storleken pa underhallsomradet

For 42 % av de lokaliserade underhallsservituten var bredden pa omradet angiven i
servitutstexten. | dvriga fall framgick omradets omfattning av kartan. Ur de utskrivna
servituten kunde foljande vérden utldsas se figur 15 nedan.

Bredd pa servitutsomradet
200

180

160

140

100

Antal servitut

80

60

40

20

0 - | I —

0,5 1 1,2 1,5 2 2,5 3 3,5 4 5

Bredd i meter

Figur 15, bredd pa servitutsomradet.

En och tva meter ar klart vanligas, de andra bredderna forekommer mer sparsmakat.
Medelvardet ar 1,5 meter och medianen ar 1 meter.
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3.11 Malet for underhallet

Vilket behov av underhall var underhallsservituten bildade for att tillgodose?
Resultatet se i figur 16 och 17 nedan. Det hander att fler 4n en anldggning behdver
underhall i samma servitut. Férekomsten av dubbla anlaggningar i figur 16 och 17 ar
23 %.

Anldaggningen som underhalls vid
underhallsservitut

96%

25%

2%

Byggnad Annan anlaggning Oklart

Figur 16, anlaggning som underhalls vid underhallsservitut.
| Figur 17 nedan aterges anlaggningen som underhalls vid underhallsservitut mer i

detalj. Det kan konstateras att det vanligast (i 63 % av alla underhallsservitut) att en
viss del av en byggnad utgor mal for underhallet.
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Anlaggningen som underhalls vid underhallsservitut
i detalj

63%

29%

20%

4% 5%
— [ | > 0%
[ |

Byggnad Specifik Del av byggnad Hack/Mur/Plank Oklart Dranering Ovrigt
Byggnad

Figur 17, anlaggning som underhalls vid underhalls servitut i detalj.

Byggnad innefattar bara byggnad. Nagot fortydligande om vad det ar for typ byggnad
har allts inte gjorts.

Specifik byggnad innefattar:

Boningshus, bostadsbyggnad, bostadshus, barhus, ekonomibyggnad, forradsbyggnad,
garage, hus, lada, loge, magasinsbyggnad, skyddsrum, uthus, uthusbyggnad,
vattentorn, vaxthus.

Del av byggnad innefattar:

Carportsvagg, fasad, fonster, forradsfasad, forradsvagg, forradsyttervagg, garagevagg,
garageyttervagg, gavel, husfasad, husgavel, husvagg, hangrannor, ljusbrunn, réannor,
stupror, tak mm., takfot, takutrymme, takutsprang, trapanel pa carport, uthusfasad,
utskjutande byggnadsdelar, ventilationsanordningar.

Héck/mur/plank innefattar:
Bullerplank,  bullermur, héack, kyrkogardsmur, kyrkomur mur, plank,
pakorningsskydd/stodmur, staket, tradgardsmur.

Det ar inte lampligt att inte ange vad det & som skall underhallas nar ett
underhdllsservitut bildas, men det forekommer. Dessa underhdllsservitut hittar vi
under oklart.

Dranering innefattar draneringsledningar. En betydande del av de servitut som har tva
anlaggningar som mal, har det beroende pa att en av anlaggningarna &r en dranering.

Ovrigt innefattar:
Dike och plantering, jarnvagsunderhall, oljetank, pump och pafylinadsrér, trumma
under jarnvég, trad- och buskplantering.
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3.12 Formulering av servitutstexten

Det rader en mycket stor variation betraffande hur servitutstexten formulerats mellan
olika forrattningar. Inom samma forrattning hor det dock till ovanligheterna att
formuleringen varierar. Att det skiftar sa mycket som det gor kan bero pa att de
forrattningslantmatare som bildat servituten inte har haft ndgon forlaga att studera
utan formulerat utifran eget huvud. Denna tes starks av att underhallsservitut saknas i
lantméteriets handbok for servitutsformulering, servitutskatalogen®. Malmés
kommunala lantmaterimyndighet avviker dock fran denna sanning, i Malmo finns ett
storre antal forrattningar med samma formulering. For ett exempel pa denna typ av
formulering se figur 18" nedan.

Nytt servitut 1280K-115/2004.D
Andamail Byggnad
Servitut upplates enligt punkterna 1 och 2 nedan
Till férman for Kalkbaten 5
Belastar Kalkbaten 4

Andamil; Byggnad

Rétt till tilltrade for skotsel av fasad och

utskjutande byggnadsdelar.

Servitutet upplates enligt punkterna 1 och 2 nedan.

1. Eor servitutshavaren giller

1.1 Servitutshavaren har ritt att for underhall
anvénda del av angransande grannfastighet.

1.2 Servitutshavaren &r skyldig att vid underhalls-
arbete iaktaga storsta mojliga hdnsyn till den
belastade fastigheten samt aterstéilla marken i
forut befintliga skick.

2. For dgaren av belastad fastighet géller

2.1 Fastighetsdgaren far inte hindra eller forsvara
atkomsten till den aktuella husfasaden.

Figur 18, servitutsformulering fran Malmés kommunala lantméaterimyndighet.

Langden pa texten ar ocksa nagot som skiftar, jamfor figur 19 och 20 nedan.

16| antmateriet (2)
7 Forrattningsakt, 1280K-115/2004
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Nytt servitut 1286-1614.A

Andamal Utrymme
Ritt att anvanda omradet x till tvd meters bredd i
samband med malnings- och underhdllsarbeten
av byggnader beldgna inom den hirskande
fastigheten. Arbetena skall utforas med storsta
skyndsambhet.
| servitutsritten ingdr ritt att inom det uppldtna
omradet x resa stegar och byggnadsstillningar
som gor det méjligt att utdva servitutet for avsett
andamal.
Den tjanande fastighetens dgare dger ritt att inom
det uppldtna utrymmet plantera buskar och
annan véxtlighet, men att deras placering inte far
forsvara omradets tillganglighet i samband med
servitutets utdvande. Befintliga buskar och annan
vixtlighet som redan finns inom omradet x skall
borttagas om deras forekomst forsvarar omradets
tillganglighet for servitutshavaren.
Servitutsomradet far ej anvindas som upplag och
det far ej heller inom servitutsomradet uppforas
byggnad eller annan anordning som forsvérar
omradets tillganglighet for servitutshavaren. Vid
utnyttjande av servitutsratten skall
servitutshavaren forfara sa att storsta forsiktighet
vidtas s att inte skada uppstar pA marken eller p&

(texten fortsatter nasta sida)
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vaxtlighet. Innan mdlnings- och
underhéllsarbeten paborjas skall servitutshavaren
underratta agaren till den janande fastigheten om
arbetenas art samt om tidpunkten nir arbetena
skall utforas. Nar mdlnings- och
underhdllsarbeten slutforts skall servitutshavaren
i gorligaste man terstalla omradet i det skick det
hade innan arbetena paborjades. Eventuella
skador pd mark och vaxtlighet i samband med
servitutets utovande skall regleras av
servitutshavaren pa dennes bekostnad.

Tilltrade fran den harskande fastigheten till det
upplatna servitutsomridet inom den fjanande
fastigheten far ske mellan punkterna a-6 i aktuell
grans.

Servitutshavaren dger ej ratt att anvinda
servitutsomradet for fordonstrafik.

Till forman for Hagestad 44:27 (harskande fastighet)
Belastar Hagestad 44:33 (fjanande fastighet)

Figur 19, Servitutsformulering Ystad.

Exemplet ovan (figur 19)* var tvistigt vilket medférde den langa texten, s utdragna
formuleringar hor dock till ovanligheterna. Texter i langd med figur 20*° &r betydligt
vanligare. Att som har ange samma harskande som tjanande fastighet ar nagot mycket
oldmpligt.

Nytt servitut . 1278-1629.C .
Andamal Tilltrade '
: Rétt att betrdda mark och tak pd grannfastigheten
for underhall av byggnad
Till formén for = Doésen 2, Ddsen 3 . _
Belastar Désen 1, Dosen 2, Dosen 3, Dosen 4

Figur 20, Servitutsformulering Bastad.

18 Forrattningsakt, 1286-1614
9 Forrattningsakt, 1278-1629
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3.13 Overklaganden

Av de 246 forrattningarna Overklagades tio till fastighetsdomstolen, i fem av
rattsfallen forlikades parterna® | ett av forlikningsfallen gallde tvistigheten huruvida
ett underhdlisservitut som sadant ar lampligt®*. Av de fallen dar parterna inte
forlikades behandlade  tvd erséttningsbeslutet®, ett  behandlade
forrattningskostnaderna® och ett terstallande av forsutten tid*.

Det finns dock ett rattsfall® dar det ar underhallsservitutet i sig som &r tvistigt och dér
parterna inte forlikades. | malet var dock underhallsservitutet kombinerat med ett
vagservitut och fastighetsdomstolen behandlar enbart vagservitutet i sin prévning.
Domstolen resonerade rimligtvis som sa att om den tyngre belastningen som ett
vagservitut utgér kunde godtas sa skulle &ven ett mindre betungande
underhallsservitut vara okej. Provning av underhallsservitutet kom darfér aldrig upp.

Det forekom ocksa att domstolsvasendet tidigare varit delaktigt i drendena pa olika
vis. | en forrattning” hade tidigare bygglovet behandlats av béde lansstyrelse och
lansratt. En forrattning hade aterforvissats till lantmateriet da medgivande fran
byggnadsndmnden inte hade inhdmtat?’.

For att finna de skanska rattsfall dar domstolarna upphavt underhallsservitut och de
fall dar lantmatare vagrat att bilda servitut och domstolarna f6ljt lantmatarens linje, sa
kontaktades fastighetsradet vid FD for Skane, Torsten Sojdelius. Fastighetsradet
kande inte till att det skulle forekomma nagra sadana mal.

2 Forrattningsakt, 1284-635, Malmé tingsratt avd 1:1, 2000-11-29, MAl nr F 4667-00,
Forréattningsakt, 1293-1657, Kristianstads tingsrétt, 1992-01-29, UF 3, F 5/91

2! Malmé tingsratt, 1992-12-29, M&l nr F 4242-06

2 Malmé tingsratt avd 1:12, 2002-03-22, Mal nr F 4333-01, Malmé tingsratt avd 2:22, 2008-
12-01, Mal nr O 2703-08

8 HovR:n dver Skéne och Blekinge, avd 2:22, 2002-06-19, UO 2179, Mal nr O 453-02

* HovR:n dver Skane och Blekinge, avd 2:23, 2004-03-18, Mal nr  1781-03

> Malmé tingsratt avd 1:4, 1992-12-30, UF 21 M&l nr 16-92

%8 Forrattningsakt, 1281K-9871

?" Kristianstads tingsratt, 1983-03-25, SF 36, F 111/82
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4 Gallande ratt

4.1 Att visa skalig hansyn

Skulle inte belastningen av att en fastighetsdgare betrdda en grannfastighet for att
mala en garagevagg som inte kan mala fran den egen fastighet, av manga anses vara
en del av det man far tala grannar emellan? | det allra flesta fallen &r ju granarna
overens och nagot underhallsservitut finns inte.

JB 3 kap. 1 § stadgar att var och en vid nyttjande av sin eller annans fasta egendom
skall taga skalig hansyn till omgivningen. Nagot rattsfall som anger om skyldigheten
att visa skalig hansyn aven innefattar skyldigheten att lata grannfastighetens &gare fa
atkomst for att underhalla byggnad i fastighetsgrans finns inte. | forarbetena
kommenterades inte méjligheten dverhuvudtaget.?®

Nagot hinder mot underhallsservitut torde paragrafen darfor inte utgéra. Méjligheten
for domstolarna att andra praxis finns, da rattslaget ar oklart.

4.2 Paralleller till 3D-lagstiftningen

JB 3:7 ar tillamplig da minst en av fastigheterna &r en tredimensionell fastighet eller
har ett tredimensionellt fastighetsutrymme. Den medfor en ratt for dgaren av en
fastighet som delar en anlédggning med en annan fastighet att utfora byggnadsarbeten
pa fastighetens del av anlaggning. Tilltradesratten géller dock bara under forutsattning
att behovet av tilltrade klart 6vervager den skada och oldgenhet som tilltrddet kan
antas medfora.

Situationen liknar underhallsservitut, i bada fallen nyttjas grannfastigheten for nagot
som inte kan utforas fran den egna fastigheten. Termen byggnadsarbeten avviker
dock fran underhall. Med byggnasarbeten avsags samma sak som byggnadsarbeten i
PBL:s mening. Alltsd byggnadstekniska arbeten, installationsarbeten, och
markarbeten som har ett direkt samband med byggandet.?® Men &ven sddana atgarder
som omedelbart foregar och atfoljer det egentliga byggnadsarbetet, sdsom
uppséattande av  byggnadsstallningar och avslutande besiktning ingar i
byggnadsarbeten.® Ingdr d& underhdll i byggnadsarbete i JB 3:7:s avseende av
byggnadsarbete? Svaret maste bli ja, det ar i forsta hand underhall som avses dven om
ateruppforande och rivning ocksa méjliggors. Nybyggnation innefattas dock inte
eftersom anlaggningen sa att séga maste finnas for att delas med en annan fastighet.
Underhallet kan dock inte vara vanligt lI6pande underhall det maste finnas ett sa stort
behov av det att det Gvervager oldgenheten intranget medfor.

%8 Prop. 1970:20 del B s 98-101
%9 prop. 2002/03:116 s. 126
¥ Aas. 127
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I Lantmateriets handbok FBL framfors foljande. “Det bor tillaggas att reglerna i 3
kap. JB inte ger mdjlighet till tilltrade for l6pande underhall och projektering.
Nodvandigheten av detta bor sdledes Overvagas vid fastighetsbildningen. Att i
forebyggande syfte bilda servitut for detta andamal bor emellertid tillampas
restriktivt. | likhet med vad som géller vid traditionell fastighetsbildning har man i
flertalet fall mojlighet att bilda denna typ av servitut néar och om problem
uppkommer.” 3

I och med att behovet av tilltrade klart skall Gvervager den skada och den oldgenhet
som tilltradet kan antas medfora sd finns det alltsd andd majlighet att bilda
underhallsservitut. Servitutet kompletterar da den ratt som redan finns i JB 3:7, sa att
majligheten till tilltrade kan ske da behovet inte klart 6vervager nackdelarna.

I samband med beredningen av den nuvarande JB 3:7, (paragrafens tidigare lydelse
finns numera i JB 3:12) behandlades olika tdnkbara utformningar av bestammelsen. |
det ursprungliga forfattningsforslaget aterfanns den i JB 3:4 och var da sammanflatad
med den rétt till att betrdda en grannfastighet for att forebygga skador i samband med
schaktningsarbeten som finns i denna paragraf.*> Bestammelsen skulle da vara
tillamplig pa alla fastigheter, inte bara 3D-fastigheter. | regeringens forslag
begransade dock bestammelsen till att bara gélla 3D-fastigheter®.

Ett alternativ hade varit att likt JB 3:4 begrénsa tilltradesréatten till att bara gélla for att
forebygga skador. Det ansags dock naturligt att ett behov av tilltrade kunde finnas
dven i andra situationer, varfor en sédan begransning inte ansags befogad. Aven
mojligheten att inte begrénsa tilltradesratten till situationer dér behovet av tilltrade
klart Overvéger den skada och den oldgenhet som tilltradet kan antas medfdra
overvages. Regeringen ansag dock att “en allman grannelagsréttslig regel om ratt till
tilltrade till annans fastighet for utférande av byggnadsarbete skulle dock sannolikt
uppfattas som vél ingripande. ” %

Remissinstansen Sveriges Lantmatareforening framfdrde i forarbetet att ”reglerna om
en ratt till tilltrade for utférande av byggnadsarbete bor galla i samtliga fall da en
byggnad eller annan anlaggning (t.ex. en mur eller ett plank) har uppforts i gréansen
mellagl5 tvd fastigheter” Regeringen fann dock ingen anledning att inféra en sadan
regel.

Liknande idéer fanns redan vid beredningen av nya jordabalken det var da fraga om
att “tillfalligtvis under tid ndr fastighet bebyggs i skdlig utstrdckning och mot
ersattning ta grannes mark i ansprak for uppsattande av byggnadsstéllningar och

3 |antmateriet (3)
% .30U 1996:87 5. 20 f. och 176 f.
% Prop. 2002/03:116 s. 92
¥ Aas. 93f.
® Aas. 95
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andra liknande dndamdl.” Departementschefen ansag att det var tveksamt om det var
lampligt med den typen av regler och négon regel av detta slag blev det sedan inte.*

Négot hinder mot underhallsservitut finns alltsd inte i JB 3:7. Om tilltradesratten
utokas sa att den inte bara hade varit tillamplig i situationer dar behovet av tilltrade
klart 6vervéger den skada och den oldgenhet som tilltradet kan antas medfora, sa hade
tilltradesratten dock utgjort ett hinder mot underhallsservitut. Om réatten sedan inte
bara hade begrénsats till 3D-fastigheter hade underhallsservitut varit helt omojliga.
Det faktum att lagstiftaren ansett det behdvligt med en tilltradesrétt for att utfora
byggnadsarbeten pa den egna fastigheten fran grannfastigheten i vissa fall, ar i sig ett
starkt argument for att ndgon generell ratt att utfora underhallsarbeten pa detta vis inte
existerar.

En annan fraga som behandlades var om det kravdes att det i lagtexten uttrycktes hur
den fastighetséagare som vill fa tilltrade med hjélp av paragrafen skall agera far att
informera som saken. Nagon beskrivning 6ver hur detta skull ga till ansags inte
behovlig, eftersom det ansags sjalvklart att en fastighetsagare som onskar tilltrade
informerar sin berérda granne om saken.*’

Uttalandena borde vara tillampligt &ven da intrang sker med stod av ett
underhallsservitut. Att informera grannen om onskat tillgang till dennes fastighet far
dessutom anses ligga inom skyldigheten till skélig hansyn i JB 3:1.

4.3 Anlaggning skjuter in pa angransande fastighet

JB 3:12 behandlar den situation da byggnad eller annan anlaggning uppforts sa att den
skjuter in pa angransande mark. Om den som inkréktat varit i god tro och kostnaden
for att flytta anlaggningen skulle bli betydande uppstar en ratt att fa ha kvar
anlaggningen.

Paragrafen har i sig inte mycket med underhallsservitut att gora eftersom den inte
avser anlaggningar pa den egna fastigheten. Det kan dock vara vart att notera att
lagstiftaren valt att ha en sérskild bestammelse Over hur inskjutande anldggningar
skall hanteras.

4.4 Underhallsskyldighet

Skyldigheten att underhalla en byggnad ar sedan den 1 juli 1995 uppdelad pa tva
olika lagrum, dels PBL 3:13 och dels lagen om tekniska egenskaper hos
byggnadsverk, mm. (1994:847 /BVL/) 2 § 3 st. Tidigare fanns skyldigheten samlade i
PBL 3:13. Paragrafen delades dock upp i samband med inférandet av BVL. Dérefter
andrades BVL 2 § i samband med proposition 1998/99:62.

% prop. 1970:20 del B s. 98
¥ Prop. 2002/03:116 s. 128
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PBL 3 kap. 13 § anger att byggnaders yttre skall hallas i vardat skick. Underhallet
skall anpassas till byggnadens varde fran historisk, kulturhistorisk, miljomassig och
konstnarlig synpunkt samt till omgivningens karaktar.

Vad vardat skick egentligen innebar &r i sig en fraga vard att fundera 6ver. Av andra
meningen kan det dock konstateras att det kravs underhall for att uppratthalla detta
vardade skick och att underhallet skall anpassas efter byggnadens karaktar.
Departementschefen framforde Bestammelserna om underhall bor enligt min mening
utformas sa att kravet pa underhall kan bedémas med utgangspunkt fran varje enskild
byggnads forutsattningar. Byggnadens anvandning, dess lage och dess aterstdende
brukstid &r sddana faktorer som bér kunna paverka bedémningen.” * Vikten av
flexibilitet betraffande aterstaende brukstid och fastighetens lage poangterades senare
ytterligare av departementschefen.*

I PBL 10:15 ges mojlighet for byggnadsnamnden att foreldgga byggnadsdgaren att
inom viss tid vidta atgarder. Byggnadsnamnden kan ocksa enligt PBL10:20 om det
foreligger brister i fraga om underhall tillsatta en sakkunnig som pa é&garens
bekostnad utreder behovet av underhallsatgarder.

BVL 2 § 3 st. stagar att byggnadsverk skall underhallas sa att deras egenskaper i de
hénseenden som avses i BVL 3 8 1 st. i huvudsak bevaras. Andra meningen i BVL
2 § 3 st. anger att anordningar som &r avsedda att tillgodose kraven i BVL 3 8 1 st 2-
4, 6 och 8 p. skall hallas i stand. Egenskapskraven i BVL 3 § 1 st 1-9 p. lyder enligt
foljande:

barformaga, stadga och bestandighet,

sékerhet i handelse av brand,

skydd med hansyn till hygien, halsa och miljo,

sékerhet vid anvandning,
. skydd mot buller,

energihushallning och varmeisolering,

lamplighet for avsett andamal,

tillganglighet och anvandbarhet for personer med nedsatt rorelse- eller

orienteringsformaga,
9. hushallning med vatten och avfall.

cONoGa~LNE

| forarbetet till PBL (dar dessa regler fanns fore BVL) angav departementschefen att
"Ndr det giller krav pd underhdll av anordningar for tillginglighet, for skydd mot
olycksfall och brand, for avfallshantering eller for att hindra att halsorisker uppstar
ar det dock i allmanhet inte befogat att gora en skalighetsbeddmning vid
tillampningen. Det maste anses rimligt att begara att sddana anordningar halls i
stand pa sadant satt att den avsedda funktionen eller det avsedda skyddet bibehalls sa
lange byggnaden &r i bruk.” “°

% Prop. 1985/86:1 s. 242
¥ Aas. 512
0 A st
-46-


http://www.notisum.se/Rnp/sls/lag/19940847.htm#P2S1
http://www.notisum.se/Rnp/sls/lag/19940847.htm#P2S1
http://www.notisum.se/Rnp/sls/lag/19940847.htm

Underhallsservitut

Samma sanktionsatgarder ar tillampliga i handelse av uteblivet underhall i BVL:s
hanseende som i PBL:s. "

Underhallningsskyldigheten i BVL ar alltsa tyngre an den i PBL. Vilket ju i sig ar
logiskt da exempelvis brandskydd rimligen ar viktigare &n estetik dven rent objektivt.
| bada lagrummen ar det dock fraga om tydligt angivna skyldigheter.

4.5 Bygglov

Ar det lampligt att bevilja bygglov for en byggnad som inte kan underhallas frén den
egna fastigheten nar det rader en skyldighet att underhélla den, utan att ett servitut for
andamalet forst tillskapats?

Generellt géller PBL 1:6, for att mark skall fa anvandas for bebyggelse skall den vara
fran allman synpunkt lamplig for andamalet. Lamplighetsbedomningen sker vid
planlaggning eller i &renden om bygglov eller forhandsbesked.

Hur beddémningen skall ske i ett bygglovsarende anges i PBL 8:11 till 8:15. | PBL
8:11 1st 3p och 8:12 1st 4p sa anges att bygglov skall bifallas om éatgarden uppfyller
kraven i 3 kap. 1, 2 och 10-1888.

Vad menas dd med att kraven skall vara uppfyllda betraffande PBL 3:13? Denna
paragraf anger ju att byggnaders yttre skall hallas i vardat skick, medfor det att
byggnaden maste kunna underhallas fran den egna fastigheten?

Det finns tva mojliga satt att se saken. Antingen skall den &nnu inte uppforda
byggnaden kunna hallas i vardat skick for att bygglov skall beviljas. Eller sa utgor
PBL 3:13 ingen egentlig provning eftersom den tar sikte pa uppforda byggnader och
hur dessa skall behandlas, vilket inte skall hanteras vid bygglov for en ny byggnad.

Ursprungligen hade PBL 8:11 1st 3p och 8:12 1st 4p annan utformning da angavs att
kraven i 3 kap. skulle uppfyllas. | forarbetet uttryckt departementschefen saken pa
foljande vis. “Givetvis bor det ocksa foreskrivas att atgarden inte far strida mot
omradeshestammelser och att den kan antas uppfylla kraven i 3 kap. for att bygglov
skall 1amnas.” *

Nar paragrafen dndrades i samband med prop. 1993/94:178 och fick sin nuvarande
lydelse togs provningen av 3 — 9 § bort. Detta da 4 - 9 § utgick och 3 § anger att
byggnader skall uppfylla krav som stalls i BVL. Nagon éndring av prévningen mot
3:13 behandlades inte.

Nagon beskrivning 6ver hur provningen skall ske finns alltsa inte i forarbetena.

*! Zeteo Lagkomentar PBL 3:13
“2 Prop. 1985/86:1 s. 265
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For att undersoka hur provningen hanterades i praktiken kontaktades
Stadsbyggnadskontoret i Lund. Vid detta kontor tillampas PBL 3:13 pa uppforda
byggnader och inte vid bygglovsprévningen®. Beddmningen blir darfor att det inte
finns nagot krav pa att en séaker ratt till underhall méste finnas for att bygglov skall
kunna beviljas.

4.6 Grannemedgivande

Av PBL 8:4 framgar att medgivande fran granne behovas for att bygglov inte skall
kravas da en- och tvabostadshus och dess komplementbyggnader kompletteras med,
friggebod, plank, mur och skarmtak narmre grans an 4,5 meter. (For detaljer kring
anlaggningarnas storlek och placeringar hanvisas lasaren till lagstiftningen.)

| PBL 8:4 b stadgas att grannemedgivande behdvs narmre grans an 4,5 meter for att
undvika bygglov, da en- och tvabostadshus utanfor detaljplan och samlad bebyggelse
forses med komplementbyggnader, murar eller plank och nér mindre tillbyggnader
gors.

I samband med ett bygglov kan det vara aktuellt att gora mindre avvikelser fran
detaljplan enligt PBL 8:11 2b p. En sadan avvikelse kan vara att en byggnad far
placeras narmre grannfastigheten an vad detaljplanen anger. Om ett sadant bygglov
skall beviljas maste dock agaren av grannfastigheten horas forst enligt 8:22.

Utanfor detaljplan finns inget krav pa att till exempel en kompletteringsatgard
narmare fastighetsgréns an 4,5 meter kraver att grannen meddelas vid en
bygglovsprovning. Det ar dock lampligt med tanke pa bygglovshandlaggaren skall ta
stallning till om atgarden kan medféra olagenheter for omgivningen enligt PBL 3:1
och 3:2. Aven nar lovet star i 6verensstammelse med planen kan det givetvis vara av
intresse for handldggaren att kénna till grannarnas uppfattning.**

Det forekommer alltsd strikta medgivanden och situationer dar grannfastighetens
agare informeras och kanske lamnar medgivande trots att det egentligen inte krévs.

Kan ett grannemedgivande medféra att ett avtalsunderhallsservitut upprattas mellan
parterna? Detta beror ju givetvis pa hur grannemedgivandet utformas. Vilket kan
variera frdn namnteckning pd byggritningarna®™ till en text med sd val
fastighetsbeteckningar som kontaktuppgifter till 4garna och forklaring 6ver vad som
skall byggas och hur langt fran grans detta skall ske.

% Mitchell Birgitta
* Zeteo Lagkommentar PBL 8:22
** Mitchell Birgitta
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Grannemedgivande Kristianstad kommun

Harmed intygas att jag / vi agare till fastigheten ||

Inte har nagot att erinra mot att min / var granne pa fastigheten

forlagger

pa ett avstand av meter

fran min /var fastighetsaréans.

OBS intyget skall undertecknas av grannfastighetens samtliga lagfarna dgare.

TRO=TE kI QI =eig 2ie e By a8 Sgare P I R )

Figur 21 Grannemedgivande Kristianstad kommun

Figur 21% ovan &r ett exempel pé& hur grannemedgivanden kan vara utformade. Det
uppfyller flertalet av de krav som stalls pa servitut i JB 14:5. Avtalet ar skriftligt och
uppréattat av den tjanande fastighetens &gare. Vidare sa anges den harskande och
tjanande fastigheten. Svagheten ligger i hur det eventuella andamalet med servitutet
uttrycks. Om avstandet till grans satts till noll och det anges att ett garage forlaggs, sa
maste ju den tjanande fastighetens dgare rimligen inse att underhall kommer att
behova ske fran dennes fastighet. Men godkanner tjanande fastighetsagare verkligen
att sa sker i och med sin namnteckning pa ett avtal enligt ovan?

Anledningen till att andamalet med servitutet kravs ar att en bedomning av rekvisiten
i JB 14:1 skall vara majlig.” Nagon detaljerad redogérelse krévs inte men en viss
grad av besked kring vad servitutet avser kravs.*®

Denna typ av handling kan inte anses vara servitut, &ndamalet blir allt for vagt angivet
om det enbart kan forstas indirekt genom att en byggnad i fastighetsgrans som sadan
beviljas.

6 Kristianstad kommun
" Prop. 1970:20 del B s. 734
8 Hillert, Servitut, s. 27
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4.7 Rattsfall

Hogsta domstolen har inte provat om underhallsservitut kan bildas eller inte.
Hovratterna har dock tagit stallning i fragan, det skall dock sagas att hovrattsdomar
inte har prejudikatsvérde, eftersom utslagen hade kunnat bli annorlunda i en hogre
rattsinstans. Hovratternas domar ar aven svarare att komma i kontakt med da nagon
lika strukturerad sokning inte & mgjlig.

4.7.1 Mora Morkarlby

| en fastighetsplan®® &ver fére detta kvarteret Hallbusidnget i Mora kommun
beslutades att underhallsservitut skulle bildas. Fastighetsplanen Gverklagades hela
vagen till regeringen som faststdllde planen. Underhallsservitutet var en del av
fastighetsplanen som ifragasattes av fastighetsagarna, som ansag att servitutet bara
tillgodosag personliga behov.

Lantméteriverket meddelade i sitt yttrade® i samband regeringsprévningen foljande
synpunkter. “Enligt LMV:s mening bor en fastighetsigares mdajligheter att
underhalla en byggnad i eller nara fastighetsgrans pa ett eller annat satt sékerstéllas.
| det stora flertalet fall beh6vs ingen formell reglering. Och da saknas anledning att
belasta fastighetsregistret med ett stort antal rdttigheter “for sdikerhets skull”. 1
ovriga fall far mojligheten sékerstallas genom markéverforing eller servitut.”

4.7.2 Ockerd Rod

I domen HovR V Sv, avd 6, 1984-12-27, UO 64 framgar att underhéllsservitut kan
bildas. Domen 6verklagades inte. Till fastigheten 1:83 fordes mark fran 1:52 sa att
hela bostadshuset pa 1:83 hamnade pa fastigheten. Agaren av 1:52 medgav att den
nya gransen skulle dras en meter frén bostadshusets vagg. Agaren av 1:83 ville att
gransen skulle dras tre meter fran bostadshuset. Om gransen drogs som &garen av
1:83 forordade skulle 1:52 bli mindre &n vad byggnadsplanen medgav. Fastigheten
1:83 var redan mindre &n planen medgav. Forrattningslantmataren och FD beslutade
att gransen skulle dras tre meter fran bostadshuset. Hovratten upphévde tingsrattens
dom och beslutade att gransen skulle dras en meter fran bostadshuset. Hovréatten
framforde ocksa att “betriffande XX och medparters berdttigade intresse av att fritt
fa tilltrade till 1:52 for underhall av sitt bostadshus foreligger forutsattningar for att
tillgodose detta t ex. med ett fastighetsbildningsservitut.” FOrrattningslantmétaren
bildade ocksa ett servitut i den aterforvisade forrattningen.

4.7.3 Soderkoping Lagno

Aven i Gota HovR, avd 3, 1990-03-09, UO 3 framgar att underhallningsservitut kan
bildas. Ocksa denna dom lamnades utan dverklagan. En bostadsbyggnad var uppfor
sa att den i ena gavelpunkten tangerade fastighetsgransen. Byggnaden var vinklad sa
att avstandet mellan den och gransen langsamt okade till 1,2 meter. Fastigheten

*° Fastighetsplan, Hallbusanget
%0 |_antméteriet (4)
50-



Underhallsservitut

byggnaden var belagen pa hade beteckningen 1:52 och den angransande fastigheten
hade beteckningen 1:54. Hovratten beslutade att gransen skulle andras sa att marken
pa ett avstand av 1,2 meter fran byggnaden tillférdes 1:52, samt att 1:54
kompenserades med annan mark. Hovratten dvervégde att bilda servitut istéllet for att
genomfdra en markoverforing, men man ansag att “med héinsyn till forhdillandena pd
platsen dr det inte tillrickligt med en servitutsrdtt”. Av svarandes argument torde
anledningen till att servitutsratt inte var tillrackligt bero pa att en sadan inte skulle
mojliggora resning av byggnadsstéallning, tillfoljd av placeringen av ett befintligt
natstaket. Gransdragningen mellan ndr servitut och markoverforing ar lampligast ar i
sig en stor frdga som ligger utanfor granserna for detta examensarbete. Att en
fastighetséagare tvangsvis kunnat tillsakra sig mer mark fran grannfastigheten efter att
ha byggt i fastighetsgrans far dock sagas vara lite anmarkningsvart.

4.7.4 Ulricehamn R6nnen

HovR V Sv, avd 1, 1980-12-23, UO 108 &r ytterligare en dom dar det framgar att
underhallsservitut kan bildas. | samband med att kommunen byggde ut en gata
uppstod nivaskillnader mellan gatufastigheterna  Stadsdgan 325+381 och
bostadsfastighetenrna Stadsdgan 324 och Rénnen 7. Dérfor blev det nédvandigt att
uppratta en stodmur i gransen. For att kunna uppféra och i framtiden underhalla
stodmuren bildades servitut. Av servitutstexten ar det inte ar helt sjalvklart var muren
ar belagen. Det resonemang som FD férde i samband med domen anger dock att
“muren dr beliigen i anslutning till grinsen mot tomtmark”, vilket maste tolkas som
att muren ar belagen pad gatufastigheten och att det darfor ar frdga om
underhallsservitut. HD beviljade inte provningstillstind. Den klagande
fastighetsagaren hade av logiska orsaker aldrig havdat att underhallsservitutet var
olampligt pa grund av réatten till underhall skulle kunna sdkras pa nagot annat sétt.
Nagot storre prejudikatsvarde kan darfor inte tillskrivas HD:s beslut. Fastighetsagaren
argumenterade istéllet att det faktum att tillfart till fastigheten inte l&ngre kunde ske
fran soder, gjorde fastigheten mindre lampad for sitt andamal. Detta argument
overtygade inte nagon instans och servitutet vann darmed laga kraft.

4.8 Nodvandighetsservitut

I amerikansk ratt finns foreteelsen easements of necessity, pad svenska,
nédvandighetsservitut, dessa maste uppfylla féljande kriterier™:
1. Tidigare gemensamt dgande av omradet for harskande och tjanande fastighet.
2. Overlatelse av ett av omrédena till ny fastighet och ny &gare.
3. Nodvandighet av ett servitut vid tidpunkten for Overlatelsen av ett av
omradena till ny fastighet och ny agare.
4. Fortsatt nddvéndighet av servitut.

Exempel
Person A ager fran borjan en skogsfastighet 1, men bestammer sig for att sélja ett
mindre omrade med tillhérande stuga i mitten av fastigheten. Person A och person B

*! Bruce, Ely, The law of easements and licenses in land, s 4-9
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tecknar kopeavtal och fastigheten 2 bildas ur fastigheten 1. Nagot servitut for vag till
Fastighet 2 bildas inte da parterna sag det som sjalvklart.

Villkoren for ett nédvéandighetsservitut uppfylls, person A dgde tidigare all mark for
de tva fastigheterna. Person B har forvarvat omradet som blivit den nya fastigheten 2.
Utan vagen kan person B inte nyttja fastighet 2 och &ven om stugan skulle brinna ner
och person B skulle sluta aka dit s& ar inte behovet av en vag for fastigheten mindre.
Vagen ar helt nodvandig for att fastigheten skall ga att nyttja.

Hur tillampbart ar da nodvandighetsservitut pa underhallsservitut, kan det finnas
amerikanska nodvandighetsunderhallsservitut? Rimligen kan sa vara fallet. Punkt ett
och tva ar inget hinder. Punkt tre medfér att anlaggningen som man avser att
underhallas maste ha funnits pa plats fore avstyckningen. Punkt fyra innebar att
underhallsservitutet upphor vid en eventuell brand eller ifall anlaggningen rivs.
Betraffande punkt tre och fyra sa har olika delstater har hanterat kravet pa
nédvandighet olika.>

%2 Bruce, Ely, The law of easements and licenses in land, s 4-9
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5 Analys

5.1 Benamning

Ar uttrycket underhallsservitut en lamplig bendmning pd foreteelsen? Under
inventeringen  har  alternativen  utrymmesservitut, tilltradesservitut  och
betradelseservitut patréffats (se kapitel 3.3 ovan).

Dessa bendmningar har dock svagheten att de inte beskriver foreteelsen speciellt bra.
Alla servitut tar upp utrymme och manga servitut ger mer eller mindre rétt till tilltrade
for att nyttja anlaggningar eller for att taga véag. Den givna invandningen mot detta
resonemang ar att det ocksa ar vanligt med underhallsmoment i olika typer av servitut
for diverse olika anldggningar (se kapitel 2.3.1 ovan) och att underhallsservitut darfor
inte &r en battre bendmning an tilltradesservitut eller betradelseservitut.

Fordelen med termen underhallsservitut ar dock att den innefattar uttrycket underhall
och darfor bast beskriver vad det & som servitutet syftar till. Termerna tilltrdde och
betradelse ar vidare och i sig sa oprecis att de blir intetsdgande. De forklarar inte
varfor tilltradet efterfragas och intrycket blir darfor att servitutet ar mer omfattande an
vad det i realiteten &r.

5.2 Mer an bara underhall

Forutom vid underhall av byggnad kan det tankas att man vill nyttja angransande
fastighet vid drift av anlaggning, men ocksa vid uppférandet och vid rivningen. Inget
av begreppen faller inom underhall och servitut bildade av dessa orsaker ar alltsa inte
underhallsservitut.

Att uppféra och riva anlaggningar har stora likheter bada atgarderna ar av mer
kortvarig natur. Darfor &r det vanligare att denna typ av behov istéllet tillgodoses med
nagon form av nyttjanderatt an med servitut. Som det konstaterats tidigare (se kapitel
3.2.4 ovan) forekom enbart fem servitut som innefattade ratten att nyttja angransande
fastighet for att bygga en anlaggning och inget for att riva. Da den belastade
fastigheten kan ha ett stort intresse i att inte bli belastad dver langre tid &n nédvandigt
och eftersom FBL-servitut inte later sig tidsbegransas pa lampligt satt for att uppna
detta, (se kapitel 2.1.2 ovan) blir denna typ av servitut i regel inte lampliga. Att
efterfraga ett servitut for rivning torde i sig vara ovanlig da sakagande i regel inte har
sa lang framtidshorisont som ett sadant servitut manga ganger skulle medféra. Darfor
ar det logiskt att dessa typer av servitut ar mycket ovanliga. De fem fall av servitut for
uppforande av anlaggning som patraffats var ju dessutom kombinerad med ratten att
utfora underhall, vilket gor att det helt saknas sjalvstandiga servitut med ratt att
uppfora anlaggning fran angransande fastighet.

Drift har ju daremot stora likheter med underhall dven om drift utfors oftare (se
kapitel 2.2.1 ovan). Olamplighet till foljd av att atgarden béttre kan tryggas med
nyttjanderatt och problem pa grund av tidshegransning av behovet uppstar inte.
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Dérfor skulle det inte vara allt for 6verraskande om driftsservitut var relativt vanliga,
sa ar dock inte fallet. Enbart fyra servitut betraffande olika typer av véxtlighet var
eventuellt foremal for drift och inte bara underhall (se kapitel 3.2.3). Samt att ett
servitut for en trad- och buskplantering bedomdes vara ett underhallsservitut.

Anledningen till att servitut for drift &r ovanliga i forhallande till dem fér underhall, ar
att de anlaggningar som det bildas servitut av denna typ for, vanligen underhalls och
inte driftas. Som det konstaterats tidigare i kapitel 3.11 ovan &r det i regel byggnader
som ar anlaggningen i fraga. Dessa behover i oftast inte s3 mycket yttre drift.

Att servitut for gransanlaggningar som murar, staket och hackar inte ar vanligare kan
bero pa att det normalt &r svarare att uppna batnad i en forrattning om anlaggningen
som avser att driftas eller underhallas betingar ett allt for lagt vérde.

5.3 Bildas underhallsservitut?

Som det konstaterats tidigare i kapitel 3.6 ovan bildas underhallsservitut i varierande
mang vid samtliga skanska lantmaterikontor (Landskrona exkluderat pa grund av
metoden for undersokningen). Malmés kommunala lantmaterimyndighet star for en
sa betydande del av den totala mangden underhallsservitut att de kraftigt paverkar all
statistik som redovisar den totala mangden underhallsservitut.

Antalet underhallsservitut (1675 st.) ar valdigt fa relativt alla skanska byggnader som
finns i fastighetsgrans. Darfor kan det konstateras att underhallsservitut ar en ovanlig
foreteelse.

Nagon forklaring till varfor mangden servitut fluktuerar pa det vis som beskrivits i
kapitel 3.7 ovan &r svart att finna. En mojlig hypotes &r att information om
mojligheten till att bilda underhallsservitut spreds under mitten av 90-talet. Nagon
indikation om att sa skulle vara fallet har dock inte patraffats. Yttrandet i samband
med fastighetsplanen i Mora (se kapitel 4.7.1 ovan) kom ar 1999 och ar darfor for
sent for att forklara utvecklingen.

Av kapitel 3.6 ovan framgar vid vilken typ av forrattningar underhallsservitut bildats.
Till foljd av Malmé kommunala lantméaterimyndighets stora antal underhallsservitut
per forrdttning, kan det Kkonstateras att det dven ar vanligare att bilda
underhallsservitut vid avstyckningsforrattningar vid denna myndighet, an i resten av
Skane.

5.4 Kan underhdllservitut bildas?

| kapitel 4 ovan undersoktes om mojligheten till att underhdlla anlaggning i
fastighetsgras kunde tillgodoses pad nagot annat satt. Om det existerade en allman
rattighet till att betrada grannfastigheten for att utfora underhall pa anlaggning i
fastighetsgrans, sa skulle en sadan réttighet omojliggéra bildande av
underhallsservitut. Officialservituten skulle da inte kunna uppfylla kravet i FBL 7:1
om vasentlig betydelse for fastighetens andamalsenliga anvandning. Betraffande
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avtalsservitut s hade inte kravet i JB 14:1 pa att den harskande fastigheten skall
nyttja eller pa annat satt ta den tjanande fastigheten i ansprak kunnat uppfyllas. Detta
da den allman rattighet hade medfor att ndgon ny ratt att nyttja eller ta i ansprak inte
tillskapats.

| JB finns ingen sadan allmanréttighet bestaimmelse &ven om det i samband med
forarbetena till JB 3:7 Gvervagts att infora en sadan for 3D-fastigheter (se kapitel 4.2
ovan). Det faktum att lagstiftaren anset JB 3:7 behovlig &r i sig ett starkt argument for
att denne inte har haft for avsikt att tillskapa en sadan ratt pa annat sétt. Det hade ju
varit helt onddigt med en bestimmelse som ger rétt att under vissa forutsattningar
nyttja angransande fastighet for underhallsarbeten, om det var meningen att ratten
exempelvis redan skulle finnas i JB 3:1:s skyldighet att visa skélig hansyn.

Inte heller i byggnadslagstiftningen finns det nagon sadan réattighet, da en skyldighet
inte innebér en korresponderande réattighet (se kapitel 4.4 ovan).

Enklaste sattet att undvika hela fragan om underhallsservitut hade varit att inte bevilja
bygglov for byggnader i grans. Nagon sadan prévning gors dock inte vilket ar i
Overensstammelse med lagstiftningen (se kapitel 4:5 ovan).

Den réattspraxis som finns pa omradet ar aven om den inte dr sa omfattande entydig.
Hovratterna dr overens om att underhallsservitut kan bildas (se kapitel 4.7 ovan).
Lantmateriet stoder denna linje dels genom sitt yttrande (se kapitel 4.7.1 ovan) dels
genom vad som framgar ur handboken (se kapitel 4.2 ovan). Att fa rattsfall patraffats
tyder i sig pa att det inte finns sd manga. | Skane (Landskrona undantaget) har inget
rattfall missats, detta till foljd av inventeringen. De forrattningar dar
underhallsservitut bildats som Overklagats detaljstuderades och resultatet av denna
studie aterfinns i kapitel 3.13 ovan.

Eftersom det inte foreligger nagra hinder mot underhallsservitut, sa kan dessa bildas
saval genom forrattning som genom avtal.

5.5 Hur skall en forrattningslantmatare agera?

Hur skall da en forrattningslantmatare gora nar en fastighetsgrans laggs sa nara en
anlaggning att ett underhallsservitut skulle kunna bildas? Lantmateriets
rekommendation &r att vara restriktiv med att bilda underhallsservitut och att istéllet
bilda dem néar problemet uppkommer (se kapitel 4.2 ovan). | ett yttrande har
Lantmateriet aven framfort att man inte skall bilda underhallsservitut i onddan
eftersom det belastar registret (se kapitel 4.7.1 ovan).

Ur Lantmateriets uttalanden &r tva slutsatser mojliga att dra. Antingen anser
Lantmateriet att behovet av att sakra rattigheten genom ett underhallsservitut bara &r
av vasentlig betydelse sa att kraven i FBL 7:1 uppfylls om fastighetsagarna
efterfragar ett sadant servitut. Alternativt att man alltid ska préva om ett servitut ar en
onddig belastning for fastighetsregistret, trots att det finns behov av det for évrigt.
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Den sista slutsatsen saknar lagligt stod sa darfor forutsatts att det inte var sa det var
tankt. Och att havda att servitutet inte skulle vara av vésentlig betydelse pa grund av
att sakdgaren inte efterfragade servitutet fore forrattningslantmataren informerade om
mojligheten, torde vara ett helt ohallbart argument nar forrattningslantmataren
informerat om mojligheten och darigenom fatt sakdgarna att efterfraga ett
underhallsservitut.

Vill forrattningslantmataren bilda underhallsservitut i varje situation dar det & mojligt
ur fastighetsrattslig synvinkel sa finns det darfor inget egentligt hinder mot detta.
Uttalandet i yttrandet och handboken &r inget som binder en forrattningslantmatare av
annan asikt.

Vad som daremot binder forrattningslantmataren & FBL 7:1 och dess krav pa att
servitutet skall vara av vasentlig betydelse, vilket underhallsservitut i regel ar da
ratten att underhalla anlaggningar kan vara ytterst viktig och vardefull.

5.6 Servitutsformulering

Eftersom praxis varierar mycket och servitutskatalogen inte behandlar amnet, (se
kapitel 3.12 ovan) sa har en rekommendation for servitutsformulering vid bildande av
underhallsservitut tagits fram.

Néar en servitutsmening till ett underhallsservitut formuleras finns det ett antal saker
att ta stéallning till.

Hur noga skall objektet for underhallet anges? Récker det att skriva byggnad eller
skall man ange att det &r trapanel pa ett uthus, samt tillhérande hangrannor och andra
utskjutande byggnadsdelar som skall underhallas? Néar beskrivningen blir for
detaljerad ar det latt att missa saker och trassla till tillvaron i onddan. Vad hénder nér
fasadmaterialet inte langre utgors av trapanel pa uthuset och vad hander om dér finns
ett fonster som behdver underhallas? Jo, servitutet behover utokas vid en ny
forrattning. Darfor avrads fran att ange en specifik del av en anlaggning. Att bara
skriva byggnad eller plank &ar battre, &ven om det kan vara bra att veta vilken typ av
byggnad som &r aktuell. Darfor ar formuleringar som bostadshus, garage och uthus att
foredra.

Hur skall atgarden som tillats i servitutet beskrivas? Ange underhall och eventuellt
drift om det finns behov av drift, vilket det inte behdver gora. Att lagga till reparation
och andra tautologier bidrar inte med ndgon ny information och bor undvikas.

Vilket andamal skall anges? Ett andamal, for en typ av servitut fortydligat
fastighetsregistret! Underhall beskriver pa basta satt vad servitutet syftar till, darfor
skall underhall anges som andamal.

Besluta om servitutet ska vara lokaliserat eller inte. Fordelen med att gora servitutet
olokaliserat &r att det kraver mindre av forrattningslantmataren da nagot omrade inte
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behover bestammas. Servitutet kan ocksa formuleras innan det ar helt sakert hur det
skall utovas, till exempel i form av hur tilltrade till platsen for underhallet skall ske.
Dessa fordelar kan verka lockande men om servitutet istallet gors lokaliserat blir
belastningen mindre for tjanande fastighet, situationen blir tydligare for
fastighetsdgarna, samtidigt som det underlattar vid framtida fastighetsbildning. | den
utstrackning det ar mojligt bor darfor underhallsservitut goras lokaliserade.

Om servitutet gors lokaliserat sa kan det vara bra att tdnka pa hur héarskande
fastighetségare far ratt att ta sig till det lokaliserade omradet. Forstas det indirekt av
formuleringen, eller skall det fortydligas med ett ratt till vag?

Storleken pa servitutsomradet ar da en annan sak som maste bestimmas. Vad som ar
en lamplig bredd &r nagot som varierar fran fall till fall, hoga hus behover mer
utrymme for att underhallas. Att ta till med fem meter kraver dock sin motivering. |
kapitel 3.10 ovan redogors for hur fordelningen ser ut mellan olika bredder pa
servitutsomradet, vilket kan vara till hjalp nar beslut skall fattas i denna fraga.

Ta stéllning till om det finns ett behov av att fortydliga hur fastighetsdgarna skall
agera mot varandra nér servitutat nyttjas. Det finns i och for sig lagstiftning som
delvis reglerar detta i JB 14:6 och 14:7 (se kapitel 2.1.1 ovan) men det kan vara bra
att fortydliga for parterna.

Om manga servitut skall bildas i samma forrattning och en lite langre formulering blir
aktuell, bor det 6vervagas om inte servitutet skall delas upp sa att en kortare skrivelse
ligger I6pande i beskrivningen. Den kortare formuleringen hanvisar da till en langre
mer utforlig text som placeras i slutet pa beskrivningen.

For att exemplifiera har tre exempel upprattat som kan tjdna som mall nar
underhallsservitut skall uppréttas (se exempel A-C).

Exempel A
Nytt servitut 1284-000.A
Andamal Underhall
Ratt att for underhall av garage
anvanda ett 2 meter brett omrade a.
Till forman for Torpet 1:2
Belastar Torpet 1:3
Exempel B
Nytt servitut 1284-000.B
Andamal Underhall
Ratt att underhalla garage.
Till forman for Torpet 2:2
Belastar Torpet 2:3
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Exempel C

Nytt servitut 1284-000.C

Andamal Underhall
Servitutet upplats enligt punkterna
1 och 2 nedan.

Till forman for Torpet 3:2

Belastar Torpet 3:3

Andamal: Underhall
Ratt att underhalla garage.

1.  For servitutshavaren galler

1.1 Servitutshavaren har ratt att for underhall av garage anvanda del av
angransande fastighet.

1.2 Servitutshavaren ar skyldig att vid underhallsarbetet iaktta storsta mojliga
hansyn till den tjanande fastigheten samt aterstalla marken i forut befintligt
skick.

2 For agaren av belastad fastighet galler
2.1 Fastighetsagaren far inte hindra eller forsvara atkomsten till det aktuella
garaget.

Exempel A &r lokaliserat och bor véljas framfor exempel B som &r olokaliserat. Om
man finner det nddvéandigt att 1amna servitutet olokaliserat har dock exempel B en
lamplig utformning. Exempel C ar uppdelat pa tva delar och passar darfor bra om
manga servitut skall bildas i samma forrattning. Exempel C redogor ocksa for hur
grannarna skall agera mot varandra. Om mer precisa formuleringar efterfragas kring
hansynstagandet mellan parterna, kan inspiration med fordel hamtas fran Ake Uthas i
forrattningsakt 1286-1614, se kapitel 3.12 ovan.

5.7 Grannemedgivande

| de situationer da grannemedgivanden &r en mer utforlig utformade behdvs det inte
mycket merarbete for att de skall 6verga till att ocksa vara avtalsunderhallsservitut.
(Inte for att det i nagon egentlig mening kravs mycket arbete for att upprétta ett sadant
annars heller, om parterna vill det) Det &ar darfér inte osannolikt att
grannemedgivanden i vissa fall kan komma att utformas s omfattande att de blir
servitut.

Om grannemedgivande mer allmant medfért underhallsservitut hade antalet sadana
kunnat Oka kraftigt. En sadan situation hade dock kunnat innebéra vissa problem i
samband med Gverlatelse av fastigheter om parterna inte var inforstddda med att de
upplét ett servitut och darfor inte 1at skriva in det i fastighetsregistret. (se kapitel 2.1.1
ovan)
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Kunskapen om hur vanligt det ar att grannemedgivandena ar sa omfattande att de de
facto blir servitut ar ganska begransad eftersom ingen mer omfattande studie gjorts av
saken. Av den enklare undersokning som anda foretagits kan det dock konstateras att
det ar forefaller ganska ovanligt. Med utgangspunkt fran detta och att mangden
avtalsunderhallsservitut ar helt outredd &r det vanskligt att dra nagra mer langtgaende
slutsatser.

5.8 Ar systemet lamplig?

Hade behovet av att underhélla en anlaggning i fastighetsgrans kunnat tillgodoses
battre pa nagot annat satt?

I Sverige &r rétten for det mesta inte tryggad, vilket innebér att en granne kan végra
tilltrade tills dess ett servitut bildats vid forrattning. Att underhallsatgarden blir
forsenad upplevs sakert som ett problem for den som ar i behov av att underhalla. Det
faktum att forrattningskostnaden i en tvistig situation kan komma att bli hoga och att
den troligen kommer att fa betalas helt av harskande fastighet, da denna ar ensam om
nyttan i servitutet upplev sakert ocksa som ett stort irritationsmoment. Vidare &r det
rimligt att anta att fastighetsdgaren inte var medveten om réttslaget. En annan brist
med galland ratt ar den asymmetri som rader i och med att det foreligger en
skyldighet underhalla byggnader men ingen rattighet som majliggor det.

Att den efterfragade rattigheten vid varje forrattning och vid varje slutande av
avtalsservitut kan utformas sa att den anpassas pa ett lampligt sétt for varje enskild
situation, ar i sig mycket flexibelt och en stor fordel med systemet.

En nackdel far dock ségas vara att sa fa servitut bildas och att fa rattigheter att
underhélla diarmed sékras. A andra sidan efterfrdgas uppenbarligen inte att sa sker i
nulédget. Om allméanheten informerades om rattslaget skulle det dock kunna leda till
att efterfragan pa underhallsservitut okade mycket kraftigt. Lantmateriet skapar
darmed genom sin restriktiva syn pa att bilda underhallsservitut >for sékerhets skull”
en krutdurk.

Ett annat alternativ hade varit att likt USA ha nddvandighetsservitut (se kapitel 4.8).
Da hade fler rattigheter till underhall av byggnad i fastighetsgrans varit tryggade &n
idag. For att veta om ett nodvandighetsunderhallservitut existerade eller inte, skulle
det da vara nodvandigt att kanna till om fastigheterna har en gemensam
ursprungsfastighet, nar fastigheten bildades och ndr anldggningen uppfordes.
Fastighetsbildningshistorian for omradet ifraga och fastigheterna alder kan faststallas
av lantmaterimyndigheterna och &r i sig inget problem. Det kan dock beroende pa
fastigheternas historia bli fraga om omfattande utredningar. Hur gamla &ldre
anlaggningar ar, kan daremot vara svarare att sakerstalla. Nagon dokumentation dver
anlaggningen som daterade ritningar behdver inte finnas och manniskorna som kande
till dess alder kan vara dod sedan lange. Det blir dd bara mojligt att uppskatta
anlaggningens alder.
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Nodvandighetsservitutet ar beroende av behovet av dem och kan darfér ga forlorat
om anlaggningen forsvinner. Detta kan dels vara ett praktisk sétt att bli av med aldre
overksamma servitut. De kan ocksa vara en risk.

Eftersom det vid nddvéndighetsservitut krévs att det fanns ett behov av servitutet nér
den nya fastigheten bildades kommer nédvandighetsservitut for underhall bara att
kunna uppsta nar anlaggningen redan finns pa platsen. Detta faktum ihop med den
arbetsinsats som behovs for att klarlagga om ett nédvandighetsunderhallsservitut de
facto foreligger gor att det kravs mer arbete for att uppratthalla ett system med
nodvandighetsunderhallsservitut ~ an  det  nuvarande  svenska  systemet.
Nodvandighetsunderhallsservitut ar darfor ingen bra lésning.

Ett andra alternativ &r att inféra en ny grannelagsréttslig bestammelse i jordabalkens
tredje kapitel, som ger rétt att betrada grannfastigheten for att underhalla en byggnad i
fastighetsgrans som inte kan underhallas fran den egna fastigheten. Svarigheten med
en sadan bestammelse ar att utforma den pa ett lampligt satt. En avvagning maste
goras mellan hur stort intrang som kan talas och hur stort intrang som kravs for att
genomfora underhallet. Det & i grunden samma avvéagning som gjordes vid
forarbetena till JB 3:7 (se kapitel 4.2 ovan). D& ansdg man att bestammelsen inte
kunde goras mer omfattande &n att ratten till tilltrade skulle begransas till situationer
dar behovet av tilltrade Kklart 6vervager den skada och den oldgenhet som tilltradet
kan antas medféra. Med en ny lagparagraf blir flexibiliteten inte lika hég som med
nuvarande system. Den stora fordelen blir dock att alla underhallsbehov for
byggnader i fastighetsgrans tryggas.

Vad ar da lampligast? Nuvarande ordning fungerar utan problem, att
underhallsservitut bara bildas i undantagsfall och inte oftare har dock lett till att det
finns valdigt fa underhallsservitut och valdigt manga situationer dar de skulle kunna
bildas. Inom nuvarande lagstiftning skulle det vara mgjligt att bilda underhallsservitut
oftare och pa sa vis formellt sikra fler underhallsbehov. Det skulle dock ta mycket
lang tid innan en storre andel av alla byggnader i fastighetsgrans fick en sékrad
underhallsratt. Samtidigt som denna potentiellt mycket stora mangden arbete for
lantméaterimyndigheterna i sig skulle vara olamplig. Eftersom en ny grannelagsrattslig
bestammelse pa ett snabbt och enkelt sétt skulle komma tillratta med problemet till
det relativt laga priset av mindre flexibilitet, forordas denna I6sning.
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6 Slutsats

Underhallsservitut ar den béasta benamningen pa servitut dar den harskande
fastighetens &gare har ratt att nyttja den tjanande fastigheten for att utfora underhall
pa den egna fastigheten fran angransande tjanande fastighet.

Det ar mojligt att bilda underhallsservitut, ndgot hinder existerar inte och de rattsfall
som finns ar enhélligt positiva. Relativt hur manga byggnader som &r belagna i eller
néra fastighetsgranser ar underhallsservitut dock ovanliga.

Lantmateriet bor se Over sin restriktiva syn pa att bilda underhallsservitut och
servitutskatalogen borde kompletteras med underhallsservitut for att pa sa vis
underlatta for forrattningslantméatare som skall bilda underhallsservitut.

Idag registreras underhallsservitut under tio olika d&ndamal i fastighetsregistret. Det ar
nio for manga. Alla underhallsservitut borde registreras med andamal underhall.

Det hade varit bast att ersatta systemet med underhallsservitut med en allméan rétt till

tilltrade for underhall av anlaggning i fastighetsgrans. Da hade alla anlaggningar fatt
sin ratt till underhall sakrad och inte som idag bara ett litet fatal.
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Bilaga 1 Forrattningsakter

Kolumnen nr innehéller antalet underhallsservitut i akten.

akt

1162-231
1272-369
1231-385
1231-434
1168-24
1168-332
1168-508
1168-625
1168-634
1278-1480
1278-1571
1278-1606
11-BAS-562/81
1168-109
1278-1629
1278-1662
1278-1456
1278-1552
1285-735
1283K-15648
1283K-15629
1283K-14331
1283K-12307
1283K-12294
1283K-12664
1283K-13574
1283K-13994
1283K-14754
1283K-14943
1283K-15324
1283K-12157
1283K-15281
1283K-15845
1293K-00/2
1183-312
1183-608
1183-687
1183-672
1183-836
1293-1489
1293-1657
1293-1684

nr

WRPRPOORRPREPREPNNRRREPR

1

=

PR RPRPNPNRPRPNRPRARPRPRPNNRPOWRRPOWRERN

kommun
BROMOLLA
BROMOLLA
BURLOV
BURLOV
BASTAD
BASTAD
BASTAD
BASTAD
BASTAD
BASTAD
BASTAD
BASTAD
BASTAD
BASTAD
BASTAD
BASTAD
BASTAD
BASTAD
ESLOV
HELSINGBORG
HELSINGBORG
HELSINGBORG
HELSINGBORG
HELSINGBORG
HELSINGBORG
HELSINGBORG
HELSINGBORG
HELSINGBORG
HELSINGBORG
HELSINGBORG
HELSINGBORG
HELSINGBORG
HELSINGBORG
HASSLEHOLM
HASSLEHOLM
HASSLEHOLM
HASSLEHOLM
HASSLEHOLM
HASSLEHOLM
HASSLEHOLM
HASSLEHOLM
HASSLEHOLM
-65-

ar

1995
2003
2003
2005
1983
1988
1990
1991
1992
2004
2006
2006
1981
1984
2006
2007
2004
2005
1993
2003
2003
1996
1986
1986
1988
1992
1994
1998
1999
2002
1985
2001
2004
2000
1985
1988
1989
1989
1990
1997
1998
1999

andamal
Byggnad
Underhall
Omrade
Tilltrade
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Omrade
Omrade
Omréade
Tilltrade
Tilltrade
Tilltrade
Tilltrade
Underhall
utrymme
Omrade
Byggnad
Omréade
skotsel
Tilltrade
Tilltrade
Tilltrade
Tilltrade
Tilltrade
Tilltrade
Tilltrade
Tilltrade
Underhall
Underhall
Underhall
Betradelse
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
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1293K-02/242
1293-1670
1293K-02/288
1293K-03/382
1293K-06/755
1293K-08/50
11-VIS-477/73
11-NME-729
11-NAK-993
1183-102
1284-1051
1284-1209
1284-1260
1284-1266
1284-635
1284-650
1284-673
1284-678
1284-820
1284-868
1284-864
1266-861
1267-998
1276-688
11-KLI-992/75
11-KLI-997/75
11-KLI-1044/76
11-RIS-1319
11-KLI-1071/77
11-KLI-1087/77
11-KLI-1122/78
1166-129
1180-1408
1180-2052
1180-1826
1290K-3
1290K-422
11-KRI-2075/81
1180-1031
1290K-44
1290K-249
12-FUR-605
1282-764
1282-741
1281K-8299
1281K-9365
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HASSLEHOLM
HASSLEHOLM
HASSLEHOLM
HASSLEHOLM
HASSLEHOLM
HASSLEHOLM
HASSLEHOLM
HASSLEHOLM
HASSLEHOLM
HASSLEHOLM
HOGANAS
HOGANAS
HOGANAS
HOGANAS
HOGANAS
HOGANAS
HOGANAS
HOGANAS
HOGANAS
HOGANAS
HOGANAS
HORBY

HOOR
KLIPPAN
KLIPPAN
KLIPPAN
KLIPPAN
KLIPPAN
KLIPPAN
KLIPPAN
KLIPPAN
KLIPPAN
KRISTIANSTAD
KRISTIANSTAD
KRISTIANSTAD
KRISTIANSTAD
KRISTIANSTAD
KRISTIANSTAD
KRISTIANSTAD
KRISTIANSTAD
KRISTIANSTAD
KAVLINGE
LANDSKRONA
LANDSKRONA
LUND

LUND
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2002
1998
2002
2003
2006
2008
1973
1979
1980
1983
2004
2006
2007
2007
1997
1997
1997
1997
2000
2001
2001
1997
2008
1999
1975
1975
1976
1976
1977
1977
1978
1985
1991
1995
1993
1998
2001
1981
1989
1998
1999
1979
2001
1998
1983
1994

Byggnad
Omréde
Omréde
Omrade
Omrade
Omrade
Tillirade
Tilltrade
Tilltrade
Tilltrade
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Underhall
Underhall
Underhall
Underhall
Underhall
Underhall
Underhall
Underhall
Underhall
Omréade
Tilltrade
Tilltrade
Tilltrade
Tilltrade
Tilltrade
Tilltrade
Tilltrade
Tilltrade
Betradelse
Betradelse
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Tilltrade
Tilltrade
Underhall
Underhall
Underhall
Omréade
Underhall
Byggnad
Byggnad
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1281K-9430
1281K-
20062:C3491
1281K-20331
1281K-20308
1281K-
20062:C3491
12-HAL-327
1281K-9682
1281K-9631:C3336
1281K-9694
1281K-9871
1281K-20088
1281K-20178
1281K-20278
1281K-9533:C3278
1281K-9863:C3431
1281K-20423
1281K-20691
1281K-20743
1281K-9494:C3260
1281K-20470
1280K-16/1980
1280K-8/1985
1280K-51/1987
1280K-154/1987
1280K-83/1987
1280K-166/1987
1280K-34/1988
1280K-9/1989
1280K-96/1989
1280K-193/1988
1280K-183/1989
1280K-67/1990
1280K-29/1992
1280K-72/1992
1280K-12/1992
1280K-15/1997
1280K-6/1997
1280K-26/1998
1280K-40/1998
1280K-43/1998
1280K-32/1999
1280K-35/1999
1280K-24/1999
1280K-31/1999
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19
18

100
81

LUND 1995
LUND 2002
LUND 2004
LUND 2004
LUND 2002
LUND 1974
LUND 1998
LUND 1998
LUND 1998
LUND 2000
LUND 2002
LUND 2004
LUND 2004
LUND 1997
LUND 2000
LUND 2005
LUND 2007
LUND 2008
LUND 1996
LUND 2006
MALMO 1980
MALMO 1985
MALMO 1987
MALMO 1987
MALMO 1987
MALMO 1988
MALMO 1988
MALMO 1989
MALMO 1989
MALMO 1989
MALMO 1989
MALMO 1990
MALMO 1992
MALMO 1992
MALMO 1992
MALMO 1997
MALMO 1997
MALMO 1998
MALMO 1998
MALMO 1998
MALMO 1999
MALMO 1999
MALMO 1999
MALMO 1999
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Byggnad

Byggnad
Byggnad
Byggnad

Husfasad
Omrade
Omrade
Omrade
Omrade
Omrade
Omrade
Omrade
Omrade
Tilltréde
Underhall
Underhall
Underhall
Underhall
utrymme
utrymme
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad



Underhéllsservitut

1280K-30/1999
1280K-85/2000
1280K-34/2000
1280K-66/2000
1280K-43/2001
1280K-51/2001
1280K-2/2006
1280K-38/2001
1280K-42/2001
1280K-8/2001
1280K-94/2001
1280K-2/2001
1280K-46/2002
1280K-82/2002
1280K-91/2002
1280K-119/2002
1280K-13/2002
1280K-55/2002
1280K-16/2003
1280K-6/2003
1280K-61/2003
1280K-101/2003
1280K-81/2003
1280K-115/2004
1280K-22/2004
1280K-48/2004
1280K-72/2004
1280K-133/2004
1280K-95/2004
1280K-116/2005
1280K-138/2005
1280K-21/2005
1280K-43/2005
1280K-33/2005
1280K-6/2005
1280K-37/2006
1280K-35/2006
1280K-40/2006
1280K-56/2007
1280K-13/2007
1280K-21/2007
1280K-102/2007
1280K-13/1997
1280K-85/1999
1280K-154/2005
1280K-18/2006
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MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO
MALMO

1999
2000
2000
2000
2001
2001
2001
2001
2001
2001
2001
2001
2002
2002
2002
2002
2002
2002
2003
2003
2003
2003
2003
2004
2004
2004
2004
2004
2004
2005
2005
2005
2005
2005
2005
2006
2006
2006
2007
2007
2007
2008
1997
1999
2006
2006

Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Plank
Plank
Tilltrade
Tilltrade



Underhéllsservitut

1280K-8/27
1280K-156/1984
1163-107
1273-769
11-0SS-1393/80
11-0SS-1425/81
11-0SS-1406/80
11-0SS-1423/81
1165-21
11-PES-1159/77
11-PES-1280/80
11-PES-1303/81
1181-616
1181-963
1291-1813
1291-1816
1291-2065
1181-93
1181-19
1181-24
1181-191
1181-303
1291-1484
1291-1299
1181-477
1265-297
12-ORS-245
1264-612
1264-853
12-VAN-246
1230-710
1230-767
1263-658
1263-733
1270-961
11-TOM-1519/77
11-TOM-1750/80
1160-180
1287-1632
1287-1223
1287-645
1233-1052
1286-1554
1286-1568
12-HED-147
1286-309
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MALMO
MALMO
OSBY

OSBY

OSBY

OSBY

OSBY

OSBY
PERSTORP
PERSTORP
PERSTORP
PERSTORP
SIMRISHAMN
SIMRISHAMN
SIMRISHAMN
SIMRISHAMN
SIMRISHAMN
SIMRISHAMN
SIMRISHAMN
SIMRISHAMN
SIMRISHAMN
SIMRISHAMN
SIMRISHAMN
SIMRISHAMN
SIMRISHAMN
SJOBO
SKURUP
SKURUP
SKURUP
SKURUP
STAFFANSTORP
STAFFANSTORP
SVEDALA
SVEDALA
TOMELILLA
TOMELILLA
TOMELILLA
TOMELILLA
TRELLEBORG
TRELLEBORG
TRELLEBORG
VELLINGE
YSTAD
YSTAD
YSTAD
YSTAD
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2008
1984
1984
2002
1980
1981
1981
1981
1984
1977
1980
1981
1992
1994
2005
2005
2007
1983
1983
1983
1985
1987
2005
1998
1989
1987
1954
1997
2005
1978
2005
2006
2006
2008
2004
1977
1980
1986
1999
1993
1988
1998
2005
2005
1982
1987

Tilltrade
Underhall
Byggnad
Byggnad
Tillirade
Tillirade
Tillirade
Tilltrade
Byggnad
Tilltrade
Tilltrade
Tilltrade
Betradelse
Betradelse
Betradelse
Betradelse
Betradelse
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Byggnad
Omréade
Tilltrade
Byggnad
Byggnad
Omrade
Omrade
Underhall
Byggnad
Byggnad
Omréade
Omréade
Omréade
Tilltrade
Tilltrade
Tilltrade
Byggnad
Tilltrade
Underhall
Tilltrade
Betradelse
Betradelse
Byggnad
Omréade



Underhéllsservitut

1286-958
1286-1158
1286-1176
1286-1808
12-YSS-85
12-VAL-486
1286-164
1286-1614
1286-354
1277-484
1292-1469
1292-2014
1292-1565
1292-1584
1292-1873
11-BAR-1343
1292-1753
1292-1969
1257-830
1121-233
1121-276
1121-327
1256-685
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YSTAD

YSTAD

YSTAD

YSTAD

YSTAD

YSTAD

YSTAD

YSTAD

YSTAD
ASTORP
ANGELHOLM
ANGELHOLM
ANGELHOLM
ANGELHOLM
ANGELHOLM
ANGELHOLM
ANGELHOLM
ANGELHOLM
ORKELLJUNGA
OSTRA GOINGE
OSTRA GOINGE
OSTRA GOINGE
OSTRA GOINGE
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1997
2000
2000
2008
1972
1979
1985
2007
1988
2004
2002
2008
2003
2004
2007
1979
2006
2008
2007
1990
1991
2002
2007

Omréde
Omréde
Omréde
Tilltrade
Underhall
Underhall
Underhall
utrymme
Vag
Byggnad
Betradelse
Byggnad
Omrade
Omrade
Omrade
Tilltrade
Tilltrade
Underhall
Tilltrade
Betradelse
Betradelse
Omrade
Tilltrade



