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Abstract

To complete a property and make it suitable, property owners can jointly agree on an
easement, a so-called agreement-easement. Requirements for such easements are
stated in the 1 § of chapter 14 in the Land Code. In addition to agreement-easements
easements can be formed by the Swedish authority Lantméteriet, which are known as
official-easements. The requirements stated in the 1 § of chapter 14 in the Land Code
also apply to easements created by LM but with one additional requirement.
Easements created by LM must, according to the Real Property Formation Act 7th
chapter 1 §, be of substantial importance for the appropriate use of the property unit.
The requirement of substantial importance is mandatory and cannot be waived by
agreement of the concerned property owners. This means that agreement-easements,
according to the Land Code, sometimes cannot be formed according to the Real
Property Formation Act.

The purpose of this master’s thesis is to clarify and investigate what the requirement
of substantial importance means when establishing official-easements through the
Real Property Formation Act. The purpose is also to clarify when LM should deny
easements formation even if property owners agree on the measures to be taken.
Finally this thesis investigates how LM should act when a clear request for creation of
easements regarding telecommunications, broadband, district heating etcetera exists.

To give an essential understanding about easement, the thesis is preceded by a
literature review where relevant literature, travail prépartiore and sources of law have
been studied. The thesis is of a problem-solving nature and has been carried out by
surveys, case studies of legal cases, expert opinions and cadastral procedures where
official-easements have been granted or refused. The case studies are both descriptive
and exploratory in nature to provide a deeper understanding of the problems this
thesis aims to investigate.

The majority of legal cases have taken into consideration the requirement of
substantial importance. This is achieved through argument and discussion of the
easements purpose and the dominant properties need of said easement. One way has
been to estimate the surplus-value that these measures bring. A high surplus-value of
stated measures has often led to consideration of the easement as being of substantial
importance. The legal cases also show that the activities of the dominant property are
important for assessing the substantial importance requirement. LM has in their
assessment looked at the Real Property Formation Act 3 chapter 1 § and evaluated if
the dominant property is generaly suitable without the easement. No clear difference
can be perceived from the assessment of substantial importance when the claim is
patent, or if property owners agree on actions. The easement must always be of
substantial importance. Agreements or patent claims have no impact on assessment.
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Sammanfattning

For att komplettera en fastighet och gora den &dndamélsenlig kan fastighetsigare
gemensamt avtala om servitut, sa kallade avtalsservitut. For dessa géller jordabalkens
14 kapitel. Utdver avtalsservituten finns dven servitut bildade av LM enligt
fastighetsbildningslagen, s& kallade officialservitut. For servitut bildade av LM giller,
utdver villkoren i JB 14 kap. 1 §, dven att servitutet skall vara av visentlig betydelse
for hirskande fastighets &ndamalsenliga anvdndning. Kravet pd vésentlig betydelse ar
tvingande och kan inte frdngds genom Overenskommelse mellan berdrda
fastighetsdgare. Det innebér att avtalsservitut enligt JB i vissa fall inte kan bildas
enligt FBL.

Examensarbetet syftar till att klargéra och undersoka vad rekvisitet vésentlig
betydelse innebir vid bildande av officialservitut. Examensarbetet syftar dven till att
klargora nar LM bor neka servitutsbildning dven om fastighetségarna adr Gverens om
atgirden, samt hur LM bor agera nir tydligt yrkande for bildande av servitut for tele,
bredband, fjarrvirme etcetera foreligger.

For att komma fram till detta foregds examensarbetet av en litteraturstudie for att ge
en grundliggande forstdelse for réttsfiguren servitut. Examensarbetet &dr av
problemlosande karaktdr och har genomfOrts med hjdlp av kartliggning och
fallstudier av rattsfall, utldtande samt faktiska forrattningar.

De analyserade rittsfallen och forrattningarna visar att det &r svért att hitta en entydig
definition pa vad visentlighetsvillkoret innebdr. Tydligt ar att vésentlig betydelse
maste innebédra en positiv nettoeffekt for hirskande fastighet. LM har utgétt frén
lamplighetsvillkoret i FBL 3 kap. 1 § for att bedoma om héirskande fastighet ar
andamalsenlig utan servitutsrittigheten.

Majoriteten av rattsfallen har bedomt vasentlighetsvillkoret utifrdn argumenterande
och resonemang kring &dndamalet med servitutet i fraga och hérskande fastighets
behov av servitutet. Ett sitt att bedoma behovet har varit att titta pa det mervirde
atgiarden bringar. Ett hogt positivt varde av atgdrden har ofta lett till att servitutet
ansetts vara av visentlig betydelse. Réttsfallen visar d4ven pd att den verksamhet som
bedrivs pa hirskande fastighet ir av stor vikt vid beddmningen. Ar servitutet till stor
nytta for verksamheten har kravet littats upp. Aven i de fall dir hirskande ér del av
ett storre trafiksystem har fastighetsbegreppet utvidgas. Servitutet bedoms da vara av
visentlig betydelse for systemet som helhet.

Ingen skillnad kan urskiljas vid bedomningen dé tydliga yrkande finns eller om
fastighetsdgarna ar Overens om atgirden. Servitutet maste alltid vara av vésentlig
betydelse. Overenskommelser eller tydliga yrkanden har ingen inverkan pa
beddmningen.
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Forord
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Fastigheter behover ibland kompletteras for att bli fungerande och &ndamaélsenliga.
Séddana komplement kan innebéra ritt att nyttja grannes vig, brunn, VA etcetera. Ett
sétt att skapa rattighet for en fastighet att nyttja en annan dr genom inrdttande av
servitut. Det kan antingen ske genom att fastighetségarna sjdlva avtalar om servitut,
sd kallade avtalsservitut. Eller genom att fastighetséigare ansdker om bildande av
officialservitut hos Lantméteriet.

Regler om avtalsservitut finns i jordabalken. Dessa géller i tillampliga delar dven for
servitut som bildas enligt FBL. Utover kraven i JB finns ytterligare villkor i FBL som
maste vara uppfyllda for att officialservitut skall fi4 bildas. Bland annat maste
servitutet vara av visentlig betydelse for forménsfastigheten, den hérskande
fastigheten. Det betyder att vissa avtalsservitut enligt jordabalken inte alltid kan
bildas enligt FBL. Kravet pd vésentlig betydelse &ar tvingande och kan alltsd inte
frangds dven om berdrda fastighetsidgare dr 6verens om atgirden.

Nagra klara riktlinjer for hur vésentlighetsvillkoret skall tolkas finns idag inte. Det
g0Or att bedomningen av villkoret ménga génger kan skilja sig mellan lantmétare och
de olika rittsinstanserna. Att vésentlighetsvillkoret tolkas olika innebdr att vissa
servitut beddms vara oldmpliga av en instans, medan en annan instans kan bedéma att
samma servitut ar lampligt. Det faktum att servitut bedoms olika leder till
tolkningsproblem av villkoret och forsvarar bedomningen huruvida servitut dr av
visentlig betydelse eller inte.

1.2 Problemformulering

Examensarbetet dr av problemldsande karaktér dér ett antal identifierade problem har
stallts upp. Utifran den i avsnitt 1.4 beskrivna metoden, analyseras och utvirderas
problemstéllningarna. Examensarbetet baseras pa foljande problemstéllningar:

« Vilka servitutstyper dr det mindre ldmpligt att lantmaterimyndigheten bildar?

« Vad innebér “vésentlig betydelse” enligt FBL 7 kap. 1§?

« Om tydligt yrkande pé att bilda servitut for till exempel el, tele, bredband och/eller
fjérrvarme finns, vilka skél har d& lantméterimyndigheten att séga nej?

« [ vilka fall maste lantméterimyndigheten sdga nej &ven om overenskommelse finns?

1.3 Syfte

Examensarbetet syftar till att beskriva och analysera de fragor som kan uppkomma
med anledning av reglerna for att bilda officialservitut. Grazoner skall identifieras

15
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kring servitutsrekvisitet visentlig betydelse och diskuteras utifrdn géllande praxis,
litteratur p&4 omréadet, forarbeten och lagstiftning.

Examensarbetet syftar dven till att ge exempel pa fall dir LM bor neka respektive
godkénna servitut for speciella dandamal. Kan inga specifika dndamél som alltid bor
nekas eller godkédnnas utkristalliseras ur analyserad data foljer en djupare diskussion
om varfor s ér fallet.

1.4 Metod

For att uppnd en grundliggande fOrstdelse kring réttsfiguren servitut har
examensarbetet inletts av en litteraturstudie. Litteraturstudien grundar sig till stor del
pa Sten Hillerts bocker inom omréadet samt pa Leif Nilsson och Eije Sjodins bok;
Servitut - en handbok. I litteraturstudien kommer relevanta lagrum, réttsregler och
utarbetad praxis att redovisas.

Arbetet har genomforts med hjilp av olika metoder, sé kallad triangulering.! Det har
gjorts for att erhalla en heltickande bild av examensrapporten och dess
problemstéllningar. Tv& huvudsakliga metoder har anvénts, kartliggning samt
fallstudie. I kartldggningen samlas olika data in genom réttsfall, utlatande, faktiska
forrattningar med mera. Det har genomforts for att identifiera var problem uppstar
kring servitutsbildningar och dérigenom avgrénsa sig till de omraden som behdvts
analyserats.

Fallstudierna dr av bade deskriptiv och explorativ karaktdr och har genomforts pa
faktiska forrittningar dar de omrdden som blivit uppmérksammade vid
kartlaggningen behandlats. Pa liknande sitt har fallstudier dven utforts pa réttsfall dar
tveksamma servitut inréttats respektive nekas.

1.5 Avgransningar

Arbetet har fokuserats kring villkoren for bildande av sévil avtalsservitut som av LM
bildade officialservitut enligt FBL 7 kapitlet. Tyngdpunkten ligger pa det s& kallade
vasentlighetsvillkoret i FBL 7 kap. 1 § och hur villkoret skall tolkas. Officialservitut
som bildas utifrdn annan lagstiftning, exempelvis plan- och bygglagen,
expropriationslagen, miljobalken behandlas inte i rapporten. Om inget annat ndimns
menas med officialservitut sidana servitut bildade enligt FBL.

! Martin, Host, Bjorn Regnell och Per Runesson, Att genomfora examensarbete (Lund:
Studentlitteratur 2006), s. 31
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1.6 Disposition

Examensrapporten bestar av nio kapitel. Inledningsvis i kapitel tva redovisas gillande
ratt kring servitut och dess likhet med nyttjanderédtt. Det gors for att ge en
grundldggande inblick i réttsbegreppet servitut och dess koppling till annan rétt. I
kapitel tre redogors de géllande servitutsrekvisiten. Kapitlet redovisar olika typer av
servitut, vilka rekvisit som maéste vara uppfyllda, vad servitut kan reglera i avseende
pa positiva och negativa prestationer. Kapitel fyra sammanfattar relevanta réttsfall pa
omradet och analyseras enskilt. I kapitel fem refereras mindre réttsfall med en
gemensam analys. Kapitel sex redogor for olika fallstudier péa faktiska forrdttningar
dér tveksamma servitut bildats samt avslagits. | kapitel sju redovisas de resultat som
frambringats i enlighet med rapportens syfte och problemformuleringarna. En
avslutande diskussion foljer i1 kapitel atta. Det avslutande kapitlet innehaller en
bibliografi 6ver anvénd litteratur.

17
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2 Servitut

2.1 Allmant

Servitut &r i likhet med nyttjanderdtt en s& kallad sérskild rétt. Grundtanken é&r att
servitut skall fungera som komplement till en fastighet for att denna skall bli 1&mplig
for sitt andamal. Enligt JB 14 kap. 1 § sédgs att fastighet som uppléter rattigheten
kallas for tjdnande fastighet och fastighet som innehar rittigheten kallas for harskande
fastighet. Servitut kan till exempel ge hirskande fastighet rétt att nyttja vdg over
tjanande fastighet, anvidnda sig av dennes brunn etcetera. Servitut okar normalt
hérskande fastighets virde.?

Servitut definieras som ett réttsforhallande mellan tvd fastigheter, tjdinande och
hirskande. Den hérskande fastigheten har, att pé tjdnande fastighet rétt att tillfoga sig
en rattighet. Fragan om det ror sig om servitut eller en nyttjanderitt besvaras huruvida
de sd kallade servitutsrekvisiten dr uppfyllda®, dessa behandlas ndrmare i tredje
kapitlet. Ar rekvisiten inte uppfyllda forfaller inte avtalet, det kan fortfarande rora sig
om en nyttjanderétt, se réttsfallet NJA 1997 s. 307 avsnitt 4.4 1 examensarbetet.

Servitut bildas antingen genom frivilliga avtal mellan fastighetsdgarna, sa kallade
avtalsservitut, eller av domstol/lantmiterimyndigheten och kallas da for
officialservitut. De grundlidggande rekvisiten som géller for bada formerna av
bildande finns i JB 14 kap. 1§. For officialservitut enligt FBL géller &ven reglerna i
FBL 7 kapitlet. Officialservitut kan dven bildas med hjilp av anldggningslagen,
miljobalken, expropriationslagen, plan- och bygglagen samt vid synforréttning enligt
dgofredslagen.*

2.1.1 Andamalsenlig fastighet

Eftersom servitut dr till for att gora hirskande fastighet [amplig for sitt &ndamal ar det
pa sin plats att redogora for vad en dndamalsenlig lamplig fastighet dr. De allmédnna
lamplighetskraven finns i FBL 3 kap. 1 §. Forsta och andra stycket har foljande
lydelse, tredje stycket handlar om 3D-fastigheter och dr inte relevant for
examensarbetet:

Fastighetsbildning ska ske sé att varje fastighet som nybildas eller ombildas blir
med hénsyn till beldgenhet, omfiang och dvriga forutséttningar varaktigt limpad
for sitt &ndamél. Harvid ska sdrskilt beaktas att fastigheten far en lamplig
utformning och tillgéng till behovliga vigar utanfor sitt omrade. Om fastigheten

2 Leif Nilsson och Eije Sjodin; Servitut: En handbok (Stockholm: Norstedts Juridik 2003),
s. 24
3 Ibid. s. 33
41bid. s. 23
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ska anvéndas for bebyggelse, ska den vidare kunna f4 godtagbara anordningar
for vatten och avlopp.

Fastighetsbildning far inte dga rum, om den fastighet, som ska nybildas eller
ombildas for nytt dndamal, inte kan antas fa varaktig anvdndning for sitt
dndamal inom &verskadlig tid. Fastighetsbildning féar inte heller 4ga rum, om
dndamélet med hénsyn till sin art och 6vriga omsténdigheter bor tillgodoses pa
ndgot annat sétt &n genom fastighetsbildning

Lamplighetsvillkoret och hela FBL 3 kap. géller vid alla typer av fastighetsbildning.
Det vill sdga bade nybildning och ombildning av fastigheter. Villkoret maste séledes
uppfyllas dven vid bildande av officialservitut.> Villkoret &r tvingande och kan inte
frangds genom Overenskommelse.®

Lamplighetsvillkoret kan sammanfattas enligt foljande: Fastigheten skall bli varaktigt
lampad for sitt &ndamal. Det vill sdga fastigheten skall ha god teknisk kvalitet med
avseende pa beldgenhet, storlek, vig och VA. Om- eller nybildning av en fastighet far
inte avse tillfilliga behov, det vill siga krav pa att itgirden dr varaktig. Andamalet
med atgérden skall dven aktualiseras inom dverskadlig tid, det vill sdga krav pé viss
aktualitet.”

Endast i undantagsfall kan ldmplighetsvillkoret frangés. For sadana fall finns reglerna
i FBL 3 kap. 9-10 §§. Det kan handla om fall didr det inte & mojligt att alla
inblandade fastigheter blir lampliga for sitt &ndamal, det sker dock en total forbattring
av fastighetsindelningen.?

I FBL 3 kap. 2-9 §§ aterfinns sirskilda villkor for fastighetsbildning inom och utom
planlagt omrade, jordbruk, skogsbruk och fiske samt vid fastighetsbildning dir ny
utfart mot allmén vig skapas.

2.2 Avtalsservitut

Ar tva fastighetsiigare dverens kan de sinsemellan, i likhet med nyttjanderittsavtal,
teckna servitutsavtal. Det som utmérker servitut, till skillnad fran nyttjanderétt enligt
JB 7 kapitlet, &r att fastighetsdgare méste forhalla sig till vissa restriktioner for att det
skall rora sig om ett servitut. Dessa restriktioner finns i JB 14 kapitlet, vid sidan av
servitutsrekvisiten stadgas 1 JB 14 kap. 4-5 §§ att avtal maste uppréttas skriftligen, att
hirskande och tjanande fastighet skall anges samt d&ndamal som inte fér tillgodoses
med hjidlp av servitut. Servitut géller alltid mellan tva fastigheter medan

5 Lantmateriet, Handbok FBL, (Gavle: Lantmaiteriet 2009), s. 73
6 Julstad, Fastighetsindelning och markanvindning, (Stockholm: Norstedts juridik 2005), s.
123
7 Lantmadteriet, Handbok FBL, s. 73 ff
8 Julstad, Fastighetsindelning och markanvindning, s. 128
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nyttjanderitter kan géilla mellan privatpersoner. Varfor kan da inte fastighetsigare fritt
ingé servitutsavtal? Varfor har lagstiftaren dessa restriktioner?

Eftersom servitut och nyttjanderétt ar relativt lika varandra rent objektivt ligger
formodligen svaret i skillnaderna i upplatelsetider. Grundtanken med servitut &r att
rattsforhallandet skall gilla for all framtid, se JB 7 kap. 6 §, och kan dven sakrattsligt
skyddas genom inskrivning. Utan restriktioner skulle en servitutsupplatelse kunna
innebédra att tjinande fastighet for all framtid forlorar visentliga tillgangar och
dérigenom blir mindre ldmplig som enhet. Servitutsupplatelse kan séledes inskrdnka
fastighetsdgarens ratt att fritt nyttja sin egendom och dven minska dess virde.’

Avtalsservitut kan som ndmnts inskrivas av inskrivningsmyndigheten enligt JB 23
kapitlet. IM forvaltas sedan den forsta juni 2008 av Lantméteriet. Vid
inskrivningsforfarandet kontrolleras endast om formkraven i JB 14 kapitlet ar
uppfyllda, ingen utforlig provning av servitutsrekvisiten gors alltsa. !9 Det beror pa att
ansOkningarna till IM séllan dr sérskilt omfattande, underlag till en fullstindig
beddmning saknas dérfor ofta.

Avslar IM ansokan felaktigt géller fortfarande avtalet mellan parterna, dock blir
avtalet inte sakréttsligt skyddat enligt JB 17 kap. Om IM felaktigt inskriver ett
avtalsservitut binds inte parterna sakrittsligt. Tjadnande fastighet kan ansdka hos
domstol och yrka att domstolen skall undanréja inskrivningen. Sa ldnge inskrivningen
star kvar ger den dock sakrittsligt skydd enligt JB 17 kap.!!

2.3 Officialservitut

Ett annat sdtt att komplettera en icke dndamélsenlig fastighet dr att LM bildar
officialservitut enligt FBL. Officialservitut kan bildas mot fastighetsdgarnas vilja, sé
kallade tvangsservitut. Sddana tvangsbildningar sker med FBL samt av AL 49 § som
berdr servitut for vag.!> AL 49 § anvinds ndr servitut skapas som enda atgérd i en
forrattning, sa kallad fristdende atgérd. Servitut for vdg kan skapas genom FBL om
det sker i gemensam forréttning enligt FBL 7 kap. 2 § st. 3.

Skapande av servitut med FBL &4r en fastighetsbildning och sker genom
fastighetsreglering. Eftersom det ror sig om en fastighetsbildning maste de allmédnna
villkoren i FBL 3 kapitlet uppfyllas for att servitut skall kunna skapas av LM. Aven
villkoren i FBL 5 kapitlet, som reglerar fastighetsreglering, méaste vara uppfyllda.
Slutligen finns de sérskilda villkoren for officialservitut i FBL 7 kapitlet, vilka hér
redovisas mer omfattande i kapitel tre.

o Hillert, Servitut: Provisoriskt kompendium (Uppsala: Juridiska féreningen 1970), s. 2
10 Tdem, Servitut (Uppsala: Tustus 1991), s. 21
1 bid. s. 21 ff
12 Nilsson , Sjodin, s. 74
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Det finns ett antal betydande skillnader mellan avtalsservitut och officialservitut.
Eftersom officialservitut kan skapas med tvang finns ett extra rekvisit i FBL 7 kap. 1
§. Diér stadgas att servitutet maste vara av visentlig betydelse for fastighetens
dndamalsenliga anvéndning.

Reglerna om andring och upphivande skiljer sig mellan avtals- och officialservitut.
Vid avtalsservitut kan fastighetsdgarna genom en Overenskommelse dndra eller
upphéva servitutet sjdlva. For att &ndra officialservitut géller reglerna i FBL 7 kap. 3—
7 §§. En dndring av officialservitut kan ddrmed endast ske genom forréttning eller av
domstol. Det behdver inte ske i samband med annan fastighetsbildning utan kan ske
som fristdende atgéird.'3

Officialservitut kan bara i speciella fall, enligt FBL 7 kap. 1 § 2 st., upplatas med
begrénsning i tiden. Exempel pé sddana fall kan vara ritt att nyttja vég till det att
allmin vig byggts, eller att tillfalligt nyttja annans avlopp till dess hirskande kan
anslutas till ett kommunalt VA-nét eller tills det VA kan 16sas pa egna fastigheten.

2.4 Positiva servitut

Positiva servitut ger hiarskande fastighet rétt att pa tjdnande fastighet utféra positiv
handling. Det dr den vanligaste typen av servitut och innebér att hdrskande fastighet
har rétt att nyttja mark eller anldggning for visst andamal pé tjanande fastighet. Det
kan rora sig om vig Over annans tomt, anvdnda sig av grannens brunn, brygga,
ledning etcetera.!

Positiva servitut kallas dven de servitut som ger hirskande fastighet rétt att foreta
sadan handling som paverkar forhéllanden pé tjénande fastighet. Det kan rdra sig om
immissioner och liknande vilka hindrar tjdnande att fullt ut nyttja sin fastighet. I
lagtexten formuleras dessa servitut genom att ge hérskande rétt att ”’pa annat sitt taga
i ansprdk” tjanande fastighet. Ett servitutsavtal av sddant slag frantar inte hiarskande
skadestandsskyldigheten som verksamheten kan medfora. >

2.5 Negativa servitut

Servitut som hindrar tjénande fastighet att nyttja sin fastighet i visst hdnseende till
fordel for hiarskande kallas for negativa servitut. Typiska negativa servitut dr de sa
kallade utsiktsservituten och villaservituten. Ett utsiktsservitut ger hdrskande fastighet
ratt att hindra tjdnande fastighet att uppfora byggnad eller plantera véxtlighet som
skymmer héarskande fastighets utsikt mot hav, fjdll eller liknande vérdedkande

13 Nilsson, Sjodin, s. 93
141bid. s. 33
15 Tbid. s. 38
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utsikter. Harskande kan dven erhalla ratt att tilltrdda tjainande fastighet for att rdja
vaxtlighet for att erhélla fri sikt.

Villaservitut innebédr att dgaren till tjanande fastighet inte har ratt att bebygga sin
fastighet som den vill utan att hdmta tillstdnd hos &dgaren till hiarskande fastighet.
Villaservitut kan dven hindra viss verksamhet av storande natur pa tjanande fastighet.

Negativa servitut dr i dagsldget inte sérskilt vanliga. Behov av negativa servitut
saknas med dagens mojligheter att reglera markanvindningen genom PBL och
detaljplanebestimmelser. !¢

2.6 Underhall och drift

Servitutsavtal far inte innebdra positiva prestationer fran den tjinande fastighetens
sida. Det innebér att man i ett servitutsavtal kan inte aldgga tjénande fastighet att till
formén for den hirskande fastigheten utféra vissa prestationer. Endast atgirder som
hanfors till underhall kan tjanande fastighet vara skyldig att ata sig.

De typer av prestationer som hanfors till underhall finns stadgade i JB 14 kap. 1 § 2
st.:

”... och far icke forenas med skyldighet for 4garen av den tjdnande fastigheten
att fullgora annat dn underhall av vég, byggnad, eller annan anlidggning som
avses med servitutet...”

I praxis har det inneburit att endast prestationer som ryms inom det i lagen stadgade
godkénts som underhallsatgirder.!”

I réttsfallet NJA 2007 s. 120 bedémer HD skillnaden mellan drift och underhall.
Rittsfallet handlar om servitut for parkeringsplats bade i och utanfor parkeringshus.
Agare till den hirskande fastigheten ansdkte om inskrivning av avtalsservitut dir det
stadgades att upplétaren av parkeringsplatsen, det vill sdga tjanande fastighet, svarade
for drift och underhéll s& som stddning, snérdjning, halkbekdmpning med mera.

HD hémtade yttrande hos LM vilka ansédg att atgirder som &r kopplade till att bevara
och halla en anldggning i sddant skick att servitusritten kan utdvas ar att hanfora till
underhall. Med hénsyn till yttrandet ansdg HD att snordjning, halkbekdmpning samt
till 6vervdgande del stidning maste hénforas till driftatgdrder. Servitutsavtalet stred
dérfor mot rekvisitet 1 JB 14 kap. 1 § och ingen inskrivning skulle ske.

16 Julstad, Sjodin, Tredimensionell fastighetsindelning, s. 36
17 Hillert, Servitut, s. 39
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3 Servitutsrekvisiten

3.1 Avtalsservitut

For att ett avtalsservitut skall vara giltigt méste rekvisiten i JB 14 kap. 1 § vara
uppfyllda. Paragrafen lyder:

Om det dr dgnat att frdimja en dndamalsenlig markanvéndning, far i fastighet
(den tjinande fastigheten) upplatas ritt for dgaren av annan fastighet (den
hirskande fastigheten) att i visst hdnseende nyttja eller pd annat sétt taga i
ansprak den tjdnande fastigheten eller byggnad eller annan anldggning som hor
till denna eller att rdda 6ver den tjdnande fastigheten i friga om dess anviandning
i visst hanseende (servitut).

Servitut far endast avse &ndamal som &ar av stadigvarande betydelse for den
hérskande fastigheten och far icke forenas med skyldighet for dgaren av den
tjidinande fastigheten att fullgdra annat &n underhall av vdg, byggnad eller annan
anldggning som avses med servitutet.

Som synes av paragrafen dr de tre rekvisiten for avtalsservitut: dndamalsenlig
markanvéndning, stadigvarande betydelse och 1 visst hdnseende nyttja. Dessa
redovisas mer ingdende nedan.

3.1.1 Andamalsenlig markanvéindning

Servitut syftar till att komplettera den hédrskande fastigheten och gora den
andamalsenlig. For att inte obefogade servitut ska bildas, som blir allt for belastande
for tjainande fastighet, har lagstiftaren stadgat att det méste rora sig om dndamaélsenlig
markanvandning. Rekvisitet innebér enligt praxis att servitutsatgéirden maste medfora
en positiv nettoeffekt. Det vill séga att den vardedkning hérskande fastighet erhaller
maste vara hogre dn vérdet av belastningen for tjdnande fastighet. Det skall alltsa ske
en total 6kning av atgirden genom en effektivare anvindning av fastigheterna.!®

Vid avtalsservitut géller att tgiirden inte behdver innebéra en positiv nettoeffekt i det
enskilda fallet, utan det rdcker att atgdrden typiskt sett uppfyller kravet. For
officialservitut ska dock alltid en provning ske i varje enskilt fall.!®

3.1.2 1 visst hdanseende

Rekvisitet 1 visst hidnseende syftar till att en servitutsupplatelse inte far innebéra ett
totalt ianspraktagande av tjdnande fastighet.?? Hérskande fastigheten kan alltsd inte
genom servitut skaffa sig en exklusiv réttighet pa tjinande fastighet. Ett séddant

18 Nilsson, Sjodin, s. 28
19 Tbid.
20 Hillert, Servitut, s. 40
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forfarande skulle 1 vissa fall likna sdmjedelning, vilket inte ar tillatet enligt JB 1 kap.
1 §, eller innebéra en typ av total nyttjanderatt.?!

Rekvisitet hindrar inte hirskande fastighet fran att totalt ianspraktaga en wviss
befogenhet pa tjanande fastighet, ett exempel pa det &r ritt till vig pa tjdnande
fastighet. Harskande fastighet har rétt att nyttja ett omrade for vég, vilket kan anses
vara ett totalt ianspréktagande da végen de facto utesluter annan anvéndning av
markomradet. Tjdnande har dock fortfarande rtt till marken under vigen samt luften
ovan vég, teoretiskt sett ror det sig inte om ett totalt ianspréktagande.

Flertalet rattsfall tar upp problematiken kring huruvida en servitutsupplatelse ar ett
totalt ianspraktagande. NJA 1996 s. 776 handlar om servitut for travbana. Dér ansag
HD att utforandet av travbanan, med inhdgnad runt banan, innebar att tjinande
fastighet avskildes fran delar av sin fastighet pa sadant sétt att det rorde sig om ett
totalt ianspraktagande. I rittsfallet NJA 1933 s. 359 ansag HD att servitut for byggnad
inte rorde sig om ett totalt iansprdktagande. Réttsfallet handlar om rétt for harskande
fastighet att pad tjdnande fastighet ateruppfora byggnad med hjélp av en tidigare
servitutsupplatelse. Att HD ansag att det inte stred mot rekvisiten kan tyckas markligt;
en byggnad pa annans mark bor klart strida mot i visst hdanseende. Men rattsfallet
giller som praxis och ldser ett antal problem sdsom pumpstationer till VA-nit,
vindkraftverk, elcentraler etcetera.

I det relativt nyligen avslutade réttsfallet NJA 2009 s. 656 bedomdes huruvida servitut
for koloniomrade pa en kontorsbyggnads tak var ett totalt ianspraktagande och
sdledes stred mot rekvisitet i visst hdnseende.

Harskande och tjdnande fastighet var hiar bada tomtritter. Servitut kan enligt JB 13
kap. 1 § st. 2 upplatas i tomtrétt och till formén for tomtrétt. Beddomningen huruvida
servitut foreligger 1 tomtritt gors utifrdn samma kriterier som vid fastigheter. Det vill
sdga det ar tomtrattens andamal och anvdndning som &r av betydelse.

HD ansag, i likhet med TR, att tjdnande fastighet de facto har en kontorsbyggnad pa
tomtrétten och att det medfor att servitut for att nyttja taket till fullo inte var nagot
totalt ianspraktagande. TR menade &ven att bolaget har lanterniner och
ventilationsanordningar inom servitutsomradet, vilket pavisade att inget totalt
ianspraktagande foreldg. HD ansdg dven att om servitutet utesluter annan anvéndning
av omréadet och hindrar framtida till- eller ombyggnader, &r det i regel inte &r nagot
totalt ianspraktagande som det forevarande rekvisitet syftar till att hindra.

21 Nilsson, Sjodin, s. 29
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3.1.3 Stadigvarande betydelse

Kravet pa att servitut skall vara av stadigvarande betydelse innebér att servitutet skall
uppfylla en objektiv nytta for hirskande fastighet.?? Andamaélet for servitutet fr
séledes inte vara av tillfdllig art eller knutet till fastighetsédgarens subjektiva behov
och onskemal. Utgéngspunkten skall vara de behov fastigheten som sidan maéste
kompletteras med, oberoende av tid och fastighetsdgare. Det stadgas dven i JB 7 kap.
6 § att upplatelse av servitut far ske utan begransning i tiden.

Kravet pa stadigvarande betydelse hindrar dock inte att avtalsservitut ingas for
bestaimd tid. Fastighetsdgare kan sjélva avtala om att ett servitut inte lingre ska
gilla.>®> Nagon sadan mojlighet finns inte betraffande servitut bildade av
lantméterimyndigheten eller domstol. For officialservitut géller reglerna i FBL 7 kap.
4-11 §§ for upphdvande samt dndring av servitut. Vid speciella fall kan
officialservitut ingds med begrénsning i tiden. Sddana fall &r da réttigheten endast
skall besta till dess andamaélet tillgodoses pa annat sitt, till exempel rétt att nyttja vig
tills allmén vig byggts, eller i vantan pd kommunalt VA-nét nyttja grannens brunn.*

3.2 Officialservitut

For officialservitut géller, utdver de rekvisit som finns i JB 14 kapitlet?’, d&ven FBL 7
kap. 1§ st. 1. Paragrafen lyder enligt foljande:

Servitut som bildas genom fastighetsreglering skall vara av vésentlig betydelse
for fastighets dndamalsenliga anvindning. Vid detta beddmande skall hinsyn ej
tagas till rattighet som ar grundad pa frivillig upplételse.

Utan stod av overenskommelse mellan dgaren av den hérskande fastigheten och
dgaren av den tjinande fastigheten far servitutet ej innefatta skyldighet for den
senare att underhalla vdg, byggnad eller annan anlidggning som avses med
servitutet. Servitut far ej bildas for viss tid eller goras beroende av villkor. Dock
far bestimmas att servitut skall gélla endast sa linge dndamalet ej tillgodosetts
pa annat sitt som sérskilt anges.

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

Som synes tillkommer rekvisitet visentlig betydelse. Eftersom inneborden av
rekvisitet utgdér kdrnan i detta examensarbete redovisas nedan vad géngse litteratur
menar att villkoret innebar.

22 Hillert, Servitut, s. 45
23 Nilsson, Sjodin, s. 40
24 Tbid. s. 85
2 Ibid. s. 77
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3.2.1 Vasentlig betydelse

Visentlighetsvillkoret &r tvingande och knutet till fastigheten. Fastighetsdgarna kan
inte genom Overenskommelse bortse fran rekvisitet. Enligt litteratur pa omradet syftar
villkoret till att servitutet skall vara av vésentlig betydelse for den héirskande
fastigheten som sédan. Servitutet skall vara av betydande nytta for den héirskande
fastighetens dndamalsenliga anviandning.?® Hur bedomningen av hur stor nytta
harskande fastighet har av servitutet skall ske ges inte. Det som sdgs &ar att
utgdngspunkten for bedomning skall ske utifrdn den hirskande fastighetens dndamal.

Enligt andra meningen FBL 7 kap. 1 § skall ingen hidnsyn, vid bedomning av om ett
servitut dr av visentlig betydelse, tas till om befintliga servitut enligt JB foreligger.
Det innebér att avtalsservitut kan erséttas med ett officialservitut. Det faktum att
avtalsservitut redan foreligger innebdr inte att ett officialservitut skall anses vara
onddigt och inte vara av visentlig betydelse.?’

Utifrén vad som kan tolkas ur litteratur och praxis innebér villkoret en forstidrkning av
de i JB 14 kap. 1 § uppstdllda rekvisiten och det allminna kravet for
fastighetsreglering i FBL 5 kap. 4 § — batnadsvillkoret.?8 Dar star f6ljande:

Fastighetsreglering far ske, under forutsdttning att lampliga fastighetsindelning
eller eljest mer dndamaélsenlig markanviandning vinnes samt att fordelarna hérav
overviager de kostnader och oldgenheter som regleringen medfor

Atgirden ir dock ej tilliten, om den skulle visentligt forsvara eller fordyra en
mer omfattande reglering som beh6vs och som kan véntas inom en néra framtid.

Batnadsvillkoret dr en forstirkning av kravet pa dndamalsenlig markanvidndning i
JB.? Det vill sdiga kravet pa att dtgdrden skall ha en positiv nettoeffekt. Vid berdkning
av batnaden skall dven kostnaderna for &tgérden beaktas, vilket inte dr fallet for
kravet i JB — édndamaélsenlig markanvindning. Batnadsvillkoret skérper &ven
viasentlighetsvillkoret eftersom villkoret kréver att inverkan pa tjdnande fastighet skall
tas med i berdkningen.3? Enligt FBL 5 kap. 18 § dr dock bétnadsvillkoret dispositivt,
med inneborden att vid frivilliga upplételser saknar kravet betydelse.

Rattsfall dar rekvisitet provas finns i viss utstrackning. Sjédlvklara &ndamal som vag,
VA etcetera skapar séllan problem hir, ty de dr av sddan betydelse for att harskande
fastighet skall bli &ndamalsenlig. Fragetecken dyker upp kring specifika &ndamél som

26 Bertil Bengtsson, Speciell Fastighetsrdtt Miljobalken (Uppsala: Tustus Forlag 2007), s. 93
27 Lantmdteriet, Handbok FBL, s. 574
28 Nilsson, Sjodin, s. 80
29 Landahl, Tore & Nordstrom Olof, Fastighetsbildningslagen - En kommentar (Stockholm:
Norstedts Juridik 1991), s. 302
30 Nilsson, Sjodin, s. 82
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exempelvis batplats, gdng- och cykelvédg for gatufastigheter, fri utsikt dver grannens
fastighet med mera. Det vill sdga dndamal som inte dr essentiella for fastighetens
funktion och dndamal.

29



Olampliga servitut

30



Olampliga servitut

4 Referat av rattsfall med enskild analys

Nedan refererade och analyserade réttsfall har valts ut efter sokning i olika databaser.
Databaser som anvindes var Zeteo3!, Karnov3? samt JP fastighetsnet?. De rittsfall
som hittades efter sokning studerades och bedémdes huruvida de var relevanta for
examensarbetet eller inte.

NJA-rittsfallen dr prejudicerande och hénvisas ofta till av hovritter och tingsritter.
Rittsfallen ar darfor av stor vikt vid bedomning av rekvisiten for bildande av servitut.
Det analyserade hovrittsfallet har efter studie ansetts vara intressant pa grund av de
olika bedomningar och hianvisningar instanserna gor.

4.1 Rattsfallen, en uppstallning

Nedan listas de rittsfall som refereras och analyseras var for sig:

« NJA 1978 5. 57 — Tunnelbaneservitut.

« NJA 1991 . 177 — Servitut for sjomarken.
* NJA 1997 s. 307 — Servitut for badplats.

+ Svea HovR O 6230-06 — Servitut for brygga.

4.2 Tunnelbaneservitut

Nummer i NJA: 1978:57
Avgorandedatum: 1978-02-13

4.2.1 Sammanfattning

Bostadsforeningen Fridhem ansokte vid sidan av avstyckningsforrdttning om
nybildning av servitut till forman for stadsdgan 7311. Servitutet avsag rtt att uppfora
spar och stationstunnlar, maskinrum, férrdd med mera. Stadségan 7311 var en mindre
fastighet som endast bestod av en hissforbindelse till tunnelbanestationen Karlaplan.

Fastighetsbildningsmyndigheten avslog ansdkan angdende bildandet av servitutet
med hénsyn till vasentlighetsvillkoret FBL 7 kap. 1 §, med foljande motivering:

I detta fall dr den hdrskande fastigheten en mindre fastighet som endast utgor
ett hisschakt. Det foreslagna servitutet kan ej anses vara av vasentlig betydelse
for den dndamalsenliga anviandningen av stadsdgan 7311, varfor yrkandet bor
avvisas i denna del.”

31 Zeteo [Elektronisk resurs]. (2002-). Stockholm: Norstedts Juridik
32 Karnov svensk lagsamling med kommentarer. (1996-). Stockholm: Fakta info direkt
3 JP Fastighetsnet. (1999-). Stockholm: JP Infonet Férlag AB
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Stockholms léns landsting 6verklagade fastighetsmyndighetens beslut och yrkade att
domstolen lamnande tillstand till den begidrda nybildningen av servitut. TR ansag, i
enlighet med fastighetsmyndigheten, att ett tunnelbaneservitut till forman f{or
stadsdgan 7311 inte kunde anses vara av visentlig betydelse for den dandamélsenliga
anvindningen. Landstingets besvér lamnades utan bifall.

Fastighetsrddet Hall var skiljaktig och ansag att delar av servitutet var av vésentlig
betydelse for fastighetens dndamalsenliga anvéndning. Till stod for sitt argument
anforde Hall foljande motivering:

”For fastighetens &ndamélsenliga anvindning synes visentligt att berdrda
tunnelbaneavsnitt kommer till stand och tas i bruk. Genom fastighetsreglering
torde dérfor tunnelbaneservitut till formén for stadsdga 7311 kunna bildas pa de
delar av tunnelbanendtet som &r nodvindiga for att tunnelbanestationen
Karlaplan skall fa en andamalsenlig anvéndning.”

Landstinget 6verklagade till Svea HovR och yrkade bifall till sin framstillning att
servitut skall bildas.

HovR ansag att de uppforda anldggningarna pa stadsdgan 7311 maste ses som av
varandra beroende delar i ett sammanhédngande trafiksystem. Med hédnsyn dértill
ansag HovR att de allménna kraven i JB 14 kap. 1 § var uppfyllda.

I sin beddmning av vésentlig betydelse i FBL 7 kap. 1 § sa HovR att &ndamalet med
fastigheten stadsdgan 7311 var att fora trafikanter till och fran biljetthallen vid
tunnelbanestationen. Det forefaller sig d& naturligt att anse att anvéindningen av andra
anldggningar pa tunnelbanestationen var av visentlig betydelse for stadségans
dndamalsenliga anvidndning. Men att anse att kravet var uppfyllt for anldggningar
beldgna i en annan tunnelbanelinje skulle medféra en uttunning av rekvisitet. Vilket
lagstiftaren inte haft for avsikt. Rekvisitet anségs séledes inte vara uppfyllt och
landstingets besvéarstalan ldmnades utan bifall.

HD anség, utifrdn betdnkande av RevSekr Svensson, att HovR beddmt situationen
kring de allminna kraven i JB 14 kap. 1 § korrekt. Angdende rekvisitet visentlig
betydelse ansdg dock HD att kravet var uppfyllt. Stadsdgan 7311 hade enligt faststélld
stadsplan endast ett &ndamal, tunnelbana. Det var dérfor naturligt att fastigheten var,
for sin dndamalsenliga anviandning, i hog grad beroende av tunnelbanenétet den hade
forbindelse med. For fastigheten bor rimligtvis alla delar vara av vésentlig betydelse.
Viésentlighetskravet var saledes uppfyllt och inga hinder forelag for
fastighetsbildning.

HD ansag saledes att ett tunnelbanenit var ett sammanhingande trafiksystem och
hisschaktsfastighetens faktiska nytta av servitutsupplatelsen var av vésentlig
betydelse.

32



Olampliga servitut

4.2.2 Analys

HD:s beddmning é&r intressant ur méanga aspekter. De ansdg att det var av visentlig
betydelse for en fastighet som endast utgdrs av ett hisschakt att ha servitut for
tunnelbana. Som tidigare ndmnts i rapporten syftar servitut till att komplettera en
fastighet. Det sdgs dven i lagkommentaren till JB 14 kap. 1 § att en fastighet kan
behova kompletteras for att uppna en dndamalsenlig anvindning. Men det ar sjélva
dgandebegreppet som &dr utgangspunkten for fastighetsbegreppet. Som exempel
ndmns att hirskande fastighet kan behova kompletteras med réitt att nyttja utfartsvéig
over tjanande fastighet.

En annan 16sning som bittre skulle dverensstimma med lagkommentaren &r att det ar
tunnelbanesystemet som behdver kompletteras med servitut for hiss. Mojligen domde
HD som de gjorde, dd det for tiden inte fanns bittre losningar. Idag ger lagen
mojlighet att bilda en sé kallad 3D-fastighet, en fastighet begransad bade horisontellt
och vertikalt. Sannolikt skulle rittsfallet fatt en annan utgang om provning skett med
idag gillande rétt. Eftersom skapandet av officialservitut dr en fastighetsbildning far
det inte bildas om d@ndamalen kan tillgodoses pé annat, enligt FBL 3 kap. 1 §. En 3D-
fastighet kan anses ldmpligare eftersom en sddan 16sning skulle underldtta
forvaltningen, dgandestrukturen samt rattsforhallandena skulle bli battre redovisade.

Alla instanser bedomer dock villkoret pa likartat sdtt. Det skall vara av visentlig
betydelse for fastighetens dndamélsenliga anvindning. Nagot exakt sétt att bedoma
huruvida servitutet dr av visentlig betydelse gors inte i nadgon av instanserna. Det
handlar mer om ett resonemang kring rekvisitet &n en strikt explicit tolkning av
situationen. Rattsfallet ger dock en viktig slutsats kring villkoret, ndmligen att vid
beddmning huruvida ett servitut dr av visentlig betydelse kan fastighetsbegreppet
utvidgas vid denna typ av forhallanden. Det vill sidga att hela trafiksystemet och dess
funktioner kan ses som en fastighet som behdover kompletteras med
servitutsrattigheter.

4.3 Servitut for sjomarken

Nummer i NJA: 1991:25
Avgorandedatum: 1991-03-01

4.3.1 Sammanfattning

PitedA kommun ansokte om fastighetsreglering for bildande av servitut avseende
befintliga sjomérken samt siktbanor mot dessa. Harskande fastighet, Pitholm 47:13,
var en kommunigd fastighet som fungerade som centrum for hamnverksamheten
inom kommunen. Markdgarna motsatte sig att servitutsritt skulle skapas med
motiveringen att dessa skulle minska fastigheternas viarde samt forsvara mojligheter
till att bebygga fastigheterna.
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LM ansag att alla rekvisit var uppfyllda och beslutade om inrdttande av servitut. Vid
frdga om vésentlig betydelse anférde LM endast att servitutet var av sadan vésentlig
betydelse som avses enligt FBL 7 kap. 1 §. En grupp av de drabbade fastighetsdgarna
overklagade till FD och yrkade att beslut om servitutsupplatelsen skall upphévas.

FD hade en mer utvecklad talan angaende vasentlig betydelse. De konstaterade att
Pitholm 47:13 till viss del anvdndes for hamndndamal enligt faststilld plan. Fér en
sddan fastighet maste det vara av visentlig betydelse att sjotrafiken sidkras genom
sjomérken. FD hénvisar dven till NJA 1978:57 — tunnelbaneservitutet. Domstolen
menade att det sammanhdngande systemet av hamn, farled, sjomarken och siktled
kunde ses som en egen enhet pd samma sétt som i rittsfallet angdende servitut for
tunnelbana.

FD fann i likhet med LM att alla rekvisit for bildande av servitut var uppfyllda, och
lamnade besvédren utan bifall. Fastighetsdgarna Gverklagade vidare till HovR med
huvudsakligen samma besvir som till FD.

HovR ansag pa liknande sitt som FD, att forhallanden kunde bedémas i likhet med
det citerade rittsfallet, NJA 1978:57. HovR hade dock en mer utvecklad talan
angdende sammanhéingande trafiksystem. Men i huvudsak hade de samma skél som
FD i sitt beslut att lamna besviren utan bifall.

Fastighetsdgarna overklagade vidare till HD. HD gjorde ingen stdrre utldggning utan
delade underinstansernas bedomning och faststéllde det slut HovR utslag inneholl.

4.3.2 Analys

Rittsfallet dr pa manga sitt likt fallet om servitut for tunnelbana. Alla instanserna
hanvisar till tunnelbanefallet och menar att eftersom kommunen 4r ansvarig for
underhéll och drift av sjomérken, farleder etcetera bor de ses som ett
sammanhingande system och egen enhet. For denna enhet &r servitutet av vésentlig
betydelse for.

Rattsfallets prejudikatvirde ger, enligt mig, kommuner en storre mojlighet att
tillskapa sig réttigheter med servitut nér det géller liknande sammanhéngande system
s som cykelvégar, gangpassager etcetera. Raittsfallen, bdde angéende tunnelbanan
och sjomérkena, visar den stora vikten av att det finns ett funktionellt samband mellan
hirskande fastighet och den upplatna rittigheten.

4.4 Servitut for badplats

Nummer i NJA: 1991:62
Avgorandedatum: 1997-05-21
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4.4.1 Sammanfattning

Mellan Pinnarp Fritidsby AB och Kinda kommun undertecknades 5 september 1988
ett servitutsavtal. Avtalet hade som syfte att trygga allminhetens rétt att fritt nyttja
badplats, bilparkering med mera pa de av Pinnarp Fritidsby AB dgda fastigheterna
Pinnarp 1:1 och 1:2. Den hérskande fastigheten, Kisa 12:1, dgdes av kommunen och
bestod huvudsakligen av gatumark och parkmark runt om i Kisa tétort.

IM i Link6ping besldt om inskrivning av servitutsavtalet.

Agare till Pinnarp Fritidsby AB vickte talan mot kommunen och yrkade att avtalet
skulle forklaras ogiltigt och att beslut om inskrivning skulle undanréjas. Som skél
anforde foretrddare for bolaget att avtalet som sddant ej var giltigt vid
undertecknandet och att forbehéll ddrom ldmnats vid avtalstidpunkten. Vidare menade
bolaget att inga av rekvisiten i JB 14 kap. 1 § var uppfyllda med hénsyn till hdrskande
fastighets 4ndamal, l4ge och anvéndning.

Kommunen bestred klagan och anforde att avtalet var undertecknat i sedvanlig
ordning. Aven om bolaget ansett att avtalet inte géllde har det &ndé skrivit under, och
far siledes svara sjdlva for eventuella feltolkningar av lagen.

Betriffande rekvisiten i JB 14 kap. 1 § menade kommunen att hdrskande fastighet till
storsta del bestod av parkmark och gatumark. Fastighetens dndamal var séledes att ge
service till kommunens invénare, det vill sdga trygga diverse behov for allménheten.
Det fanns séledes ett funktionellt samband mellan hérskande fastighet och tjénande
fastighet. Fastigheten har dven under mycket lang tid haft som dndamal att tjéna
kommuninvénarnas intressen. Samtliga rekvisit ansags séledes vara uppfyllda.

Alla instanser bedomde maélet liknande. Aven om Kisa 12:1 var en s kallad
uppsamlingsfastighet, med i viss mén @ndamalet att tillgodose kommunens invanare
friluftsomréden, forelag inget sddant funktionellt samband som krévs for att kravet pa
stadigvarande betydelse skulle vara uppfyllt. Ett samband liknande det som redovisats
i réttsfallen om tunnelbana och sjomérken foreldg séledes inte for Kisa 12:1. Héar
rorde det sig mer om en personorienterad nyttighet, att sdkra kommuninnevénarnas
tillgang till badplats med mera. Avtalet kunde med hénsyn till detta inte godtas som
servitut.

Huruvida servitutsavtalet kunde ges verkan som upplatelse av ndgon annan réttighet
an servitut anforde HD foljande: Eftersom kommunen, trots kinnedom om forbehallet
lamnat av bolaget, utan invindning ingatt avtalet, far de anses ha accepterat
forbehéllet. Servitutsavtalet kunde déarfor inte vara foremél for annan upplatelse adn
servitut.
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4.4.2 Analys

Rittsfallets prejudikatvirde dr frimst huruvida avtal om servitut édr giltigt som annan
upplatelse i de fall rekvisiten inte ar uppfyllda. Men dven det faktum att HD bedémde
att inget tillrackligt starkt dndamalssamband foreldg mellan hérskande fastighets
andamal och servitutsindamalet for att rekvisitet &ndamaélsenlig markanvéndning
skulle vara uppfyllt &r intressant.

Vid en forsta anblick ar situationen hir liktydig med fallen betrdffande tunnelbanan
och sjomérkena, avsnitt 4.2 respektive 4.3. Ett servitut som skall tillgodose ett allmént
dndamél genom komplettering av ett sammanhingande system. I de fallen handlade
det dock om officialservitut, och inte avtalsservitut som &r fallet i Kinda kommun. I
rittsfallen om tunnelbana och sjomirken bedomde HD att det var av visentlig
betydelse for hiarskande fastighet att ha servitutsrittighet eftersom man ansdg att
héirskande fastighet var en del av ett kommunikationssystem. Det &r dd intressant att
se HD:s bedéomning i Kinda kommun, dér kravet pa stadigvarande betydelse inte
ansags uppfyllt.

Om HD:s bedomning i fallen om tunnelbana och sjomérken skapar stérre mojligheter
for kommuner att erhélla servitutsrittigheter, forsvarar snarare utgéngen av fallet i
Kinda kommun mojligheterna. 1 Kinda kommun ansdgs inte ens kravet pa
stadigvarande betydelse uppfyllt, trots att manga likheter finns for harskande fastighet
i de tre fallen. Alla 4gs av kommunen och &r ndgon typ av uppsamlingsfastighet/
kommunikationsfastighet.

Rittsfallet visar pa komplexiteten kring rekvisiten i JB 14 kap. 1 § och FBL 7 kap. 1
§. Det dr svart att hitta klara definitioner och slutsatser réttsfallen emellan. Tydligt &r
att HD varit mer restriktiv vid bedomningen i Kinda kommun &n i de tidigare
redovisade fallen.

4.5 Servitut for brygga

Svea Hovritt Mal O 6230-06
Avgorandedatum: 2007-03-08

4.5.1 Sammanfattning

Vid ansokan till LM yrkade &dgaren till Gillstad 1:86 om bildande av servitut
avseende ritt att nyttja brygga pa den kommunégda fastigheten Ekebyhov 1:1.

LM gjorde klart att fastighetsregleringen inte stred mot de allménna villkoren i FBL 3
kapitlet. Batnadsvillkoret i FBL 5 kap. 4 § ansdg LM inte var uppfyllt. Som skal
menade LM att en Overslagsberdkning vid handen visade att 6kningen av vérdet pa
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hirskande fastighet inte Gversteg minskningen av tjanande fastighets virde. Villkoret
var saledes inte uppfylit.

Inte heller vasentlighetsvillkoret i FBL 7 kap. 1 § ansags uppfyllt. LM konstaterade
att fastigheten anvéndes till bostad, samlingslokal, café med mera. For det dndamalet
nas fastigheten enkelt med bil samt kollektivtrafik. Bryggan ansags inte viktig for att
fastigheten skulle kunna anvindas for det &ndamélet. Vidare ansdg LM att fastigheten
utan servitutsréttighet var varaktigt lampad for sitt &ndamal enligt FBL 3 kap. 1 §.
Servitutet var saledes inte av vésentlig betydelse for fastigheten.

Eftersom vare sig batnadsvillkoret eller visentlighetsvillkoret var uppfyllt instéllde
LM forrattningen. Beslutet 6verklagades av sokande till FD.

Betriffande batnadsvillkoret gjorde domstolen foljande bedomning: Minskningen av
vardet for tjdnande fastighet bedoms vara relativt marginell. Bryggan var befintlig,
kommunen hade dven framhéllit att den skulle ligga kvar samt erbjudit dgaren till
hérskande fastighet att arrendera omradet. Domstolen bedomde att férdelarna med
fastighetsregleringen overvigde de kostnader och oldgenheter som regleringen
medforde. Bétnadsvillkoret var sdledes uppfyllt.

Vid bedémning av visentlig betydelse hdnvisade domstolen till ett avgérande’
betriffande bildande av GA med dndamaélet smabatshamn. HovR ansag i det fallet att
visentlighetsvillkoret enligt AL 5 § var uppfyllt. Som skdl angavs att beslutet
overensstimde med géllande detaljplan samt att det ansdgs vara av synnerlig vikt for
fritidsfastigheternas dndamalsenliga anvéndning. Domstolen klargjorde i det aktuella
fallet att vésentlig betydelse har samma innebdrd i FBL som i AL enligt prop.
1973:160 s. 189 och 1969:128 s. B545. Utifran ovan anfoérda ansag domstolen att
hirskande fastighet hade ett patagligt behov av bryggan. Som skil pekade domstolen
pa den icke obetydliga turiststrom som anlidnde via bat till fastigheten. Fastigheten har
dven ett annat anvdndningsomrade dn G&vriga fastigheter i omradet, bostdder med
kontor kontra enbart bostéder. Slutligen menade domstolen att vid sidan av att komma
till fastigheten med bil och buss var bét onekligen ett bra alternativ.

FD fann vid en sammanlagd bedomning att villkoren i FBL var uppfyllda och att
bryggservitutet skulle bildas. Forrdttningen aterforvisades till LM for fullféljande av
atgérden.

Kommunen, i form av byggnadsndmnden, 6verklagade beslutet till HovR och yrkade
att FD:s utslag skall undanrdjas. Som skél anforde ndmnden att omrddet var i
detaljplan avsett for ”Bryggor for smabatshamn”. Det fanns inget i detaljplanen som
talade for att bryggan skulle vara for enskilt bruk. Servitutet stred sdledes mot FBL 3
kap. 2 §, som sdger att fastighetsbildning inte fér ske i strid mot géllande detaljplan.

34 Svea Hovritt, UO 1, mal O 1477-73
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Hovritten fann i likhet med FD att villkoren i FBL 3 kap. var uppfyllda och avslog
overklagandet.

4.5.2 Analys

Nagon vidare analys angdende batnadsvillkoret ar svart att gora. Varken LM eller FD
g0r nagon vidare redovisning. Bada gor en overslagsrdkning som resulterar i olika
utgéngar.

Angaende visentlighetsvillkoret &r LM:s bedémning att féredra. Som tidigare ndmnt
skall servitut syfta till att komplettera en icke &ndamalsenlig fastighet. Harskande
fastighet &r, vilket LM pépekar, fullt andamalsenlig enligt FBL 3 kapitlet och saledes
inte 1 behov av servitutet. FD:s bedomning att det &r ett gott alternativ att kunna
komma till fastigheten med bét kénns onekligen lite vagt. I sddana fall skulle alla
bryggservitut vara av visentlig betydelse for fastigheter med nagorlunda anknytning
till vatten. FD verkar snarare anse att en ytterligare bekvamlighet dr av visentlig
betydelse.
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5 Referat av rattsfall med gemensam analys

Rittsfallen har aterfunnits genom sokning i de ndmnda databaserna i kapitel 4. De
utvalda rittsfallen har ansetts vara av vikt for examensarbetet. Alla réttsfall i detta
kapitel dr fran hovritterna, vilket innebér att de inte &r prejudicerande. De har dock
ansetts vara av betydelse for examensarbetet pd grund av de olika beddmningar och
motiveringar som har gjorts i utslagen.

5.1 Rattsfallen, en uppstallning
Nedan listas de réttsfall som refereras. Dessa analyseras gemensamt i avsnitt 5.10:

« Svea HovR, avd. 13, 2003-09-23, O 6754-02

« Svea HovR, 2005-11-08, O 5298-05

« Gota HovR, 1998-04-06, O 1016/97

« HovR N. Norrland, avd. 2, 1994-03-24, UO 116
« Svea HovR, avd. 13, 1990-03-07, UO 3

« HovR &vre Norrland, 2009-11-06, O 601-08

« Svea HovR, avd. 6, 2010-05-12, O 10355-08

« Svea HovR, 1984-10-12, O 1884/84

5.2 GA eller servitut for kommunal gangvag?

Svea HovR, avd. 13, 2003-09-23, O 6754-02

Kommunen ansokte hos LM om inrdttande av GA for vigéndamal dar kommunens
fastighet for allmén plats, Uttringe 1:935, skulle fa andel for att sékerstilla
allméanhetens ritt till gdngvag i ett gdngvagssystem. I andra hand yrkade kommunen
att samma rétt skulle sékerstillas med servitut till formén for kommunens fastighet.

LM beslot att stilla in forrattningen. Angdende GA ansdg LM att eftersom fastigheten
var en kommunégd fastighet for allmén platsmark, var det for denna inte av vésentlig
betydelse att ha del i den yrkade GA. LM ansag &ven, betriffande yrkandet om
servitut, att det inte var av véisentlig betydelse for fastigheten.

FD bedomde fragan om GA pa samma sitt som LM. Betrdffande servitutet menade
FD att vigarna pd den kommunala fastigheten, Uttringe 1:935, syftade till att
mojliggora utfarter fran bostidder i det aktuella omradet. Det syftet uppnéddes dven
om vigarna inte var sammanldnkade i omradet genom ett gangsystem. Servitutet var
saledes inte av visentlig betydelse.

Aven HovR bedémde frigan om GA pa samma sitt som LM och FD. Angéende
servitutet menade HovR att kommunens fastighet syftade till att tillhandahélla ett

lampligt kommunikationssystem. Systemet skulle gora det mdjligt att kora ut fran
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bostdder men ocksé innefatta sammanhingande végar for gangtrafik. HovR beddomde
att fastigheten for sin &ndamélsenliga anvéndning var i sddan hog grad beroende av
att kunna nyttja den anslutande marksamfélligheten Uttringe s:19.
Visentlighetsvillkoret i FBL 7 kap. 1 § var séledes uppfyllt och inga hinder for
bildande av servitut forelag.

5.3 Servitut for gang- och cykelvag upplats for kommunal
fastighet

Svea HovR, 2005-11-08, O 5298-05

LM upplét rétt att anvdnda befintliga gédng- och cykelvdgar samt ritt att bygga nya
ging- och cykelvigar for den kommunégda fastigheten Husbyborg 1:82. Servitutet
belastade sju fastigheter och tva samfillda omrdden. Tva av fastighetsigarna
overklagade beslutet och yrkade att beslutet skulle undanrdjas.

FD hénvisade till det refererade rittsfallet i avsnitt 5.2 och anforde foljande: Géang-
och cykelvéigar in mot Uppsala ligger pa fastigheten Husbyborg 1:82. Gang- och
cykelvdgarna dr dven utlagda som allmén plats i detaljplan. Fastigheten ar saledes en
kommunikationsfastighet, servitutet dr darfor av visentlig betydelse for fastigheten.

Svea HovR gjorde samma beddmning som FD.

5.4 Bildande av servitut for infiltrationsanlaggning

Géta HovR, 1998-04-06, O 1016/97

En infiltrationsanldiggning hade anlagts pé& grannes fastighet utan giltig
overenskommelse. For att sdkerstilla ratten ansokte fastighetsdgaren om bildande av
servitut.

LM fann att villkoren for bildande av officialservitut var uppfyllda. Agaren till
grannfastigheten dverklagade och yrkade att LM:s beslut undanréjdes.

FD anforde att det pa hirskande fastighet bedrevs omfattande verksamhet. For denna
verksamhet var fastigheten beroende av att fa en langsiktig héllbar 16sning
betriffande vatten- och avloppsfrigan. Servitutet medforde betydande fordelar for
fastigheten, det vill séga batnadsvillkoret var vél uppfyllt. Det innebar att servitutet

dven var av visentlig betydelse for den dndamélsenliga anvéndningen. Inga hinder
enligt FBL 7 kap. 1 § forelag.

HovR gjorde samma beddmning som FD.
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5.5 Servitut for motionsspar
HovR N. Norrland, avd 2, 1994-03-24, UO 116

Oltjarns kurs- och friluftsgdrd AB ansokte om bildande av servitut med dndamalet
langdakningsspar for fritidsanldggning. Skidsparsystemet hade sedan lédnge wvarit
anlagt inom Oltjarnsomréadet p& grundval av bade muntliga och skriftliga avtal med
markigarna. En av fastighetsidgarna kriavde att alla spar skulle tas bort varfor bolaget
ansOkte om servitut for att sdkerstilla rattigheten.

LM genomforde forrdttningen och beslutade om bildande av servitut. Markédgaren
overklagade till FD. Som skdl nidmndes att sparen skapade oldgenheter for
skogsbruket och jakten pé fastigheten.

FD beddmde att det for en friluftsgardsfastighet och dess verksamhet, ér av vésentlig
betydelse att ha tillgdng till motionsslingor for skidékning, terrdngldpning och
vandring. FD fann &ven att batnadsvillkoret var uppfyllt och att servitutet inte
ndmnvirt paverkade skogsbruket och jakten.

HovR gjorde samma beddmning som FD och ldmnade dverklagan utan bifall.

5.6 Vagservitut for traning och motion av hastar

Svea HovR, avd 13, 1990-03-07, UO 3

Efter 6verenskommelse mellan dgarna till en fastighet och ett stuteri beslutade LM
om bildande av servitut avseende trining och motion av héstar pd befintlig vég.
Klagande yrkade att beslutet skulle upphivas. De ansédg att dndamalet med servitutet
inte kunde tillgodoses genom fastighetsbildning enligt FBL 5 och 7 kapitlet.

OLM limnande standpunkt i malet: Stuteriverksamheten var omfattande och har
bedrivits under ménga &r. Fastigheten var dérfor att betrakta som en specialfastighet
for uppfodning och tréning av héstar. I omradet fanns ingen alternativ vig som é&r
lampad for dndamalet och att anldgga vdg inom fastigheten skulle innebédra stora
ekonomiska kostnader. Med anledning hérav far vésentlighetsvillkoret anses uppfylit.

FD godtog den stindpunkt OLM limnat. Tillgdng till viig med triningsméjligheter
ansdgs vara av vasentlig betydelse for fastigheten. FD menade édven att de oldgenheter
som uppstod for klagandes fastigheter i stort sett var forsumbara.

HovR gjorde ingen annan beddmningen &dn den av FD ldmnade. Inget
provningstillstdnd ldmnades saledes.
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5.7 Servitut for befintliga ledningar
HovR 6vre Norrland, 2009-11-06, mdl nr O 601-08

LM beslutade om bildande av servitut for befintliga VA-ledningar for fritidshus.
Servituten utgjordes av avloppsledning dragen fran hérskande fastigheten och under
samfilld vig samt av vattenledning &ver tjanande fastighet till hérskande fastighet.
Som skal till beslutet anférde LM att om inte rattigheten sikerstills genom servitut
maste ledningarna nyanldggas. En nyanldggning skulle innebéra sadana kostnader att
det anses uppenbart att bétnadsvillkoret var uppfyllt, och saledes &dven
vésentlighetsvillkoret. En deldgare i samfilligheten 6verklagade beslutet tillsammans
med dgare till den tjanande fastigheten.

TR ansdg att avloppsservitutet inte var av véasentlig betydelse for den harskande
fastigheten. Som skél anférde TR att avloppet var bade otidsenligt och oldmpligt.
Vidare fanns det plats pa den egna fastigheten att tillgodose behovet av avlopp.

Betriffande servitutet for vattenledning konstaterade TR att behovet av vatten var 16st
pa den egna fastigheten genom en egen borrad brunn. Hirskande fastighet hade
séledes inget behov av servitutet. TR anforde dven att det mest naturliga var att [6sa
vattenfrdgan pé den egna fastigheten. P& grund av detta var inte servitutet av visentlig
betydelse.

HovR beddmde servituten pd ett annat séitt &n TR. HovR beddmde fallet utifran
stdllningstagande fran Milj6- och byggnadsndmnden. Ndmnden ansdg att den mycket
enkla avloppsanldaggningen kunde godtas eftersom fastigheten maximalt besoktes 7
dagar per ar. Utifrdn beslutet konstaterade HovR att hirskande fastighet inte kunde
anvindas i normal omfattning utan att VA-anldggningen byggdes om. En sadan
ombyggnad skulle uppta ett storre omrade &dn det omrade som servituten avsdg. HovR
menade att det inte kunde anses vara av vésentlig betydelse att bilda servitut for den
begridnsade anvéndning som nu var mdjlig pé fastigheten.

5.8 Servitut for batplats
Svea HovR, avd. 6, 2010-05-12, O 10355-08

Tio tomter avstyckades frén en fastighet beldgen pa 6n Krokholmen i Stockholms
skirgdrd. Andamaélet med styckningslotterna var fritidsfastigheter och av dessa
saknade sex tillgang till egen strand. Efter avstyckningen ansokte &garna till
styckningslotterna utan tillgng till egen strand om fastighetsreglering. Andamélet
med fastighetsregleringen var att erhalla servitutsratt att pa stamfastigheten anligga
brygga for batplatser. LM genomforde forrdttningen och uppldt ritt att for de sex
hirskande fastigheterna anldgga brygga med plats for tvd batar per fastighet.
Angaende vésentlighetsvillkoret och batnadsvillkoret gav LM foljande motivering:
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Servitut for brygga for en fritidsfastighet beldgen pa en ¢ utan fast forbindelse till
fastlandet 4r av visentlig betydelse. Andamaélet med ett sddant servitut anses vara att
ge rétt att fortdja tva bétar, en storre bét for transporter till och fran 6n samt en mindre
bat for fiske och ndje. Batnadsvillkoret dr vil uppfyllt enligt begird virdering av
sakkunnig. Véarderingen visade pé en vinst om 20 000 kr.

Agarna till den tjinande fastigheten Sodra Stavsudda 1:65 dverklagade beslutet och
yrkade att drendet aterforvisas till LM for ny handldggning. 1 andra hand yrkade
dgarna pd en hogre ersittning for ianspréktagen mark. Fastighetsdgarna till de
hirskande fastigheterna bestred dverklagandet.

FD fann att de allmdnna forutsdttningarna for fastighetsreglering var uppfyllda.
Styckningslotterna kunde inte nds via det interna végnitet pd 6n och endast en
géngstig forband lotterna med Waxholmsbryggan. FD delade siledes LM:s
bedomning att servitutet var av visentlig betydelse. FD ansag dock, till skillnad fran
LM, att eftersom det rorde sig om ett ianspraktagande av annans fastighet ska det
alternativ som orsakade minsta oldgenhet for tjinande fastighet véljas. Med det
menade FD att det inte kunde anses vara av visentlig betydelse for lotterna att ha
servitutsratt for mer dn en batplats per fastighet.

Agarna till de hirskande fastigheterna dverklagade FD:s beslut om begrinsning av
servitutsomrdde och yrkade att HovR faststiller LM:s beslut. HovR avslog
overklagandet och anslét sig till den bedomning FD har gjort.

5.9 Servitut for brygga, batplats, slip m.m.
Svea HovR, 1984-10-12, O 1884/84

Visterbyn 7:3 avstyckades fran fastigheten Vésterbyn 7:1 1971. I samband med
avstyckningen skapades servitut for utfart samt rétt att nyttja stamfastighetens strand
for bad samt upplags- och tilliggsplats for bat. Agarna till tjinande och hirskande
fastighet triffade i samband med forrittningen muntligt avtal om batplatsens
beldgenhet. Den plats parterna kom Overens om visade sig senare inte ligga pa 7:1
utan pa Visterbyn 3:8. Viasterbyn 3:8 dgdes av samma dgare som till 7:1.

Agaren till 7:3 ansokte 1983 om forrittning for bildande av servitut inom 3:8.
Servitutet skulle enligt ansokan beréttiga uppforande av bathus, bryggor samt rétt till
badplats. Agarna till 3:8 motsatte sig forrittningen.

LM beslot att instélla forrdttningen med f6ljande motivering: Intrdnget och
olagenheterna for Vasterbyn 3:8 bedoms inte allt for omfattande. Med hinsyn till den
aktuella markanvéndningen méaste avgoérande vikt tillmétas markidgarnas instillning i
ett fall som det nu aktuella. Det &r inte heller av visentlig betydelse for en
bostadsfastighets d&ndamélsenliga anvidndning att ha servitutsréttighet for eget bathus

43



Olampliga servitut

for ej yrkesmaissig verksamhet. Villkoren i FBL 7 kap. 1 § och FBL 5 kap. 4 § ar
séledes inte uppfyllda.

Beslutet overklagades av dgaren till Vésterbyn 7:3 med yrkande att forrdttningen
skulle aterforvisas for fortsatt handldggning. I utveckling av sin talan menade dgaren
att planer pa att borja fiska pd mer yrkesmaéssig basis 1ag till grund for servitutet.
Agarna till Visterbyn 3:8 bestred dverklagandet och vidhdll att servitutet inte var
visentligt och skulle utgdra en for stor belastning for tjanande fastighet.

FD meddelade utslag efter huvudforhandling samt efter syn pé platsen. Skilen till
beslutet var att dndamélet med servitutet inte stred mot de allméinna
lamplighetskraven 1 FBL 3 kapitlet. Betrdffande vésentlighetsvillkoret bor sérskilt
beaktande tas till ldget pd orten och ldnet. Lanet var en avfolkningsbygd med
betydande arbetsloshetsproblem, sdrskilt for den bofasta skargérdsbefolkningen. Det
var darfor ur allmén synpunkt angelédget att alla mojligheter till forvarvsarbete togs till
vara. Detta kunde till exempel &stadkommas genom att utrusta ldmpligt beldgna
fastigheter med servitutsréttighet sdsom batplats som mdjliggjorde fiske som en extra
inkomst.

FD sa dven att visentlighetsvillkoret skall bedomas oberoende av fastighetsdgarens
egna intressen, men dennes instillning skall dock tillmédtas betydelse. Ett krav for att
servitutet skall uppfylla kravet pa visentlig betydelse var att fastigheten anvinds for
helarsdndamal, vilket var forhallandet i forevarande fall. Det fall att hdrskande
fastighet i framtiden dndras till fritidsdéndamal ansédg FD inte sarskilt troligt.

FD fann att vésentlighetsvillkoret var uppfyllt och inga andra hinder foreldg mot
bildande av servitut. FD &terforvisade drendet till LM for ny handldggning. Beslutet
overklagades till HovR vilka gjorde samma bedémning som FD.

5.10 Analys av rattsfallen

I réttsfallen i avsnitt 5.2, 5.3 syftade servituten till att komplettera ett kommunalt
géng- och cykelvédgsystem genom att uppldta servitutsrittighet till en kommunal
fastighet. Avgorande instans har i bada fallen ansett att séddana
kommunikationsfastigheter ar i sddan hog grad beroende av servitut att det anses vara
av visentlig betydelse. Detta resonemang kénns igen fran NJA-fallen betrdffande
servitut for sjomérken samt tunnelbaneservitutet. Det dr darfor besynnerligt att LM i
fallet med Salems kommun, avsnitt 5.2, nekat bildande av servitut for gang- och
cykelvig med vetskapen om réttsfallen fran HD.

I rdttsfallet betrdffande motionsspar, avsnitt 5.5, beddomde FD huruvida servitutet var
av visentlig betydelse utifran den verksamhet som bedrevs pé fastigheten och dess
dndamél. Enligt FBL 7 kap. 1 § 4r det som tidigare ndmnt fastighetens
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dndamalsenliga anvdndning som &r av betydelse. Att d& bedoma utifran en
verksamhet, som med tiden kan foréndras, torde inte vara i linje med lagstiftarens
intention. Visserligen ndmner FD att det &r av visentlig betydelse for en
friluftsgérdsfastighet att ha rétt till motionsspar. Skulle det synsittet ha varit det
huvudsakliga argumentet torde flertalet friluftsfastigheter enkelt kunna skapa sig
servitutsrittigheter for liknande &ndamal. Bedomningen kénns igen fran réttsfallet
betriffande ritt att anligga brygga, avsnitt 4.3. Aven dir motiverar FD servitutet
utifran den verksamhet som bedrivs pé fastigheten och inte den &dndamalsenliga
anviandningen.

I réttsfallet i avsnitt 5.4, servitut for infiltrationsanldggning, motiverar FD servitutet
genom att konstatera att batnaden blir s& hog att servitutet far anses vésentligt. Som
tidigare ndmnt i avsnitt 3.2.1 innebdr vasentlighetsvillkoret en forstarkning av de
allménna servitutsvillkoren i JB 14 kapitlet och FBL 5 kap. 4 § — batnadsvillkoret. FD
talade 1 rdttsfallet om servitutets betydelse for anvédndningen av fastigheten, vilket
skulle kunna tolkas som att fastighetens dndamadlsenliga anvindning beaktas vid
beddmningen, &ven om inget sadant gar att utldsa i beslutet.

Aven i rittsfallet i avsnitt 5.6, servitut for trining av histar, har verksamheten pa
fastigheten varit avgérande for bedomningen. FD rdknar fram en béatnad genom att
jdmfora den befintliga situationen med att flytta trdningsspéaret. Beddmningen kénns
igen fran rattsfallet i avsnitt 5.4. FD sa inte rakt ut att servitutet var av vésentlig
betydelse for fastighetens dndamalsenliga anvidndning utan hénvisade enbart till den
batnad som uppkom genom att inte behdva flytta trédningsspéret.

Det dr endast i rittsfallet betrdffande befintliga serviceledningar, avsnitt 5.7, dir
servitut nekats pa grund av att det inte ansetts vara av vésentlig betydelse. Eftersom
servitutet endast medgav en begrinsad anvindning av fastigheten var det inte av
visentlig betydelse. Hér édr det tydligt att servitutet inte uppfyller JB 14 kap. 1 §,
eftersom servitutet de facto hindrar en &ndamalsenlig markanvéndning. HovR tittar
endast till fastigheten som sadan, och inte den verksamhet som bedrivs pa fastigheten.
Hade man beaktat samma synsitt som instanserna gjort i tidigare réttsfall dér sjélva
verksamheten pa fastigheten varit betydande skulle sannolikt servitutet ansetts vara av
visentlig betydelse dven hér. Sannolikt dr det denna beddmning LM gjort nir de
inréttat servitutet.

Betriffande réttsfallet om servitut for batplats pd en skérgardso ar det inte sérskilt
uppseendevickande att servitutet ansdgs vara av visentlig betydelse. For att en
fastighet skall vara ldmpad for sitt &ndamal maste man kunna ta sig till fastigheten.
Det stadgas dven i FBL 3 kap. 1 § att det sérskilt ska beaktas att en fastighet har
tillgang till behovliga végar. 1 begreppet behovliga véigar bor dven bétplats for
fastighet pé en 6 rdknas in. Det som &r intressant &r att se skillnaderna mellan FD och
LM:s bedémning angéende omfattning av servitutsomradet. LM ansig att det var
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visentligt att ha tva batplatser medan FD ansag att endast en plats kunde anses vara
av vésentlig betydelse. Hur FD gor den bedomningen framgar inte. Det vicker en del
fragetecken om hur en beddmning skulle gdras vid fastighet pd fastlandet. Ménga
dgare till fritidsfastigheter pa fastlandet utan tillgang till egen strand bor oftast anse
att en batplats ar ett visentligt tillskott till Aganderétten.

Om det anses inte vara av visentlig betydelse for en fastighet pa ¢ att ha mer dn en
batplats ar det svart att motivera en bétplats for fastighet pa fastlandet att vara av
vésentlig betydelse. Sérskilt om fastigheten pa fastlandet &r dndamalsenlig enligt
FBL 3 kap. 1 §.

Mojligen grundade FD sitt utslag pa batnadsvillkoret. Det vill sdga att FD ansag inte
att vinsten av upplatelsen var tillrickligt stor for att medge tva platser per fastighet.
Vinsten utgjorde, enligt vardeutlatande, endast 5 % av den totala vardedkningen i det
fall tva batplatser medgetts. Vid upplatande av endast en batplats per fastighet blir
intringet pé tjanande fastighet ldgre och saledes vinsten med forrattningen hogre.

Det dr dven lite mérkligt att inte LM tittat pa de olika alternativen som fanns for
servitutsomradet. Enligt FBL 5 kap. 6 § 2 st. skall en reglering som kan genomforas
pa olika sétt verkstéllas pd det sétt som foranleder minsta oldgenhet. Utifran detta bor
LM redan i forrittningen ha beslutat om forslaget som innebar en batplats per
fastighet.

I fallet om batplats, brygga och slip for fastighet Vésterbyn 3:8 la FD stor vikt pa den
verksamhet som var ténkt att bedrivas pd fastigheten. Aven situationen pa orten
tillgavs stor vikt vid bedomningen. FD papekade helt riktigt att vasentlighetsvillkoret
skall bedomas utifran fastighetens d&ndamal och inte de tillfdlliga dgarnas subjektiva
intressen. Att deras intressen énda skall vara med 1 bedomningen dr svért att forsta var
FD hittar stod for.

Som synes av rittsfallen finns ingen genomgiende rod trdd i bedémningen om
dndamalet for de olika servituten ar av vésentlig betydelse eller inte. I vissa fall har
den hérskande fastighetens anvéndning varit avgdrande, i andra fall har den stora
batnad servitutet bringat bidragit till att servitutet ansetts viisentligt. Aven ortens
situation rent demografiskt och arbetsmdjligheter har paverkat utgangen.

Ingen tydlig skillnad mellan de olika hovritternas bedéomning gar att urskilja.
Eftersom endast ett av fallen slutar med att servitut nekas ar det svart att dra nagon
vidare slutsats huruvida olika hovrétter bedomer vésentlighetsvillkoret annorlunda.
For att kunna utkristallisera skillnader behovs fler réttsfall som ber6r omradet, vilket i
dagsldget saknas.
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6 Fallstudie av reella forrattningar

Nedan refererade och analyserade forrdttningar har erhallits av handledare samt
genom sokning 1 Lantmaéteriets ArkivSok. I ArkivSok kan endast sokning pé atgérd
goras. Det har inneburit att akt for akt maste 14sas igenom for att se om de ar av
intresse eller inte. Att ldsa sa pass ménga akter har inneburit mycket tidsatgdng varfor
det varit svart att hitta fler akter av intresse for examensarbetet.

6.1 Forrattningarna, en uppstallning

Nedan listas de forrdttningar som anses adekvata for de uppstédllda
problemformuleringarna. I givna forréttningar har bade servitut bildats och nekats
med hinsyn till visentlighetskravet.

« Avstyckning fran Franninge 65:1 — Servitut for utfartsvéig

« Avstyckning fran Karstorp 25:1 — Servitut for utfartsvig

« Fastighetsreglering Olsnés 1:6 med flera — Servitut for brygga
 Avstyckning frén Dalar6 3:36 — Servitut for brygga

« Fastighetsbildning Simrishamn 2:41 — Servitut for gdng- och cykelvig

6.2 Avstyckning fran Franninge 65:1
Aktnummer: 1265-1374

6.2.1 Referat

Agare till Frinninge 65:1 ansokte om avstyckning och bildande av servitut, omrade X
figur 1, for en andra utfartsvdg till formin for styckningslotten Franninge 65:2.
Stamfastigheten &r en ofullstdndig jordbruksfastighet. Styckningslotten dr bebyggd
med aret runt bostad samt flertalet ekonomibyggnader.

Servitutet avser rétt for Franninge 65:2 att nyttja den norra vigen, betecknad X i figur
1 sida 48, for utfart. Nagon vidare motivering till servitutet och dess dndamal finns
inte i ansokan.
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Figur 1 - Forrattningskarta Franninge 65:1. Fran aktbilaga KA, aktnummer 1265-1374.

LM klargér att avstyckningen uppfyller de allménna villkoren i FBL 3 kapitlet, samt
de sérskilda villkoren for avstyckning i FBL 10 kapitlet.

Betriffande ansdkan om servitut anser LM f6ljande: Servitut kan endast bildas om det
ar av visentlig betydelse enligt FBL 7 kap. 1 §. LM menar att servitutet skall bota en
verklig brist pa den hirskande fastigheten. LM poédngterar dven att villkoret ar
tvingande och att det inte kan fréngds genom att fastighetsdgarna &r Overens.
Styckningslotten har redan tillgéng till fullgod tillfart fran sdder pa egna fastigheten
direkt till allmdn vdg. LM finner med ovan anforda att villkoret inte dr uppfyllt.
Nagon servitutsbildning kan séledes inte ske.
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6.2.2 Analys

LM ansag att det inte var av vésentlig betydelse for hiarskande fastighet att tillga tva
tillfartsvagar. Bedomningen &r begriplig, det &r svart att motivera att en extra
tillfartsvég ar av vésentlig betydelse.

Hade det handlat om en tillfart av annat slag dn vég dr det mojligt att servitut kunde
bildats. Jimfor man med réttsfallet i avsnitt 4.4 — Servitut for brygga, dér HovR anség
att servitut for brygga var ett bra alternativ till vdg och saledes av vésentlig betydelse.
Dir var andamaélet for fastigheten av stor vikt.

Om styckningslotten hade ett storre dndamal. Det vill sdga jordbruket hade stor
ekonomisk betydelse och den norra végen gjorde avstind mellan &ker och
brukningscentra vésentligt kortare. Mojligen skulle servitutet, med hénvisning till
rattsfallet i avsnitt 4.4, da vara av visentlig betydelse.

6.3 Avstyckning fran Karstorp 25:1
Aktnummer: 1262-0086
6.3.1 Referat

Lomma kommun ansokte om avstyckning betrdffande lotten S och servitutsbildning,
omrdde X figur 2. Servitutet avsdg ritt for Karstorp 14:17 att fardas Over
servitutsomradet samt bibehalla en befintlig serviceledning for vatten och avlopp.

Karstorp 14:17 &r en bostadsfastighet beldgen i ett villaomrade. Vid granskning av
flygfoton ter den sig vara bebyggd med tva bostadshus.

Figur 2 - Karta 6ver Karstorp 14:17, servitutsomrade samt styckningslott. Fran
fastighetsregistret.
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LM gor ingen bedomning betriffande vidsentlighetsvillkoret i FBL 7 kap. 1 §. LM
sdger endast att fastighetsbildningen inte strider mot bestimmelserna i FBL 3 kap. 3 §
samt att dverenskommelse enligt 5 kap. 18 § 1 st. samma lag foreligger.

6.3.2 Analys

LM tar aldrig i forrdttningen upp och bedomer kraven i 7 kapitlet FBL. Det ar lite
besynnerligt d& kapitlet, som bekant, styr bildning av officialservitut. Avsaknaden av
bedomning kring servitutsvillkoren gor det problematiskt att analysera hur LM
motiverade servitutsbildningen.

Mojligen har LM beaktat det faktum att fastigheten ar bebyggd med tva bostadshus.
LM har 1 sadant fall tagit hansyn till dgarforhéllanden pa sjélva fastigheten, och inte
objektivt utgatt fran fastigheten som sadan. Det faktum att befintliga serviceledningar
ligger i marken sen tidigare kan ha inneburit att LM ldttar pa visentlighetsvillkoret.
LM kanske anser att ingen storre skada sker dd marken dven belastas av ett
végservitut dd annan anvéndning av markomrédet redan begrinsas av de befintliga
ledningarna.

6.4 Fastighetsreglering berorande Olsnas 1:6 med flera
Aktnummer: 1419-481

6.4.1 Referat

Agarna till fastigheterna Olsnids 1:6, 1:71 samt 1:85-86 ansdkte om
fastighetsreglering hos LM 1 Vistra Goétalands lédn. Regleringen innefattade bildande
av servitut for dndamélen vég, avlopp, brunn, dricksvatten, en brygga med fyra
batplatser samt utokning av Olsnéds 1:71 och 1:85-86.

LM anség att alla servituten var av visentlig betydelse och genomforde forrattningen
i enlighet med ansokan.
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Figur 3 - Forréttningskarta 6ver Olsnéds 1:85 m.fl. Fran aktbilaga KA, aktnummer 1419-481.

Fastigheterna Olsnds 1:86 och 1:71 ligger norr om den samfallda vdgen, s:2 figur 3.
Bryggservitutet har beteckningen 1419-481.F i figur 3 och ér till forman for Olsnis
1:71 och 1:85-86. De andra servituten som bildades &r inte av sddan art att de &r
relevanta for examensarbetet och berdrs séledes inte vidare.

6.4.2 Analys

Servituten for védg, avlopp och dricksvatten ar alla &andamal som ofta ar essentiella for
en fastighets funktion. Andamélen ir alltsi oftast av visentlig betydelse for
fastighetens dndamélsenliga anvéndning.

Bryggservitutet vicker en del fragetecken. LM ger ingen redovisning av sin
bedomning utan sdger att alla servituten &r av vésentlig betydelse. Det kan
ifragasittas huruvida ett bryggservitut ar av visentlig betydelse. Har ror det sig om en
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0, Tjorn utanfor Kungsbacka. Denna nas enkelt via vagforbindelser till fastlandet.
Bryggan ar séledes inte nddvéndig for att fungera som tillfart till fastigheterna.

LM séger i sin servitutskatalog att rétt till brygga béttre sikerstélls med en GA nir
flera fastigheter skall vara med och nyttja bryggan.®> Att bilda GA borde dérfor vara
ett béttre alternativ dn servitut. Forvaltningsreglerna kring GA skiljer sig fran
servitutsreglerna. Bland annat har man i GA andelstal f6r underhall och drift som
reglerar kostnaderna for en GA, enligt AL 15 §. Som tidigare nimnt i avsnitt 2.6 kan
tjinande fastighet endast aldggas prestationer som hiinfors till underhallet. Aven i det
avseendet dr GA att foredra for brygga an att sdkra rdtten med servitut. Bryggor
kréver ofta lopande atgérder av bade driftkaraktér och underhallskaraktir.

6.5 Avstyckning fran Dalaro 3:63
Aktnummer: 0136-94/21
6.5.1 Referat

Agaren till Dalar 3:63 i Haninge kommun ansokte till LM om avstyckning av lotten
A, figur 3. I samband med avstyckningen ansokte dgaren att servitut skulle bildas for
vattenbrunn och brygga. Servitutet for vattenbrunn skulle tillgodose stamfastighetens
behov av vatten och servitutet for brygga var till formén for styckningslotten. I
ansokan for bryggservitutet sades att lotten A ska fa betrdda 3:63 for tillgang till
brygga. Andamalet med styckningslotten var fritidsbostad.

35 Servitutskatalog, Handbok fastighetsregistrering, (Gévle: Lantméteriet, 2002)
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Figur 3 - Forrattningskarta 6ver Dalar6 3:63. Fran aktbilaga KA, aktnummer 0123-94/21.

LM genomforde avstyckningen och bildade servitut for vattenbrunn. Betrdffande
servitut for brygga ansdg LM att upplatelsen skulle innebéra en for stor belastning for
den tjanande fastigheten Dalard 3:63. Bryggan anséags inte heller vara nédvandig for
att lotten A skulle bli en ldmplig fastighet. Sammantaget gjorde detta att LM ansag att
servitut for brygga inte kunde bildas enligt reglerna i FBL.

6.5.2 Analys

LM bedomer huruvida servitutet dr av vésentlig betydelse genom att undersoka om
styckningslotten &r ldmpad for sitt dndamal enligt FBL 3 kap. 1 § utan
servitutsrittigheten. Detta synsitt kénns igen fran avstyckningen i Franninge, avsnitt
6.2, ddr servitut for en extra utfart nekades med samma motivering.

Situationen pa Dalard ar geografiskt sett relativt likt den i Olsnas, det vill sdga
omradet dr ingen friliggande 6 utan det finns goda forbindelser med vagtrafik.
Servitutet dr alltsé inte nodvéndigt for att FBL 3 kap. 1 § 1 st. 2 meningen skall vara
uppfyllt det vill sdga att fastigheten skall ha tillgang till behdvliga végar.

Att upplatelsen skulle innebéra en alltfor tung borda for tjdnande fastighet ar svart att
se. Styckningslottens dndamal var fritidsbostad och nagon hogre tillstromning 6ver
fastigheten dr knappast trolig. Servitutet faller sannolikt mest pa att det inte &r
nodvandigt for att skapa en dndamalsenlig fastighet.
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6.6 Fastighetsreglering Simrishamn
Aktnummer: 1291-1563
6.6.1 Referat

Simrishamns kommun ansokte till LM om fastighetsbildning i enlighet med faststélld
detaljplan. Fastighetsbildningen gillde fastighetsbestdmning, avstyckning samt
fastighetsreglering i form av markoverféring och bildande av servitut.
Fastighetsbestdmningen och avstyckningen &r inte relevant for examensarbetet och
berors dérfor inte ndrmare.

Flertalet servitut bildades vid forrittningen. Andamélen var av blandad karaktir
sasom spillvattenledningar, vattenledningar, signalmast samt géng- och cykelvig.
Servitutet for gang- och cykelvidg &r det mest relevanta for examensarbetet och dir
det kan undersdkas huruvida dndamalet dr av visentlig betydelse. Servitutet har
beteckningen 1291-1563.A, se figur 4.

Figur 4 - Forrattningskarta 6ver Simrishamn 2:42. Fran aktbilaga KA, aktnummer 1291-1563.

Vid bildandet redovisade LM ingen vidare motivering &n att servituten ansags
nodvéndiga.
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6.6.2 Analys

Haér ror det sig om ett servitut bildat mellan tvd kommunédgda fastigheter. 1 tidigare
fall dér servitut bildats for gang- och cykelvég har det handlat om att komplettera ett
sammanhidngande system ddr en kommundgd gatufastighet eller marksamfallighet
varit hirskande.

Det &r svart att se hur ett servitut for gdng- och cykelvig ar av visentlig betydelse
mellan tvd kommunigda fastigheter. Andamailet med servituten i tidigare fall har varit
att sdkra allménhetens ratt till gang- och cykelvégar. Eftersom béada fastigheterna
redan dgs av kommunen dr det svart att motivera att det ar av vésentlig betydelse att
sdkra ritten med hjélp av servitut.

Formodligen har LM beviljat servitutet utan ndrmare beddémning eftersom de &r
beslutade i detaljplan. Formodligen har LM haft FBL 7 kap 1 § 3 st. i atanke nér de
beslutat om servitut. Stycket lyder:

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

Noteras bor dock att det giller nidr bestimmelser om servitut meddelats i
fastighetsplan, inte detaljplan som ér fallet i Simrishamn.

Vid nérmare studie av detaljplanen3® och dess plankarta verkar servitutets fraimsta
dndamal vara att tillgodose fastigheten Sjofartsplasten 1 tillgang till hamnomrédet.
Sjofartsplatsen 1 bildades genom avstyckning i samband med aktuellt servitut och
bestar av en kombinerad samlingslokal och klubbhus for ett segelsillskap. Servitutet
verkar d4 mer vara for personliga intressen, i detta fall ett segelséllskap, &n for
fastigheten som sadan.

6.7 Avstyckning Sticksholmen, Nykopings kommun
Aktnummer: 0480-03/56

6.7.1 Referat

Agarna till Horn 4:2 ansdkte om avstyckning av hus pa ofri grund. Skilet till
avstyckningen var att styckningslotten har under ldngre tid arrenderats ut och nu
kopts fri fran stamfastigheten. Andamdalet med styckningslotten var for
bostadsdndamal.

36 Detaljplan for Sméabatshamnen, Simrishamn 2:41 och 2:42, Simrishamns kommun, Skane
lan
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I ansékan yrkades bildande om servitut for vég, parkering samt gangvig upp till
byggnaderna pa styckningslotten. Samtliga sakédgare var éverens om atgirderna och
begirda erséttningsbelopp.

Den planerade avstyckningen 14g 1 sin helhet inom omrade dér strandskydd foreldg.
Servitutsomradet for gangvdg, omrade d figur 5, var beldget genom en vilbetad
stranddng, som hade grundats upp s& mycket att man under sommarhalvéret kan ta sig
torrskodd ut till Stickholmen.
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Figur 5 - Forrattningskarta 6ver Horn 4:17. Fran aktbilaga KA, aktnummer 0480-03/56

LM genomforde begérd forrattning. Angéende servitutet for gdngvég anforde LM att
det p& grund av omradets kénsliga karaktér inte var ldmpligt att bygga vég énda ut till
Sticksholmen. Endast servitut for gangviag kunde godkannas.

Agaren till Horn 4:17 ansdkte senare hos LS om riitt att bygga ut gingviigen till vig
for motortrafik. Som skél anforde dgaren att fastigheten skulle anviandas mer frekvent

och var i behov av en riktig tillfart. Malet hamnade slutligen hos MOD vilka
bedémde servitutet pd samma sétt som LM och nagon utbyggnad medgavs aldrig.?’

6.7.2 Analys

LM har bedomt servitutet genom att beakta det allmédnnas intresse av omradet.
Strandéngens kénsliga karaktir innebar att servitut endast kunde vara av vésentlig
betydelse for &ndamalet gadngviag.

37 Svea HovR, Miljoverdomstolen Rotel 0611, 2010-05-17, Mél nr: 130-09
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LM:s bedémning, och dven MOD:s utslag, pekar pa att omraden med kinslig natur
eller stort allmént intresse kan forstirka kravet pa visentlig betydelse. Ett liknande
synsatt bor kunna beaktas vid liknande forhallanden, till exempel omréde néra kust,
ddelskog med mera.
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7 Resultat

Nedan listas de redovisade rittsfallen samt de forrattningar som varit foremal for
fallstudier. De motiv som varit avgorande for bildande eller nekande av servitut stélls
upp for att sedan kunna dra slutsatser av.

Beviljade servitut:

« Motiverade genom den hdga vinsten atgérden bringar.
« Avsnitt 5.4 — Bildande av servitut for infiltrationsanldggning
« Avsnitt 5.6 — Végservitut for tréning och motion av héstar

» Motiverade genom resonemang kring dndamal och visentligheten.
« Avsnitt 4.2 — Tunnelbaneservitut
o Avsnitt 4.3 — Servitut for sjomérken
Avsnitt 4.5 — Servitut for brygga
Avsnitt 5.2 — GA eller servitut for kommunal géngvég?
Avsnitt 5.3 — Servitut for gang- och cykelvég upplits for kommunal fastighet
Awvsnitt 5.5 — Servitut for motionsspar
Avsnitt 5.8 — Servitut for batplats
Avsnitt 5.9 — Servitut for brygga, batplats, slip m.m.

L]

» Beviljade utan motivering.
« Avsnitt 6.3 — Avstyckning fran Karstorp 25:1
« Avsnitt 6.4 — Fastighetsreglering berérande Olsnés 1:6 med flera
 Avsnitt 6.6 — Fastighetsreglering Simrishamn

Nekade servitut:

« Motiverade genom resonemang kring é&ndamal och vésentligheten.
« Avsnitt 4.3 — Servitut for badplats
o Avsnitt 5.7 — Servitut for befintliga ledningar

« Motiverade genom att harskande fastighet redan uppfyller FBL 3 kap. 1 §
« Avsnitt 6.2 — Avstyckning fran Franninge 65:1
o Avsnitt 6.5 — Avstyckning fran Dalar6 3:63

7.1 Vad innebar vasentlig betydelse enligt FBL 7 kap. 1 §?

Som synes av uppstéllningen 1 avsnitt 7.1 har servitut beviljats utifrdn resonemang
kring andamélet med servitutet och huruvida det dr av vésentlig betydelse i 10 av de
17 redovisade fallen. I tva av fallen har den stora vinsten som regleringen medfort
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ansetts innebdra att servitutsupplatelsen dr av visentlig betydelse. I tre fall har ingen
motivering redovisats vid bildandet.

Av de fyra fall dér servitut nekats har det tva ganger berott pé att hiarskande fastighet
ansetts uppfylla limplighetskravet i FBL 3 kap. 1 § utan servitutsupplatelsen. Aven i
rattsfallet betrdffande brygga, avsnitt 4.5, nekade LM bildande av servitut med
hanvisning till FBL 3 kap. 1 §. HovR é&terforvisade dock drendet for ny handlaggning.
I de andra tvd har instanserna utifrdn utveckling och motivering kring
vésentlighetsvillkoret gjort att upplatelse nekats.

Att definiera en entydig betydelse av vésentlighetsvillkoret utifrdn de analyserade
rittsfallen och forrittningarna &r problematiskt. Fallen skiljer sig frén varandra i
manga avseenden sdsom dndamal, forutséttningar, forhallanden etcetera. Klart &r att
visentlig betydelse alltid maste innebédra en totalt sett positiv védrdedkning av
atgiarden. Det kommer av att kravet, enligt propositioner och uttalanden, innebiar en
forstarkning av de allminna servitutskraven och batnadsvillkoret. Hur stor
virdedkning det maste rora sig om é&r problematiskt att bedoma. Endast i ett fall,
avsnitt 5.8, har en explicit virdering genomforts. Den visade pé en vinst om 20 000
kr, vilket ar 5 % av den totala marknadsvardedkningen. I det fallet nekades servitut
for tva bétplatser, endast en batplats per fastighet ansags vara av vésentlig betydelse.
Troligtvis bidrog den ldga vinsten atgirden medforde, rétt till tva bétplatser per
fastighet, att FD anséag att endast en plats per fastighet kunde anses vara av vésentlig
betydelse.

De slutsatser som kan dras av de redovisade fallen &r att visentlig betydelse skiljer sig
i varje specifikt fall. Varje unik upplételse maste resoneras omkring och motiveras
géllande huruvida dndamélet dr av vésentlig betydelse. Ett sitt att gora detta ar att
berdkna hur stor vinst atgirden bringar. Desto hogre vinst, ju léttare ter det sig vara att
bilda servitut utan hinder av visentlighetsvillkoret. Att beddma utifran vinsten kan
vara ett sitt for domstolarna att enklare beddma huruvida dndamalet dr av vésentlig
betydelse. Aven verksamheter och subjektiva intressen kan, enligt domarna i HovR,
latta upp kravet ytterligare.

Aven om vinstaspekten ér viktig vid bedémning av visentlig betydelse kan man inte
direkt skapa servitut enbart baserade pd virdedkningen. I de flesta av de hér
redovisade fallen har instanserna resonerat kring servitutets vésentlighet for
harskande fastighet. 1 resonemangen och motiveringarna har inte séllan den
verksamhet som bedrivs pa hirskande fastighet varit av stor vikt. Aven motiveringar
med héinvisning till HD-réttsfallen angéende tunnelbana och sjomérken anvénds. Dé
har det frimst rort sig om servitut for kommunala gang- och cykelvégar eller andra
liknande dndamal.

60



Olampliga servitut

Alla rattsinstanser har papekat att det skall vara visentlig betydelse for den harskande
fastighetens dndamalsenliga anvindning. Servitutet skall vara av betydande nytta for
den hérskande fastigheten. Réttsinstanserna bedémer oftast nyttan genom att tittat pa
verksamheten som bedrivs pa fastigheten och utifrdn den viardedkning som sker. LM
har, vid de fall servitut nekats, ofta bedomt nyttan utifran lamplighetsvillkoret i FBL 3
kap. 1 §. I de fall servitut nekats av LM har hérskande fastighet beddmts vara
andamalsenlig utan servitutsrittigheten i fraga. I de fall LM:s beslut 6verklagats har
HovR i de flesta fallen dndrat beslutet och ansett att servitutet varit av betydande
nytta for hirskande fastighet. Motiven har da varit att servitutet dr viktigt for den
verksamhet som bedrivs pa fastigheten, samt att intranget for tjdinande varit begransat
alternativt har atgirden bringat ett stort mervérde for harskande fastighet.

Skillnaderna mellan LM:s sitt att bedoma och rittsinstanserna gor det svart att
klargora en entydig definition av vad som &r visentlig betydelse. De slutsatser som
kan dras av det analyserade materialet &r foljande:

« Servitutet skall bota en verklig brist hos hirskande fastighet.

« Ar servitutet till stor vikt for verksamheten som bedrivs och det skapar ett hogt
mervirde for hiarskande fastighet lattas kravet pa visentlig betydelse upp.

« Om harskande fastighet inte har nagot behov av servitutet for att bli en lamplig
fastighet enligt FBL 3 kap. 1 §, behovs starka skil for att motivera att servitutet ar
av vasentlig betydelse.

7.2 Vilka servitutstyper ar det mindre lampligt att LM bildar?

I FBL 7 kap. 2 § sdgs att servitut for skogsfang eller rétt att dra fram ledning eller
annan anordning enligt LR inte far bildas genom fastighetsreglering. Paragrafen sager
dven att servitut som kan bildas med annan lagstiftning fir bildas genom
fastighetsreglering endast om é&tgdrden sker tillsammans med annan
fastighetsbildningsatgird. Aven i JB 14 kap. 4 § stadgas att servitut ej far avse ritt till
skogsfang eller bete. Utover dessa restriktioner finns det inte uppstillt i lagen vilka
servitut som far eller kan bildas av LM genom fastighetsreglering.

Att utkristallisera specifika &ndamél som LM bor avsta att bilda servitut for ar inte
helt 14tt. De redovisade réttsfallen och forrdttningarna visar inte pa nigon trend dir
vissa servitutstyper alltid nekats. Forutséttningarna skiljer sig ofta fran fall till fall att
det blir svart att skapa en slags mall att f61ja och tillimpa.

En viktig sak att beakta vid bildade av servitut dr den starka stillning
servitutsrittigheten har. Servitut &r bestdende i tiden och knutet till fastigheten. Vissa
dndamal som i dagsldget kan vara lampliga att tillgodose med servitut kanske inte &r
det i framtiden. Som exempel kan nidmnas paraboler och liknande &dndamal som
snabbt fordndras med ny teknik.

61



Olampliga servitut

7.3 Vilka skal har LM att neka om tydligt yrkande finns?

Kommer det in ansokan till LM med tydliga yrkande att bilda servitut for el, tele,
bredband, fjarrvirme och liknande réttigheter maste LM forst och frimst klargéra om
FBL ir tillaimplig for bildande av servitut. Som tidigare ndmnt sdger FBL 7 kap. 2 §
att servitut som kan bildas genom annan lagstifining endast far bildas genom
fastighetsreglering om det sker i samband med annan &tgdrd. Handlar det dock om
ledningar enligt LL kan ett bildande aldrig ske genom fastighetsreglering enligt FBL
7 kap. 2 § 1 st.

Foljden av FBL 7 kap. 2 § blir att LM é&r tvungna att neka bildade av servitut genom
fastighetsreglering nir de uppriknade &dndamélen i1 forsta stycket syftar till att
tillgodose allménhetens behov. Det vill sdga att servitut for el, tele, bredband,
fjarrvirme och liknande gér att bilda genom FBL om de syftar till att tillgodose
dndamal for enskilda fastigheter.

De skdl LM har att neka bildande av servitut, i de fall &ndamalen ar for enskilda
fastigheter, 4r om det strider mot visentlighetsvillkoret. Andamal av denna typ torde i
néstan alla fall vara av vésentlig betydelse. Ofta verkar det som servitut for ledningar
och dylikt bildas for redan befintliga ledningar dér ledningshavaren vill stirka rétten
till ledningen.

Rattsfallet i avsnitt 5.7 handlar om bildande av servitut for befintliga ledningar. Dar
ansag HovR att det inte var visentlig betydelse att bilda servitut for den begrinsade
anvindning som var mdjlig p4 grund av ledningarnas skick och kapacitet. Aven det
faktum att vattenfragan var 16st pa den egna fastigheten innebar att ledningarna inte
var av visentlig betydelse. Réttsfallet pekar mot att det vid bedomning av huruvida
ledningarna ir av visentlig betydelse eller ej beror pa vilket andamél de fyller. Ar
redan behovet tillgodosett inom den egna fastigheten ar de inte av visentlig betydelse
och servitut skall séledes inte inrittas.

I avsnitt 5.4 handlar réttsfallet om bildande av servitut for infiltrationsanldggning.
Infiltrationsanlédggning &r, enligt mig, ett liknande &ndamél som VA-ledningar och
dylikt. Anldggningen hade uppforts pa grannens fastighet utan giltig
overenskommelse. Vid bedomningen huruvida anlidggningen var av vésentlig
betydelse gavs verksamheten som bedrevs pd hérskande fastighet stor vikt. Eftersom
verksamheten var i s& hog grad beroende av anlédggningen och de stora kostnader som
en nyanlidggning inom den egna fastigheten skulle innebdra ansags servitutet vara av
vasentlig betydelse. Slutsatsen av domen ar att LM i de fall ett storre foretag bedrivs
pa hérskande fastighet, bor kunna létta pa vésentlighetsvillkoret for att mdojliggora
bildande i liknande fall.
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7.4 | vilka fall maste LM siga nej dven om OK finns?

Ar fastighetsiigare dverens om att servitut skall skapas genom fastighetsreglering
giller fortfarande kravet pa vésentlig betydelse, de allménna servitutsrekvisiten i JB
14 kapitlet samt de allménna ldmplighetsvillkoren i FBL 3 kapitlet. Didremot kan
batnadsvillkoret frangas, eftersom detta &r dispositivt enligt FBL 5 kap. 18 §.

Som tidigare ndmnt dr visentlighetsvillkoret knutet till fastigheten och atgérden skall
leda till en positiv nettoeffekt. Problematiken med att bedoma om servitutet i fraga ar
av visentlig betydelse dr det LM maéste ta stillning till i de fall fastighetsdgarna ar
Overens. Att fastighetsdgarna dr Overens léttar inte pa nagot sétt upp kravet pé
visentlig betydelse.

Inga av de redovisade rattsfallen har varit foremal for situationer dér fastighetsdgarna
varit overens om bildande av servitut. I de analyserade forréittningarna angdende
dubbla utfarter samt servitut for brygga i Olsnés har fastighetségarna varit dverens om
bildande av servitut. I forrdttningarna har inte LM sagt ndgot om att dgarna ar 6verens
utan bedomt kravet som sig bor. Det ar mojligt att LM 1 fallet Karstorp, avsnitt 6.3,
beaktat att dgarna varit Gverens och inte ndrmare reflekterat over kravet pé visentlig
betydelse. LM ndmner inget i sin bedomning om visentlighetskravet vilket gor det
svart att beddma hur prévningen skett, om négon provning Overhuvudtaget har
genomforts. Generellt sett blir provning av villkor véldigt kortfattad da sakidgarna ar
overens. Detta beror pd FBL 4 kap. 17 § 2 st. som sédger att skél for beslutet far
uteldmnas om en motivering kan anses o6verflodig.

I de fall vésentlighetsvillkoret inte dr uppfyllt och LM maste neka servitutsbildning
kan fastighetségarna alltid sjdlva skriva ett avtalsservitut. Det forutsitter dock att de
allménna kraven i JB 14 kapitlet &r uppfyllda. Viktigt att podngtera dr att ingen
skillnad skall goras vid bedomning av vésentlighetsvillkoret oavsett om sakdgare ar
overens eller ej. Det innebér att servitut som inte anses vara av vasentlig betydelse nir
sakdgare dr oense, inte blir av vasentlig betydelse ifall sakédgarna blir eniga.
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8 Diskussion

Servitut anvéinds for att komplettera en icke funktionsduglig fastighet och gora den
dndamalsenlig. | min mening innebér det att en fastighet som uppfyller kraven i FBL
3 kap. 1 § 1 st. — lamplighetsvillkoret, behover ha starka skidl for att erhalla
servitutsrittigheter. Med undantaget att fastigheten saknar formell rittighet till vag.
En fastighet anses vara dndamalsenlig trots att den saknar juridisk rétt att nyttja en
Vag.

Som synes av de analyserade rittsfallen och forrittningarna bildas ménga servitut
trots att hérskande fastighet redan dr fullt &dndamalsenlig i enlighet med
lamplighetsvillkoret. I ménga av fallen har LM och rittsinstanser beddmt
visentligheten genom att konstatera att atgarden inbringar en hog positiv nettoeffekt.
Det vill séga att forrdttningen ger en stor sammanlagd vinst.

Att bedoma vésentligheten utifrén den positiva nettoeffekt som skapas ir, enligt mig,
inte i linje med vare sig propositioner eller lagen. Enligt propositioner och
lagkommentarer innebér vésentlighetsvillkoret som tidigare nimnt en forstérkning av
de allménna servitutsrekvisiten i JB 14 kapitlet och batnadsvillkoret i FBL 5 kapitlet.
Att en atgird da bringar ett hogt mervirde innebér att batnadsvillkoret dr uppfyllt. Det
ar inte sjélvklart att servitutet dr vésentligt for det. Det ter sig mer vara ett sétt att
forenkla bedomningen av vésentlighetsvillkoret.

Skulle servitutsindamal som skapar en stor positiv nettoeffekt dven alltid anses vara
av viésentlig betydelse torde flertalet olampliga servitut kunna inrédttas utan hinder av
kravet. Exempelvis borde servitut for brygga i néstan alla fall skapa ett stort mervirde
for harskande fastighet, samtidigt som belastningen for tjdinande i de flesta fall torde
vara relativt begridnsad. Det skulle innebdra att vésentlighetsvillkoret inte hindrar
tillskapande av servitut for brygga och andra liknande “lyxdndamél” for fastigheter
som redan uppfyller kraven i FBL 3 kapitel.

I de fall dér fastighetsdgarna dr dverens bor enligt mig LM vara mer restriktiv vid
bedomningen av vésentlig betydelse. Eftersom dgarna ar 6verens har de mojligheten
att sjilva skapa avtalsservitut. Ar det inte helt tydligt att servitutet ir av visentlig
betydelse bor LM I&ta dgarna sjidlva skota bildningen av avtalsservitut.
Officialservitut ar en sa stark rattsfigur, med sérskilda regler for dndring/upphdvande,
att jag anser att LM 1 vissa fall bor neka bildande dér servitut &nd& kan skapas
avtalsvégen.

Jag anser att bedomningen som sker idag, det vill sdga utifrdn vinsten, till viss del
forsvagar kravet pa vésentlig betydelse. Det dr en viktig aspekt, men man bor fraga
sig sjdlv hur vésentligt servitutet i friga ar. Det ar begripligt att rittsinstanser ofta
hinvisar till vinsten, eller att tjanande i stort sett inte belastas, for att motivera
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servitutsbildning. Det &r ett enkelt sétt och ofta ldtt att berdkna den faktiska vinsten en
atgird ger.

LM bor bli mer tydliga i sin motivering dir tveksamma servitut bildas. 1 de
analyserade forréittningarna ges sillan en storre inblick 1 hur LM argumenterat for att
servitutet dr av vasentlig betydelse. Detta har gjort det svart att analysera och hitta en
klar definition av vésentlighetsvillkoret.

Samtidigt som en klar definition av vésentlig betydelse &r att foredra i de flesta fallen
tror jag det dr bra om kravet inte blir for strikt. Servitutsdindamal dndras over tiden i
takt med samhéllsutvecklingen. En alltfor strikt syn pa kravet skulle i framtiden
innebéra att kravet kanske hindrar ett for framtiden ldmpligt servitut. Rekvisiten
behover pa sa sitt vara lite luddiga for att enklare kunna anpassas for framtida behov.

Jag anser dock att det &r viktigt att inte avvika fran fastighetsbegreppet i allt for stor
mening. Det vill sdga att de personliga intressena végs in i beddmningen. Vissa
tendenser kan ses hos réttsinstanser och LM dér subjektiva intressen legat till stor
grund for beddmningen. Flyter motiveringarna ivag allt for mycket, kan kravet pé sikt
tappa allt for mycket kraft. Man bor dérfor, enligt min &sikt, bli mer restriktiv utan att
forlora flexibiliteten i lagen for framtida behov och dndamal.

Avslutningsvis kan man fraga sig om villkoret behdvs. Som synes av rapporten
bedoms villkoret pa olika sdtt i nédstan varje specifikt fall. Villkoret har motiverats
utifrdn att det skall skydda fastigheter fran att bli allt for tungt belastade och
inskridnka &ganderitten. Eftersom officialservitut bildas genom fastighetsreglering
géller reglerna i FBL 5 kapitlet i de fall fastighetsdgarna inte dr Gverens. I kapitlet
finns ett antal krav for att fastighetsreglering skall kunna genomforas. Mojligen kan
de kraven ge ett tillrackligt skydd mot att dganderdtten skall inskrénkas. Skulle tvé
fastighetsdgare vara dverens géller inte dessa krav enligt FBL 5 kap. 18 §. Det ar i
dessa fall vésentlighetsvillkoret mdjligen kan skydda dganderdtten. Villkoret skulle
kunna motiveras av att det skulle skydda fastighetségare fran sin egen dumhet. Att
inte forstora fastigheter genom att skapa réttigheter som hindrar ett effektiv nyttjande
och dven sidnker fastighetsvirdet. Men eftersom avtalsservitut kan skapas néir
fastighetsdgare dr dverens utan inverkan av viasentlighetsvillkoret torde kravet i det
avseendet inte fylla ndgon storre funktion. Kraven i JB 14 kapitlet géller som tidigare
niamnt for bada typerna av servitut.
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