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Abstract

What does easements, joint facilities and utility easements mean for the property
owners who are involved in them? The purpose of this paper is to illustrate how the
property owners affects and how the rights regulates in the Real property formation
act, Utility easement and joint facilities act.

The methods that have been used to collect facts, and to illustrate the differences, are
interviews and a study on 3 different cases. All persons who have been interviewed
have different backgrounds. That results in many different points of views on the
subject. The facts that the interviews resulted in then turn in to the cases that shows
on different problems and solutions with help from the different rights.

By studying the different rights you can draw the conclusion that they have a lot of
differences, but they also have a lot of similarities. The main principle for all the
rights is that the property owner should be in the same position financially after the
creation of the rights.

The property owner has the strongest position in the easements because there is no
possibility to use coercive measurement. It only takes an agreement to create an
easement. All the other rights have coercive measurement. Joint facilities and utility
easements also have the possibility to use compulsory purchase, if there is a general
interest and if the damage is big on the encumbered property. The property owners
have a stronger position in servitude and easements because there is no coercive
measurement.

The property owner has the possibility to affect all of the rights, but the possibility is
weakest in utility easements and strongest in easements.

In some rights there is a possibility to get the emolument on a yearly basis. The other
alternative is to get the emolument in a onetime payment. It could be better for the
property owner to get the money on a yearly basis because it’s easier to decide the
right compensation that way. The rights with that possibility is easements and
servitudes who is created by 498 Joint facility act on an existing road.
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Sammanfattning

Vad innebar de olika réttigheterna  officialservitut,  avtalsservitut,
gemensamhetsanlaggning och ledningsratt for de fastighetsdgare som &r berdrs
rattigheterna? Syftet med examensarbetet ar att askadliggora hur fastighetsagaren
drabbas samt hur réttigheterna regleras i fastighetsbildningslagen, ledningsréttslagen
och anldggningslagen.

De metoder som anvands for att fa fram fakta och visa pa skillnader mellan
rattigheterna ar intervjuer samt en fallstudie med 3 olika fall. De personer som
intervjuats har olika bakgrund vilket medfor att de kommer med olika synpunkter
som sedan arbetats in i rapporten. De fakta och synpunkter som framkommit genom
intervjuerna har sedan anvants for att konstruera de olika fallen som visar pa problem
och lésningar med hjalp av de olika rattighetsformerna.

Genom att studera de olika rattigheterna kommer man fram till att de skiljer sig pa
manga punkter men det finns aven en hel del likheter. Huvudprincipen for samtliga
rattigheter ar att agaren till fastigheten som ska belastas av réttigheten ska ha en
ekonomisk oftrandrad stéllning efter det att anléggningen har uppforts.

Fastighetsdgaren har starkast stallning vid avtalsservitut eftersom att det inte finns
nagra tvangsmajligheter dar utan det som kravs for att ett avtalsservitut ska upprattas
ar en dverenskommelse. De andra rattigheterna har alla tvangsmojligheter. Vid
gemensamhetsanlaggning och ledningsratt finns d&ven mojlighet att vid allmant
intresse 16sa hela fastigheten om synnerligt men uppstar. Officialservitut ar alltsa ett
starkare skydd for fastighetségaren jamfort med ledningsrétt och
gemensamhetsanlaggning da denna mojlighet inte finns.

Fastighetsagaren har méjlighet att paverka rattigheten vid samtliga rattighetstyper
men mojligheten &r svagast vid ledningsratt och starkast vid avtalsservitut.

Inom vissa rattigheter finns en majlighet att ta ut ersattningen i ett arligt belopp
istallet for en engangsersattning. Detta kan vara fordelaktigt for fastighetsagaren da
det ar lattare att ersattningen blir felbestamd vid en engangsersattning. De réttigheter
som har denna majlighet ar avtalsservitut och om servitut bildas enligt 49 § AL pa
befintlig vag.
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1 Inledning
1.1 Bakgrund

1.2 Syfte

Syftet med examensarbetet &r att redogdra for skillnaderna mellan officialservitut och
gemensamhetsanlaggningar samt avtalsservitut och ledningsratt. Anledningen till att
arbetet handlar om detta ar att fragan dyker upp ofta pa lantmaterikontoren runt om i
landet. Fastighetségarna ar osékra vad som galler i de respektive fallen. Det hander att
man som fastighetséagare far en rattighet som antingen hor till ens mark eller ar
beldagen pa den egna fastigheten utan att man egentligen vet vilka skyldigheter och
mojligheter som foljer med rattigheten.

1.3 Metod

For att komma fram till skillnader och likheter mellan de olika réttigheterna har tre
olika metoder anvants. Detta for att fa manga olika synvinklar pa fragan samt for att
kunna askadliggora det tydligt i rapporten.

1.3.1 Litteraturstudie

En litteraturstudie ligger till grund for de forsta delarna i rapporten som handlar om
rattigheterna var for sig. Den litteratur som framst har anvands ar de olika
handbockerna for lagarna i respektive omrade samt den faktiska lagtexten. Det &r
alltsd Handbok FBL, Handsbok AL och Handbok LL som har studerats. Fakta har
aven hamtats fran ytterligare nagra bécker inom omradet.

1.3.2 Intervjuer

Intervjuer har gjorts med ett flertal personer som har olika roller kring de olika
rattigheterna som rapporten behandlar. Intervjuerna har mestadels skett via telefon
och mail. De som intervjuats ar lantméatare fran olika delar av Sverige som arbetar
bade statligt och kommunalt. Sedan har tva markégare intervjuats som har gett sin syn
pa de rattigheter som deras fastigheter berérs av. Intervjuer har dven skett med
ordforande i tva olika samfallighetsforeningar som forvaltar
gemensamhetsanlaggningar. Och till sist har personer som jobbar pa elbolag fatt ge
sina synpunkter kring ledningsratt och avtalsservitut.

1.3.3 Fallstudie

En fallstudie har anvéands for att kunna visa pa exempel dar problem uppstar och hur
de olika réttigheterna behandlar problemet. Fallstudien kan dven ge en éverblick over
de olika rattigheterna och kanske aven ge en végledning i hur olika fall bor hanteras
pa basta satt for de olika inblandade. Fallstudien bestar av 3 fall dar varje fall &r
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konstruerat sa att nagot problem uppstar. Sedan féljer exempel pa hur man kan losa
problemet med de olika réttigheterna.

1.4 Avgransningar

Rapporten ar skriven efter aktuell lagstiftning. Avgransningarna ar gjorda pa sa vis att
fragorna som ror fastighetsagarna ar prioriterade, i manga fall ar det nodvandigt att ta
med stycken som beskriver hur andra aktorer pa marknaden upplever saken men
tanken &r att texten i sa hog grad som mojligt ska avgransas till fastighetsagarfragor.

1.5 Felkéllor

Det finns alltid en risk att fel infinner sig nér man gor intervjuer och andra
undersokningar. | vissa grupper har bortfallen pa svar varit stérre an 6nskvart men de
svar som kommit in har pekat i samma riktning och fran de svar som har kommit in
har troliga slutsatser dragits.

I och med att de fallen som redovisas i fallstudien &ar konstruerade for att visa prov pa
vissa problem finns alltid risken att nagot fall inte kommer med som egentligen ar
vasentligt samt att valet av fall kan gora att en rattighet framstar som battre i
forhallande mot nagon annan.

1.6 Disposition

Rapporten ar upplagd sa att de forsta kapitlen behandlar de olika rattigheterna var for
sig for att ge en teoretisk bild av vad som géller. Sedan féljer en jamfdérelse mellan
officialservitut och gemensamhetsanldggning samt avtalsservitut och ledningsratt.
Efter det foljer resultatet av de intervjuer som har genomforts. Sedan avslutas
resonemanget med fallstudien.

Kapitel 2 - Servitut

Kapitlet beskriver teorin bakom begreppet servitut for att ge bakgrundskunskaper
infor jamforelsen. Kapitlet behandlar bade officialservitut och avtalsservitut.

Kapitel 3 - Gemensamhetsanlaggning

Kapitlet beskriver teorin bakom begreppet gemensamhetsanldggning for att ge
bakgrundskunskaper infor jamforelsen.

Kapitel 4 - Ledningsréatt

Kapitlet beskriver teorin bakom begreppet ledningsratt for att ge bakgrundskunskaper
infor jamforelsen.

18
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Kapitel 5 — Sammanfattning Servitut, Gemensamhetsanlaggning och
Ledningsratt

Hér gors en kort sammanfattning av de olika rattigheterna och vad de innebér for den
enskilda fastighetsagaren

Kapitel 6 — Jamforelse mellan officialservitut och
gemensamhetsanlaggning

Detta kapitel bestar av en jamforelse mellan rattigheterna som ska visa pa likheter och
skillnader. Kapitlet tar d&ven upp fordelar och nackdelar med respektive rattighet i
forhallande till varandra.

Kapitel 7— Jamforelse mellan avtalsservitut och ledningsrétt

Detta kapitel bestar av en jamforelse mellan rattigheterna. Kapitlet visar skillnader
och likheter samt fordelar och nackdelar.

Kapitel 8 — Intervju

Har redovisas svar fran intervjuerna och de enkater som skickats ut.

Kapitel 9 — Fallstudie

Fallstudien visar pa olika problem som kan uppstd kring fragor som ror dessa
rattigheter. Fallen redogor for problem och mdjliga losningar for att fa en vagledning
i andra fall som kan uppsta.

Kapitel 10 — Diskussion

| kapitlet sa analyseras de olika rattigheternas fordelar och nackdelar samt en analys
av rapportens resultat.

1.7 Malgrupp

Rapportens malgrupp ar storre fastighetsagare som ar insatta i fastighetsfrdgorna som
ror deras fastighet. Rapporten kan &ven vara av intresse for lantmateristudenter som
vill 1ara sig om skillnader och likheter mellan de olika réattigheterna som rapporten tar

upp.
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2 Servitut

2.1 Allméant

Nér en fastighet bildas genom en Lantmateriférrattning gérs en bedémning om
fastighetens l&mplighet. Om fastigheten saknar vissa attribut som krévs for att
fastigheten ska kunna utnyttjas for sitt &ndamal maste dessa sakras pa nagot satt. For
att en bostadsfastighet ska anses vara lamplig behéver den tillgang till bland annat
vag, vatten och avlopp. Dessa attribut varierar beroende pa fastighetens andamal.
Attributen sékras genom att man i en forrattning bildar ett servitut for varje andamal
som saknas. Servitut innebér att man ger en fastighet (harskande fastigheten) ratt att
utnyttja en annan fastighet (tjanande fastigheten) for att tillgodose de attribut som den
harskande fastigheten saknar. Rattigheten galler alltsa mellan fastigheterna och inte
mellan fastighetsagarna, detta innebar att rattigheten kvarstar vid &garbyte och den
galler i obegransad tid. Officialservitut kan dock vara tidsbegransat, en fastighet kan
till exempel erhalla ratt till utfart till dess att gata ar utbyggd enligt géllande
detaljplan. Na&r lantmaterimyndigheten bildar officialservitut behdver inte
fastighetsdgarna vara Gverens utan servitutet kan bildas tvangsvis. Sjélva bildandet av
servitutet ar en fristaende atgard i forrattningen.

Den andra typen av servitut dar avtalsservitut som upprattas genom ett avtal mellan
fastighetsdgarna’. Nar de &r overens s kan en ansokan skickas in till
inskrivningsmyndigheten som registrerar avtalsservitutet i fastighetsregistrets
inskrivningsdel. Fastighetsdgarna behover inte heller vara dverens om att skriva in ett
avtalsservitut utan det racker att den ena parten vill gora det. Man registrerar
avtalsservituten for att de ska folja med fastigheten vid ett dgarbyte. Man far inte
avtala hur man vill utan avtalet ska bland annat framja en &ndamalsenlig
markanvandning. Vid upprdattandet av ett avtalsservitut har dgaren till den tjanande
fastigheten en stark stéllning da ett avtalsservitut inte kan upprattas genom tvang.

2.2 Bildande av servitut

2.2.1 Krav for att kunna bilda ett servitut

Servitutshildning ar en form av fastighetsbildning och darmed ska reglerna i 3 kap. 1
§ FBL tillampas for bade harskande och tjanande fastighet. Efter att man provat
villkoren i 3 kap s& ska man kontrollera att dven villkoren i kapitel 5 och kapitel 7 ar
uppfyllda. Bildandet av officialservitut kan ske bade frivilligt och tvangsvis.
Villkoren i dessa kapitel ar hogt stéllda, det femte kapitlet &r dock dispositivt. De
attribut som kravs for att en fastighet ska kunna uppfylla sitt andamal ska tillforsakras
rattsligt sa att fastigheten inte riskerar att ga miste om réattigheten langre fram i tiden.

Né&r det géller upprattandet av avtalsservitut kravs enligt 14 kap. 5 § JB att servitut
ska upplatas skriftligt av den tjanande fastighetens agare och samtliga inblandade
fastigheter ska anges saval som andamalet med upplatelsen. Om dessa krav inte

114 kap.18JB
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uppfylls har avtalet inte verkan som servitut. Bestdmmelserna i 14 kap. 5 § JB galler
for servitut som tillkom efter 1972 vilket regleras i 6vergangsbestimmelserna i 34 88
ff. JP. Detta medfor att servitut som inte uppfyller alla formkrav anda kan vara giltiga
om de uppréttades innan 1972.

Nar servitut bildas ar det nodvandigt att servitutsbeslutet innehéller en noggrann
utformning dar omrade for servitutets utdvning i allmanhet anges och dess granser
bestdms mer ingdende®. Detta bér man gora for att undvika framtida tvister mellan
sakédgarna.

2.2.1.1 Servitutsrekvisiten

For att ett servitut ska kunna bildas krévs att ett antal rekvisit ar uppfyllda. De rekvisit
som star angivna i jordabalkens 14 kap. 1 § géller for bade avtals- och officialservitut.
Rekvisit som namns har & bland annat &andamalsenlig markanvandning,
stadigvarande betydelse och i visst hanseende (se begrepp nedan). | 5 kap. 4 § FBL.
finns det sd kallade batnadsvillkoret som sager att fordelarna ska &vervaga
nackdelarna som regleringen medfor, denna paragraf ar dock dispositiv och kan alltsa
lamnas darhan om samtliga fastighetsagare medger det. Batnadsvillkoret tar dven
hansyn till kostnader for atgarden vilket gor att det r ett hardare krav &n att servitutet
endast ska uppfylla den andamalsenliga markanvandningen. Ytterligare ett villkor for
servitutsbildning &r att servitutet ska vara av vasentlig betydelse enligt 7 kap. 1 §
FBL. Detta borde praktiskt sett innebéra att servitutet ska skapa ett positivt varde for
fastigheten. Villkoret ar en skarpning av kraven i jordabalken och 5 kap. 4 § FBL att
fastighetsregleringen ska medfora en lampligare fastighetsindelning eller en mera
andamalsenlig markanvandning som medfor att fordelarna uppvéager de kostnader
kommer till foljd av regleringen (batnadsvillkoret). Denna bestammelse kan inte
efterges daven om &garen till den tjanande fastigheten ar med pa servitutshildningen,
detta for att undvika att onddiga och betydelselésa servitut bildas. Om
servitutsrekvisiten i 14 kap 1 § JB ar uppfyllda kan fastighetsagarna alltid upprétta ett
avtalsservitut i dessa fall.

2.2.1.2 Forrattning

Bade agaren till harskande och tjanande fastighet har ratt att ta initiativ till en ansokan
om servitutsbildning. Agaren till den tjanande fastigheten kan dock inte soka ensam
da servitutet som ska bildas maste innebara en forbattring av den sokandes fastighet 5
kap. 5 & FBL. Ett officialservitut bildas genom en lantmateriforrattning. Forrattningen
kan antingen innefatta flera atgarder eller endast en servitutshildning.

| forrattningen ska det goras en lamplighetsprovning som ska anknyta till fastighetens
andamal. Lantmaterimyndigheten maste alltsa alltid ta reda pa vad fastigheten ska
anvandas till for att kunna goéra en riktig beddmning av lampligheten. Det &r
sakagarna sjalva som anger andamalet.

% prop 1969:128 s. B 546
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2.2.1.3 Utférande

Nar lantméaterimyndigheten bestammer att tilltrade kan ske &r det dags att utfora de
anlaggningar som kravs for att kunna utéva servitutet. Men forst maste
fastighetsbildningsbeslutet vinna laga kraft. Kostnaden for att utféra anlaggningen
betalas av den hérskande fastigheten om han ensam kommer att utnyttja
anlaggningen. Ar det flera fastigheter som ska utnyttja servitutet far de avtala om hur
kostnaderna ska fordelas mellan varandra. Om officialservitutet avser en anlaggning
som anlagts genom servitutsratt av ytterligare en hdrskande fastighet kan denna
fastighet fa ersattning enligt Skap. 12 § FBL for pengar som lagts ner i anlaggningen.
Anléggningen som uppforts genom servitutsratten blir fastighetstilloehor till den
hérskande fastigheten.

2.3 Ersattning Officialservitut

Nér ett officialservitut bildas genom en forréttning tas ett ersattningsbeslut enligt 5
kap 2 § FBL i samtliga fall utom vid avstyckning. Avstyckningen sker antingen i egen
regi eller s3 har man gjort upp om kopeskillingen innan forrattningen. Erséttningen
som fastighetsagaren till den tjanande fastigheten erhaller ska betalas som ett
engangsbelopp. Det gar dock enligt samma paragraf att dela upp betalningen pa max
fem ar. Nar det galler officialservitut finns det dock ett undantag dar man kan ha
arliga betalningar som kommenteras nedan. Detta undantag galler om officialservitut
bildas for befintlig védg. Dessa bestammelser finns i 49 § AL och de hanvisar till 50a §
AL som sager att man kan besluta om ett engangsbelopp som ersattning for
rattigheten men mdjligheten finns dven att bestimma att ersattningen ska utges som
ett arligtbelopp i forskott. Det arliga beloppet &r en slitageersattning, man maste dock
kunna rdkna in marknadsvardesminskningen i beloppet.

For en fastighetsagare som har en befintlig vag pa sin fastighet kan det vara en stor
fordel att fa ersattningen arligen istallet for en storre engangssumma. Denna fordel ar
tydlig da véagen redan &r utford sa det behdvs inga stora belopp vid utférandet och de
kostnader som vagen medfor ar underhallskostnader och drift och dessa bor
fastighetsagaren kunna uppskatta ganska bra pa en befintlig vag. Om det beslutas att
ersattningen ska betalas arsvis finns det inte maojlighet till att fastighetsagaren ska
ersdttas med en “startavgift” vid servitutets bildande. En “startavgift” vid servitutets
bildande hade kunnat vara till fordel for fastighetsagaren som uppfort vagen da han
genom den avgiften skulle fatt ersattning for en del av de pengar han investerat.
Sedan hade arsavgiften kunnat spegla de I6pande kostnaderna. Man kan inte vélja att
hoja arsavgiften pa grund av att vagen har hog standard vid bildandet av servitutet da
det ska finnas Gver flera underhallsperioder sa kommer en hog arlig avgift att ge
upphov till en orimligt hog erséttning i langden.

Véljer man arsavgift kan inte &garen till den tjanande fastigheten fa ersattning for
eventuellt minskat marknadsvarde. Troligtvis ar inverkan liten da véagen redan finns
men mojligheten att styra sjalv éver vagen forsvinner och det kan anses vara storande
att andra ska fardas Over ens fastighet. Marknadsvéardesminskningen kan speglas i
arsavgiften men en hojd arsavgift for ett servitut som sedan finns kvar i en valdigt
lang tid kan resultera i en alltfor hog ersattning. Vid officialservitut bestams
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ersattningen i ett ersattningsbeslut som finns i protokollet som aterfinns i
forrattningsakten och sedan kan det rdknas upp med hjalp av konsumentprisindex for
att standigt vara aktuell.

2.4 Avgift/vederlag avtalsservitut

Vid avtalsservitut ar det upp till de berérda fastighetsdgarna att avtala om hur
ersattningen ska betalas mellan varandra. Mdjligheten att kunna ta ut ersattningen
exempelvis arligen gor att ersattningen blir lattare att bestimma da en stor erséttning
vid upprattandet kan medfora att den stammer daligt 6verens med verkligheten. Nar
avtalsservitut upprattas som medfor att en arlig avgift ska erlaggas &r det viktigt att
servitutet skrivs in i fastigheterna sa att de kan forordnas att fortsatta gélla vid en
eventuell forsaljning eller fastighetsbildningsatgard. Om detta inte sker kan det
medfdra att den nya dgaren inte ar bunden att betala avgiften och det kan innebéra
problem for den andra fastighetségaren. Vid avtalsservitut kan fastighetségarna vélja
sjalva hur de vill att arsavgiften ska andras med tiden. Vid avtalsservitut kan man
vdlja att bestdmma en erséttning som speglar vagens standard, har exempelvis vagen
nyligen renoverats kan man avtala om att halva renoveringskostnaden ska laggas pa
agaren till den harskande fastigheten da denna ska vara med och bruka vagen tills det
ar dags for nasta underhallsperiod.

2.5 Drift och Underhall

Huvudregeln i 14 kap. 1 § JB for servitut ar att den tjanande fastigheten inte far
alaggas att utfora nagra positiva prestationer som till exempel att anlagga en vag eller
ansvara for driften av en anldggning. Om det finns behov av en férdelning av
underhallsskyldigheten rekommenderas fastighetsdgarna att istallet begara att
anléggningen inrattas som en  gemensamhetsanlaggning.  Vid  en
anlaggningsforrattning for att inrdtta en gemensamhetsanlédggning kan dven driften
regleras vilket inte & mojligt med servitut. Gréansdragningen mellan drift och
underhall &r svar att gora i servitutsfragor da de flyter ihop en aning. Ett exempel pa
en svartolkad fraga ar nar servitutet ar lokaliserat i en byggnad. Detta tas upp i NJA
2007 s 120 som handlar om nagra villafastigheter som har fatt sin servitutsupplatelse
underkand eftersom det uppstod for manga driftmoment och forpliktelser for den
tjdnande fastigheten.

Om det ar uppenbart att underhallsmomentet ar helt dominerande bland de positiva
ataganden som fastighetsagaren till den tjanande fastigheten atagit sig bor det inte
vara av betydelse i fall ndgon av forpliktelserna &r av betydelse for driften. En
servitutsupplatelse underkanns alltsa inte bara for att detta sker.

Ett servitut ska inte vara beroende av nagot villkor sa som en arlig avgift, da far det
inte bildas enligt FBL och oavsett om avgiften inte ar ett villkor sa strider detta mot
FBL:s ersattningsregler (om det inte galler en befintlig vag).

Om é&garen till den tjanande fastigheten ska st for underhallet ska det anges i
forrattningen for officialservitut och i avtalet for avtalsservitut.
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Om fastighetsagarna ar éverens sa kan skyldigheter for den tjanande fastigheten att ta
hand om underhallet géras mojligt. Detta &r inte vanligt sa nar det sker ska det framga
tydligt i fastighetsbildningsbeslutet for att undvika oklarheter for framtida dgare. Det
ar dock inte mojligt att reglera drift varken for ett officialservitut eller avtalsservitut.
Servitutet far alltsa inte medféra att det stalls krav pa agaren av den tjanande
fastigheten att han ska utfora annat an underhall pd vag, byggnad eller annan
anlaggning som avses med servitutet. Detta sker dock endast i undantagsfall.
For att ge en positiv markanvandning maste servitutet ha en positiv nettoeffekt, detta
innebdr alltsa att om servitutet ar stadigvarande och behovet av kompletteringen av
den hérskande fastigheten &ar stort sd kan bordan som laggs pa den tjanande
fastigheten vara storre &n om behovet av servitutet ar litet. | denna bedémning om
positiv nettoeffekt vags det in ifall det kommer att ske mycket underhall av
anlaggningen under dess livstid.

2.6 Andring och upphavning av befintligt servitut

Ett officialservitut andras genom en forrattning sa det finns alltsa ingen mojlighet for
de enskilda markagarna att dndra eller upphava servitutet p& egen hand. Andringen
kan avse begransning, flyttning eller annan andring av det omrade dar servitutet
utévas. Andringen far dock inte resultera i niamnvard o6kning eller minskning av
servitutsbelastningen. | vissa fall kan lantmaterimyndigheten ta officialinitiativ till
andring eller upphdvande. Som dgare till fastighet som ber6rs av andringen i
forrattningen &r man sakégare.

For att en andring ska kunna goras kréavs det att ett andamalsenligt utnyttjande av den
tjanande fastigheten hindras och att detta kan atgardas genom andringen enligt 7 kap
4 § FBL. Samma paragraf sdger aven att om nya omstandigheter tillkommit sedan
bildandet far servitutet andras om det skulle innebara vésentlig fordel for antingen
den tjanande eller harskande fastigheten utan att det medfor oldgenhet av betydelse
for nagon.

Servitut kan aven upphavas om det hindrar detaljplan eller omradesbestammelser.
Om det sker en fastighetsreglering med markdverféring behdver hansyn inte tas till
villkoren i 7 kap. 4 och 5 §§ om servitutsatgarden ar av betydelse for regleringen i
fraga.

Avtalsservitut kan &ndras av fastighetsdagarna utan inblandning av myndigheter.
Avtalsservitut kan &ven dem &ndras avseende begrénsning, flyttning, upphdvning eller
annan andring av omradet dar servitutet ska utdvas. Om avtalsservitutet &r inskrivet
bor man se till att det &r aktuella uppgiften som ar registrerade. Om fastighetsdgarna
gor en andrig som inte registreras finns risken att &ndringen forsvinner vid
exempelvid en Gverlatelse eller fastighetsreglering.

2.6.1 Nytt utévningsomrade

Nér ett lokaliserat servitut andras kan det flyttas inom den tjdnande fastigheten. Det
far dock inte laggas pa en ny fastighet for da kravs upphavande och ombildning. Det
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kan dven begransas inom den tjanande fastigheten pa sa vis att ett olokaliserat servitut
blir lokaliserat.

2.6.2 Servituts upphéavande

Om ett servitut medfor olagenhet for den tjanande fastigheten och detta inte gar att
atgarda med hjélp av en andring i det befintliga servitutet sa finns det magjlighet att
upphéva servitutet. Vid ett upphdvande av servitut avser man i forsta hand ett totalt
upphévande av hela servitutet. Men man kan &ven upphéva en del av en befogenhet sa
ldnge som det inte hotar de kvarvarande befogenheterna. Om man upphdver del av
servitut dr det viktigt att man preciserar vad som aterstar sa markéagaren latt kan utlasa
servitutets omfattning.

Fragorna kring upphdvande av servitut behandlas i 7 kap. 5 § FBL. Det blir aktuellt
med upphavande nar det har skett andrade forhallanden som resulterar i att servitutet
inte behovs lange. Servitut kan aven upphavas om belastningen pa den tjanande
fastigheten &r mycket storre &n nyttan for den harskande fastigheten.
Det kan dven bli aktuellt att upphéva ett servitut som inte langre anvands och som
uppenbart ar overgivet. | dessa fall kan servitutet upphdvas utan att den berdrda
fastighetsagaren far tillfalle att yttra sig i forrattningen. Servitutet maste vara
overgivet och utan varde for den harskande fastigheten. Fastighetsagaren ska dock fa
en underrattelse via posten om kand adress finns.

Avtalsservitut kan upphavas pa grund av forsummelse i allmanhet enligt 14 kap. 8 §
JB och pa grund av obetalt vederlag 14 kap. 9 § JB. Men den storsta skillnaden
mellan officialservitut och avtalsservitut ar att avtalsservitut upphavs vid dgarbyte om
inte servitutet ar forbehallet eller inskrivet. Avtalsservitutet kommer aven att havas
om den harskande och tjanande fastigheten slas ihop enligt 14 kap. 12 § JB. Aven
avtalsservitut galler utan tidsbegransning. For att avtalsservitutet ska upphora kravs
att dgarna till bade harskande och tjanande fastighet ingar en 6verenskommelse om att
servitutet ska upphora. Det racker alltsa inte med att den ena parten vill att servitutet
ska upphora att gélla®

Som fastighetsagare till den tjanande fastigheten finns det alltsd inte sa stora
mojligheter att fa ett servitut upphévt nar det val ar bildat. Fastighetsagaren bor darfor
vara med och paverka vid sammantrade och samrad for att kunna fa en réttighet som
inte paverkar negativt.

2.6.3 Vad hander med servitutet vid fastighetsbildningsatgarder?

Officialservitut ar en rattighet som ar starkt skyddad vid fastighetsbildningsatgarder
vilket medfor att det fortsétter att galla dven efter fastighetsbildningen. Avtalsservitut
ar daremot samre skyddat och det slutar att gélla enligt 7 kap. 29 § 2 st JB om det inte
forordnas att fortsdtta gélla enligt 7 kap. 13 § FBL. Det ar forrattningslantméataren
som beslutar detta forordnande i fastighetsbildningsforrattningen.

¥ NJA 111972 5 399
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Servitut som endast dr av betydelse for hdrskande fastigheten om viss mark tillhor
den, foljer med marken vid en fastighetsreglering om inte annat bestdms i
forrattningen®. Servitutet &r alltsd kopplat till ett visst omrade pd den hérskande
fastigheten.

Om det genom en forrattning bestdms att mark ska tillféras servitutet ska ersattning
betalas och om mark frngdr servitutsomradet ska erséttning erhéllas®.

2.6.3.1 Avstyckning

Vid avstyckning kan det bestdammas att servitut som berdrs ska i sin helhet eller delvis
galla i styckningslotten. Om réattigheten inte kan fordelas kan styckningslotterna fa
dela pd den gemensamt men detta far inte innebdra en Gkad belastning pa den
tjanande fastigheten®. Om servitutet inte tas upp i férrattningen s kommer rattigheten
att galla endast i stamfastigheten efter avstyckningen om inte servitutet ar av sadant
slag att det endast ar av betydelse for fastigheten om viss mark hor till denna, i dessa
fall foljer rattigheten marken. Detta géller inte om annat bestams i forrattningen’.
Servitutshavaren ar inte sakagare i forrattningen nar avstyckning sker fran den
tjanande fastigheten eftersom dennes rétt inte férandras efter &tgarden®. Servitut kan
aven bildas genom avstyckning 10 kap. 5 8 FBL.

2.6.3.2 Klyvning

Nér en fastighet klyvs ska servitut i sin helhet l&ggas till en av lotterna eller fordelas
mellan lotterna beroende péa vad som ar lampligast. Vid en fordelning mellan lotterna
far inte belastningen 6ka pa den tjanande fastigheten®. Om inget anges i forrattningen
ska servitutet galla i samtliga klyvningslotter gemensamt. Servitutshavaren &r inte
sakdgare i forrattningen nar klyvning sker av den tjdnande fastigheten eftersom
dennes ratt inte forandras efter atgarden'®. Servitut kan &ven bildas genom klyvning
11 kap. 68 FBL.

2.6.3.3 Sammanlaggning

Nar tva eller flera fastigheter ingar i en sammanlaggning kommer servituten som
samtliga fastigheter har att galla i den fastigheten som bildas efter
sammanléggningen. Om den hérskande och tjdnande fastigheten sammanldggs
kommer servitutet att upphdra enligt 14 kap. 12 § JB.

“2 kap. 5 § FBL
*5 kap. 12 § FBL
®14kap 11 § JB
"2 kap. 5 § FBL
87 kap. 27 § JB
14 kap. 11 § JB
197 kap. 27 § B
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2.7 Fastighetsbildningsbeslut

Né&r officialservitut bildas i en forrattning ar det oftast véldigt kortfattade
beskrivningar om andamal och utformning. Enligt de intervjuade lantméatarna ar detta
ett tydligt problem pa aldre servitut. Om servitutet ar lokaliserat ar det utmarkt pa
kartan med eventuella koordinater som preciserar lokaliseringen. | forrattningsaktens
beskrivning anges vad rattigheten innefattar. Beskrivningen &ar ofta valdigt
standardiserad med begrepp sa som ”ratt att utnyttja vag” eller "ratt att nedlagga,
underhalla och fornya ledning”. Dessa begrepp lamnar flera fragetecken och risken att
fastighetsdgarna tolkar dessa begrepp olika &r stor. Detta &r en svaghet med
servitutslosningen da utférande, underhall och drift inte kan regleras fullstandigt.
Underhallsansvaret kan i vissa fall laggas pa den tjanande fastigheten men det
vanligaste &r att den harskande fastigheten star for kostnaderna, de kan dock inte dela
pa kostnaderna™. Ansvaret for utforande och drift far fordelas i ett separat avtal.
Lagtexten staller inga krav pa hur servitutet ska definieras utan det star endast att
andamalet ska anges och sedan &r det upp till fastighetsagarna att avtala om och hur
kostnaderna ska fordelas mellan varandra. Nar dessa avtal ingas ar det avtalslagen
som &r tillamplig*?. Dessa avtal ar inte giltigt mot tredje man och det fortsétter inte att
galla i fastigheten vid ett agarbyte. Denna typ av avtal saknar tvangsmojligheter
avseende deltagande, markupplételse och fordelning av kostnader®®. Det ar allts&
frivilliga avtal som ingas. Om fastighetsagarna inte ingar avtal blir det svart att sedan
havda att nagon handlat fel. Det finns alltsa inget krav pa att avtal ska finnas som
innehéller kostnadsfordelning. Om nagon av fastighetsdagarna som berdrs av en
eventuell konflikt angaende kostnadsfordelningen vill ha saken utredd kan denne
vanda sig till lantmaterimyndigheten for att anséka om en anléggningsforréttning. En
anledning till att officialservituten &r sa 1ost reglerade kan vara att man vill skapa en
storre frinet for fastighetsdgarna. Om det ar fa aktorer som ska samsas bor det inte
vara nagra problem att hitta 16sningar pa problemen men det &r nar manga aktorer vill
olika saker som en stramare reglering hade varit bra.

Om man istéllet studerar avtalsservitut sa ar det lite skillnad fran officialservitut. Har
finns inga krav pa villkor utan det racker med att servitutsrekvisiten ar uppfyllda for
att avtalet ska fa kallas servitut. Det finns inga bestammelser hur underhall och drift
ska regleras utan hér finns en frihet med avtalsslagen som guide. Nar man stiftar ett
avtalsservitut ar det viktigt att man kontrollerar vad man behover reglera sa att inga
ofdrutsedda scenarion utspelar sig.

For den ursprungliga markagaren ar det alltsa viktigt att vara tydlig fran borjan att det
ar de harskande fastigheterna som far std for kostnaderna (om den tjanande
fastigheten inte sjalv har nytta av anlaggningen).

1 Ekback (2009) s 21
12 Ekback (2009) s 21
3 Ekback (2009) s 21
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2.8 Vad innebar det for markagaren nar ett servitut laggs pa
dennes mark?

Det star i 14 kap. 6 § JB att den tjanande fastigheten inte ska betungas mer &n
nddvéndigt. Detta géller endast avtalsservitut och géller vid utdvandet av servitutet.
Enligt samma paragraf ska aven agaren av den harskande fastigheten halla eventuell
vag, byggnad eller anlaggning i sadant skick att skada eller olagenhet icke vallas
onddigtvis.

Ett officialservitut kan dock vara forenat med skyldigheter for fastighetsdgaren till
den tjanande fastigheten att underhalla véag, byggnad eller annan anlaggning enligt 7
kap 1 § FBL. Detta kan dock inte ske tvangsvis utan att en 6verenskommelse mellan
harskande och tjanande fastighet kravs sa fastighetsagaren inte riskerar att tvangsvis
fa underhalla anlaggningen. Om det sker en vardeminskning for den tjanande
fastigheten ska denna minskning utjamnas genom ersattning i pengar enligt 5 kap. 10
8 FBL. Erséttningen bestdms genom en likvidvardering. Den i 5kap. 10 § FBL
bestdmda erséttningen skall jamkas enligt 5 kap. 11 § FBL om ersattningen inte
tacker forlusterna eller om ersattningen vasentligt éverstiger vardeférandringen. Den
enskilda fastighetsdgaren ska alltsa inte gora en forlust pa grund av
servitutsupplatelsen.

Vid en servitutsatgard ska alltid erséttning utga i pengar. Bestammelserna i 5 kap. 2 §
FBL som sager att ersattning skall utga i mark eller andel i samféllighet om inte
ersattning i pengar & mer andamalsenlig géller inte betraffande servitut. Det finns
dock inget hinder att en fastighet som genom nybildning av servitut far kompensation
i form av mark om samtliga sakégare som ska avsta mark tillater detta. | detta fall blir
forrattningen utvidgad till att &ven omfatta markdverforing.

Det kan dven bli aktuellt att markdgaren ska ta del i den vinst som bildas genom
bildandet av servitutet. Denna vinst garanteras genom batnadsvillkoret i 5 kap. 4 §
FBL da fastighetsregleringen inte kan genomforas tvangsvis om det inte uppstar vinst.
Det finns dock undantag da regleringen kan genomfdras anda och det ar nar det i en
detaljplan finns bestdimmelser om fastighetsindelning eller servitut och
fastighetsbildningsbeslutet meddelas under detaljplanens genomférandetid™.
Mojlighet att fordela vinst kan ske om servitutsatgarden bildar nya méjligheter att
marken utnyttjas pa ett mera lonsamt satt. For att fa fram vinsten som ska fordelas
drar man av kostnaderna pa batnaden for att sedan erhalla vinsten som ska fordelas.

Néar anlaggningen ar uppford med stod av servitutsupplatelsen aterstar utnyttjandet av
rattigheten. Agaren av den tjanande fastigheten har inga skyldigheter att svara for
driftkostnader utan dessa kostnader ska den harskande fastigheten std for. Detta ar
logiskt da det normalt ar den harskande fastigheten eller de harskande fastigheterna
som brukar servitutet och har storst nytta av det. Underhallskostnader kan dock falla
pa den tjanande fastigheten men bara om Gverenskommelse finns enligt 7 kap. 1 §
FBL. Bade officialservitut och avtalsservitut ar en upplatelse utan tidsbegransning sa

“LAG (2010:1003) om &ndring i fastighetsbildningslagen
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om agaren till den tjanande fastigheten vill ha bort servitutet maste han fa det upphéavt
genom lantmaéteriforrattning (se ovan servituts upphéavande). Det bildade servitutet
kraver alltsd véldigt lite av agaren till den tjanande fastigheten. Det kan dock uppsta
fragor kring brukandet och underhallet av servitutet beroende pa hur valdefinierat det
ar i forrattningsakten. Nagra begrepp som anvands flitigt vid skapandet av servitut
beskrivs nedan under rubriken: vad innebar begreppen? Om fragor kring servitutet
uppkommer kan man kontakta lantmaterimyndigheten for radgivning.

Né&r det géller bestdmmelserna i 14 kap JB som galler for avtalsservitut regleras vad
som hander om dgaren till den harskande fastigheten har asidosatt sina skyldigheter
och vilka sanktioner som kan komma att bli aktuella. Vid asidosatt skyldighet kan det
bli aktuellt med att aterstalla vad som rubbats och fullgéra det som eftersatts samt att
ersitta skada™. Och om vederlag ej betalas for avtalsservitutet kan fastighetens agare
hava servitutet och erhalla erséttning’®. Dessa bestimmelser saknar motsvarighet i
FBL.

Om man som fastighetsagare vill silja sin fastighet som har ett avtalsservitut maste
man se till att servitutet &r inskrivet i belastad fastighet for att det ska fortsétta galla.
Detta ar i regel &garen till den hdrskande fastigheten som &r intresserad av att
servitutet fortsatter att gélla. Om fastigheten ar belastad av ett officialservitut galler
rattigheten automatiskt i fastigheten. Ett servitut rédknas som tillbehor till fast
egendom enligt 2 kap. 1 § st 2 JB och av 14 kap. 3 § JB framgar att servitutet ar
knutet till &ganderatten och att det inte & majligt att Overlata det sarskilt.
Avtalsservitutet kan enligt 7 kap 10 § JB inskrivas och detta innebdr att servitutet
registreras i enighet med 19 kap 1 8 JB i fastighetsregistrets inskrivningsdel. De
servitut som ar inskrivna i fastighetsregistret galler sedan alltid mot den nya
fastighetsdgaren om inskrivningen sokts innan den nya dgaren sokt lagfart. Man kan
alltsd vanta anda tills Overlatelseprocessen att skriva in servitutet som
fastighetsagare®”.

2.9 Vad innebéar det for markagaren nar ett servitut upplats pa
annans mark?

Officialservitut kan antingen galla for en befintlig anlaggning eller sa innebar
rattigheten att man far uppfora en anlaggning pa den tjanande fastigheten. Servitutets
lage visas i regel pa forrattningskartan, laget kan ocksa redovisas med hjalp av
koordinater. Det hander dock att servitutet bara lyder “rétt till utfart” eller liknande
men detta sker framst i dldre forrattningar.

Om man som ensam rattighetshavare ska uppféra servitutsanlaggningen eller betala
drift och underhall ar det inga storre svarigheter utan dessa kostnader ska
fastighetsagaren till den harskande fastigheten std for. Det kan aven bli fraga om att

514 kap. 78 JB
14 kap 9 § B
7 Nilsson Leif, Sjodin Eije (2003) s. 56
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utge ersattning till fastighetsédgaren till den tjdnande fastigheten i form av
vinstfordelning. Denna vinstfordelning sker vid bildandet av servitutet i forrattningen.
Detta ar kostnader som man som fastighetsagare maste betala for att erhalla de
anlaggningar som kravs for att fastigheten ska kunna brukas d&ndamalsenligt. Om det
finns flera harskande fastigheter sa ar det upp till fastighetségaren att férhandla med
den eller de andra &garna for att komma fram till en l6sning angdende drift och
underhall.

Som harskande fastighetségare vid ett avtalsservitut ska man ut6va sitt servitut pa
sadant satt att den tjanande fastigheten inte betungas mer an nédvandigt enligt 14 kap.
6 § JB. Man ska aven som harskande fastighetsagare halla vag, byggnad eller annan
anlaggning pa den tjanande fastigheten i sadant skick att olagenhet inte uppstar enligt
samma paragraf. Denna paragraf saknar dock motsvarighet inom FBL utan har riktar
begreppet olagenhet in sig pa utformningen av servitutet och inte utdvandet.
Olagenheter i detta fall & av typen planhindrande servitut eller om &ndrade
forhallande gor att servitutet har tagit en annan utbredning. Vid avtalsservitutsfallen
ska aven &garen till den harskande fastigheten betala eventuellt vederlag i tid for att
inte riskera att forlora rattigheten.

2.10 Vad innebar begreppen?

Servitutsandamal uttrycker i princip anvandningssattet for marken i fraga. Vid
fastighetsbildningen goérs en lamplighetsprévning dar servitut spelar en stor roll for att
andamalet som efterstravas ska uppnas. | en lantmateriforrattning ar det sakagarna
som anger andamalet som sedan ska uppnas. Det ska uppkomma en positiv
nettoeffekt™.

Inte betungas mer &n nédvandigt géller for den harskande fastigheten. Det innebar att
fastighetséagaren inte ska ta storre omrade i ansprak an vad som ar nodvandigt (om det
ar olokaliserat). Fastighetségaren ska inte heller bruka anldggningen mer &n vad som
anses vanligt.

Varaktigt lampad for sitt andamal innebér att fastigheten som nybildas eller ombildas
ska vara l&mplig i sin utformning och behévliga végar samt anordningar for vatten
och avlopp ska vara sakrade rattsligt om fastigheten avser en helarsbostad.
Tidsperspektivet varaktigt lampad galler som i samhallet i 6vrigt, man ska alltsa se till
anvandningen inom 6verskadlig tid.

Stadigvarande betydelse innebédr att servitutet inte far bildas pa tillfalliga
forhallanden. Som tillfalliga forhallanden inrdknas den nuvarande fastighetsagarens
personliga behov samt dnskemél. Behovet som tillfredstélls ska vara fastighetens™.

18 Ekback s 158
19 Ekback s 158
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| visst hanseende avser i servitutsfragorna att man inte kontrollerar ett omrade
exklusivt utan dgaren till den tjanande fastigheten ska ocksa ha réatt att bruka marken
eller byggnaden.

Positiva servitut kan avse ratten att utnyttja den tjanande fastigheten pa olika sétt som
till exempel genom att fa ratt till vag, ledning, brunn osv. Ett positivt servitut kan
aven innebéra att dgaren av den harskande fastigheten far utnyttja sin egen fastighet
pd ett sddant satt som annars inte tillats enligt grannelagsrétten®.

Negativa servitut innebar att servitutshavaren kan rada éver anvandningen av den
tjanande fastigheten. Det kan vara att den tjanande fastighetsagaren inte far bygga
over en viss hojd for att da forsvinner utsikten for den harskande fastigheten. Den
tjéngnde fastigheten avsager sig alltsa ratten att utnyttja sin egen fastighet pa ett visst
satt.

Positiva prestationer ar forpliktelser for den tjanande fastigheten som utfors pa den
egna fastigheten for den harskande fastighetens rékning. Dessa prestationer &r inte
tillatna att ta med i servitutet utan i specialfall som géller underhall av vag, byggnad
eller annan anlaggning.

2 Ekback s 159
21 Ekback s 159
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3 Gemensamhetsanlaggning

3.1 Allméant

En gemensamhetsanlaggning bildas genom en lantméteriforrattning och ar till for att
tillgodose vissa behov for flera fastigheter gemensamt sasom tillgang till vag eller
brygga. Som framgar av namnet ar detta ett behov som delas av flera fastigheter som
gemensamt uppfor och forvaltar den anldggning som onskas. Det maste minst vara
tva fastigheter for att en gemensamhetsanlaggning ska kunna bildas* men négon évre
grans finns inte. Om det endast &r en fastighet &r servitut det enda alternativet.
Forvaltningen av  gemensamhetsanldggningen  sker sedan  genom  en
anlaggningssamfallighet dar samtliga fastigheter ingar?.

3.2 Bildande av gemensamhetsanlaggning

For att bilda en gemensamhetsanldggning ska man l&mna in en ansfkan om en
anlaggningsforrattning hos lantmaterimyndigheten®. Vid sjalva forréttningen ska de
flesta av fastighetsbildningslagens forfaranderegler tillampas. Om det skulle finnas
ans6kan om flera anlaggningsfragor far dessa provas i samma forrattning.
Anlaggningsfragor far aven prévas med fastighetsbildningsfragor som sedan mynnar
ut i ett fastighetsbildningsbeslut.

De viktigaste fragorna som tas upp i forrattningen ar uppgifter om anlaggningens
dndamél och omfattning, anslutna fastigheter samt upplatet utrymme®. Nar
provningen sker ska lantmaterimyndigheten bevaka olika allmanna intressen och
enskilda intressen. Byggnadsnamnden har har en stark stallning och de kan ibland ha
en vetortt som innebar att gemensamhetsanlaggningen inte far inréttas®.
Anléaggningslagen har ingen territoriell begransning utan gemensamhetsanlaggningar
kan inrattas och rattigheter kan upplatas saval inom som utom planlagt omrade och
utan hinder av andra grénser. FOr att gemensamhetsanldggningen ska kunna inréttas
kravs att mark stalls till forfogande for anlaggningen. Detta kan ske pa tva satt enligt
12 § AL. Antingen sker det genom att utrymmet upplats med servitut? eller s& kan
mark under vissa forutsattningar genom inlésen avstés med &ganderatt?®. Om mark
avstas med aganderatt ar den sedan samfalld mark for de fastigheter som genomfort
inlosen. Det kan aven handa att de deltagande fastigheterna avstar utrymme till
gemensamhetsanlaggningen.

21 8AL
214 8§ 2st AL
% 4 kap. 8 § FBL
%248 AL
%238AL
2112 § 1st AL
%12 §2st AL
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N&r gemensamhetsanlédggningen sedan &r bildad ska uppgifter foras in i
fastighetsregistrets allménna del®.

Néar anlaggningen ska utforas ska lokaliseringen véljas sa att andamalet erhalls med
minsta mojliga intrng och ol4genhet utan oskalig kostnad®. Den &ttonde paragrafen
blir framst tillamplig nar det finns olika alternativ pa utférandet och lokaliseringen.
Fragorna kring utforandet ut allman synpunkt styrs i paragraf 9 och 10. Det ar i dessa
paragrafer som detaljplanefragorna tas upp. Anlaggningens standard ska viljas utan
att oskalig kostnad uppkommer, har ska man dven ta hansyn till att man kan fa vissa
bidrag vid en speciell standard.

3.2.1 Krav for att kunna bilda gemensamhetsanlaggning

For att kunna bilda en gemensamhetsanlaggning kravs det att det &r minst tva
fastigheter som ska bilda en anlaggning av stadigvarande betydelse for dem®.
Anléggningen kan bildas bade frivilligt och tvangsvis. Gemensamhetsanlaggningen
far inte heller bildas i strid mot géllande detaljplan eller omradesbestammelser. Om
detaljplan inte finns dver omradet sa far inte gemensamhetsanlaggningen forsvara
omrédets andamalsenliga markanvéndning eller férsvara framtida planlaggning®. Det
far inte uppsta olagenheter vid bildandet av nagon betydelse for allmanna intressen
enligt 11 8 AL. Det finns &ven vissa villkor for att skydda enskilda intressen. 1 den 5 §
i Anlaggningslagen finns det sa kallade vésentlighetsvillkoret som innebar att om inte
overenskommelse finns far en anldggning endast inréattas for fastigheter som har
vasentlig betydelse att ha del i gemensamhetsanlaggningen. Detta villkor skyddar den
enskilda fastighetsagaren fran att anslutas till en anlaggning som fastigheten inte har
nagon nytta av. Detta krav géller d&ven om en fastighet vill ansluta sig till
gemensamhetsanlaggningen men nagon eller alla av de andra delagarna motséger sig
det. Vasentlighetsvillkoret ar dispositivt vid bildande av gemensamhetsanlaggningar
enligt 16 § AL (till skillnad fran bildandet av servitut da det ar tvingande). Detta
medfor att man kan bilda gemensamhetsanlaggningar for andamal som inte &r
vasentliga for en fastighet bara de ar av stadigvarande betydelse sa som exempelvis
batplats for en fastighet pa fastlandet™®.

Nar gemensamhetsanlaggningen ska bildas, ska dven det sa kallade batnadsvillkoret
beaktas enligt 6 8 AL. Detta villkor séger att anldggningen ska ha en positiv
nettoeffekt. Detta kan matas genom att fastigheten far ett hogre marknadsvarde men
man tar &ven hansyn till sociala faktorer. Batnadsvillkoret ar tvingande for
fastighetsagarna och kan inte frangas till skillnad fran vasentlighetsvillkoret. Detta &r
ett skydd for den enskilda fastighetsédgaren da en fastighet inte kan anslutas om det
inte ar ekonomiskt forsvarbart. Batnaden provas for hela gemensamhetsanlaggningen

2348AL
0ggAL
%18AL
%29 0ch 10 8§ AL
¥ Handbok AL (2010) s. 47
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sd om en fastighet inte har lika stor nytta av anlaggningen ska detta kompenseras i
andelstalen.

Né&r en gemensamhetsanlaggning ska bildas tar man dven hansyn till den allménna
opinionen bland de berdrda fastigheterna enligt 7 § AL. Det é&r
forrattningslantméataren som goér en bedémning av opinionen infér anldggningen, det
ar alltsa ingen omrostning. Detta villkor kan frangas om anlaggningen &r synnerligt
viktig. Man tar &ven hénsyn till om de fastigheterna som motsatter sig anldggningen
har beaktansvérda skal for detta.

Om en gemensamhetsanléggning avser vag kan det finnas speciella anledningar till att
ansluta en fastighet d&ven om behovet &r av tillfallig art*. Om en prévning sker kan
aven en byggnad eller annan anlaggning pa ofri grund samt naturreservat jamstéllas
med fastighet™.

3.3 Ersattning

N&r en fastighetsdgare ska ersattas for att denne forlorar mark till en
gemensamhetsanlaggning ska vinstfordelningssystemet anvandas. Detta framgar
enligt 13 § AL déar en hanvisning finns till 5 kap FBL dar vinstfordelningssystemet
regleras. Erséttningen bestdms enligt likvidvardering. Vid likvidvardering galler som
grundregel bestammelserna i 4 kap EXL enligt 5 kap 10a § FBL. Erséttningen ska i
forsta hand utga for marknadsvardesminskningen som gemensamhetsanlaggningen
bidrar till for den berdrda fastigheten.

Vinstfordelning ska dock inte tillampas om atgarden kan genomfdras med stod av en
annan lag. Da ska de skadestandsrattsligt inriktade reglerna i 4 kap ExL tillampas
aven vid forrdttning enligt fastighetsbildningslagen och anldggningslagen. Det blir
inte fraga om skadestandsfall i 12 § AL. Dar ska alltsa vinstfordelning anvandas
eftersom skadestandsfallen ar sadana fall dar tvangsforvarv alternativt skulle kunna
ha skett genom andra lagar &n fastighetsbildningslagen eller anldggningslagen.

Lagtexten sager att fastighetsagaren som far upplata mark skall kompenseras for sin
marknadsvardesminskning. Man ska dven ta skalig hansyn till vérdet for tilltradaren.
Markégaren som blir av med mark ska alltsa aven fa en skalig andel av den vinst som
uppkommer. | forarbetena framgar att den ersattning som anses vara skalig
vinstfordelning ar den ersattningsnivan som hade blivit féljden av en frivillig
dverenskommelse i motsvarande situation®. Reglerna om s& kallade foretagsnytta i 4
kap. 2 8 ExXL och presumtionsregeln i 4 kap. 3 § ExL ska inte tillampas i
vinstfordelningsfallen. Ersattningen ska alltid uppga till det marknadsvérdet som &r
aktuellt i det aktuella fallet och de positiva varden som skapas genom éatgarden. Man
ska dock tillampa reglerna om foretagsskada &ven i vinstférdelningsfallen. Man tar
alltsa hansyn till negativa influenser av regleringen och dessa ersatts om det inte ar
orts eller allmanvanligt.

¥ 478 AL
®28AL
% Prop 1991/92:127 s 69
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Genom bildandet av en gemensamhetsanldggning kan det &ven uppkomma skador
som &r av den personliga arten. Dessa kompenseras inte genom den framréknade
marknadsvardesminskningen. Om det rér sig om ekonomiska skador ska de dock
ersattas enligt 5 kap. 12 § FBL. Denna ersattning far fastighetsagaren om dennes vinst
inte tacker de personliga skadorna®’.

Dessa bestammelser ar dispositiva och kan frangas om fastighetsdgarna onskar att
forhandla sjalva om erséttningen. Lantmaterimyndigheten kan dock inte godta en
egen dverenskommelse om den skulle medfér att sdkerheten férsamras for
pantrattshavare i de berdrda fastigheterna.

Nar en gemensamhetsanlaggning bildas sa behandlas alla forutsebara skador om inte
lantmaterimyndigheten beslutar enligt 13a § AL att beslutet ska skjuta upp en viss
ersattningsfraga. Om det senare dyker upp fradgor om ersattning som inte kunde
forutses vid forrattningen sa kan dessa inte behandlas enligt AL. Anlaggningslagen &r
alltsa inte tillamplig vid skador som tillkommer efter forrattningen om de inte kunde
forutses. Dessa fragor far behandlas av domstol enligt skadestandsréttsliga regler.
Samma regler galler vid bildandet av ett servitut. Men vid bildandet av servitut ska
man ocksa ta hansyn till att oforutsedda skador kan uppkomma efter forrattningen och
detta ska man ta hansyn till nar man bestammer erséttningen vid forréttningen®.

Ersattningen vid en expropriation ska betalas ut i pengar som ett engangsbelopp. Den
ersattning som doéms ut ska enligt denna huvudregel omfatta all skada som uppstar.
Det finns dock mojligheter enligt 5 kap. 15 8 2 st FBL att dela upp betalningen under
en langre tid. Om detta intraffar ska forfallodagarna anpassas sa att minst en femtedel
av totalbeloppet betalas arligen.

3.4 Drift och underhall

3.4.1 Forvaltningsformer

Man kan vilja tva olika sétt att forvalta sin gemensamhetsanlaggning pa. De tva olika
alternativen &r del&garforvaltning och foreningsforvaltning. Forvaltningen av
samfélligheter regleras i SFL. Vilken form av férvaltning som viljs avgors av
gemensamhetsanlaggningens utformning.

3.4.2 Delagarforvaltning

Vid delagarforvaltning beslutar deldgarna gemensamt i frdgor som ror
samfalligheten®. Beslut kraver full enighet, oavsett om de &r narvarande vid
beslutstillfallet eller inte. Om samtliga deldgare ar dverens kan forvaltningen laggas
over pa en syssloman men da kraver detta att alla lamnar fullmakt. Denna
forvaltningsform fungerar bara vid mindre gemensamhetsanldggningar som inte

%7 Prop 1991/92:127 s72
% Handbok FBL (2010) 5.76
%68 SFL
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kraver nagra storre forvaltningsatgarder eller om det ar fa deltagande fastigheter i och
med att full enighet kravs vid varje beslut. Om beslut inte kan uppnas kan delagarna
fatta beslut vid ett sd kallat delagarsammantrade som hélls av
lantméaterimyndigheten®. Vid dessa méten géller enkel majoritet vid rostningen.
Beslut som fattas har &r bindande. Om en enskild fastighetsagare &r missndjd med
beslut E?m fattas kan denna alltid vanda sig till mark- och miljédomstolen inom fyra
veckor™.

3.4.3 Foreningsfdorvaltning

En samféllighetsférening ar en juridisk person som sjélvstandigt kan foretrada
delagarna, inga forbindelser. Samtliga medlemmar i foreningen ar delagare i den
gemensamhetsanlaggningen som foreningen forvaltar. Om man foérvérvar en fastighet
dar den tidigare agaren ar delégare i foreningen blir man automatisk delédgare som ny
fastighetsagare, det ar alltsd ingen process for att bli delagare. En
samfallighetsforening ar till for att vidta de atgarder som ar nodvandiga for att
samfalligheten ska ha en dndamalsenlig anvandning, verksamheten far alltsa inte
omfatta saker som ar utanfor samfillighetens &ndamél. Andaméalet for en
gemensamhetsanlaggning finns angivet i anldggningsbeslutet. Dessa beslut &r ofta val
preciserade och det finns inget utrymme att fatta beslut som avviker fran andamalet.
Vid éldre anlaggningsbeslut ar andamalet ibland daligt preciserat och dar finns det
mojligheter att fatta beslut som avviker fran det ursprungliga andamalet eller om det
blivit inaktuellt*. Man kan se pd rattspraxis att ju langre tid som forflutit sedan
beslutet desto stdrre méjlighet for tolkning finns*. Samfallighetsforeningen antar
stadgar och utser en styrelse*. Foreningen ska registreras hos den statliga
lantméaterimyndigheten®.

3.4.4 Kostnadsfordelning

Nar en gemensamhetsanlaggning ska utféras och sedan hallas i drift uppstar kostnader
som maste fordelas mellan de deldgande fastigheterna. 1 15 § AL behandlas fragan
om kostnadsférdelning. Anldaggningslagen skiljer mellan kostnader for anldggningens
drift och for dess utférande. Dessa kostnader ska fordelas efter vad som &r skaligt. For
att utreda detta gors en skélighetsbeddmning dar lantmétaren kommer fram till
andelstal for de deltagande fastigheterna. Nar det galler utférandet sa kollar
lantmataren pa vilken nytta fastigheten har av anldggningen medans andelstalet for
drift styrs av i vilken utstrdckning fastigheten kommer utnyttja anldggningen.
Driftkostnaderna kan aven tas ut via brukningsavgifter men detta kraver mer arbete
men det blir véldigt rattvist da man betalar for precis den omfattning som man
anvander anlaggningen. For att underldtta eventuella framtida forandringar i
andelstalen bor de anges i absoluta tal. Det finns mdjlighet att ange olika andelstal fér

07§ SFL
15§ SFL
“2 Prop. 1973:160 s. 374-375
*% Ekback (2007) 5.92
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olika delar av anldggningen. Om man har mojlighet bor dock sektionsindelning
undvikas dé& det medfér 6kad administration®®. Sektionsindelning bor endast anvandas
da resultatet av den skiljer sig patagligt mot vad som annars vore fallet. Ett alternativ
som normalt &r att foredra ar att bilda flera gemensamhetsanlédggningar med klara
granser mellan varandra istéllet for att anvanda sig av sektionsindelningar. Om man
véljer att bilda flera anlaggningar kan man sedan forvalta dessa gemensamt®’.

Om flera fastigheter ingdr i en brukningsenhet kan dessa fastigheter ges gemensamt
andelstal vad galler drift men de bor anda ha ett sarskilt andelstal for utférande.
Andelstalet bestams efter vad som &r skéligt med hénsyn till den nytta fastigheten har
av anlaggningen. Begreppet nytta ska ha samma innebérd som i 5 kap. 13 § FBL, det
vill sdga att man i férsta hand gor en nyttobedémning. Nyttobeddmningen ska goras
for hela den berorda fastigheten. | vissa fall kraver denna beddmning att en
béatnadskalkyl gors. | de flesta fall borde dock en enklare uppskattning vara tillracklig.
Om en fastighet intréder i en gemensamhetsanldggning genom éverenskommelse kan
det visa sig att nyttan for fastigheten &r liten. 1 en sadan situation kan man jamka
andelstalet for utforande till noll och sedan éalagga fastigheten att endast bidra till
driften. Minimikrav ar alltsd att fastigheten har andelstal i drift for atminstone en
sektion, detta ar i praktiken sjalvklart da en fastighet som inte har nytta av en
anlaggning och dessutom inte vill utnyttja den inte har nagot intresse av att vara
delégare i den.

Andelstalen brukar delas upp for drift och underhall. Gransen mellan dessa &r svar att
gora och enligt férarbetena ska den 6verlamnas at praxis att avgora med beaktande av
omstandigheterna i varje sérskilt fall*®.

3.4.4.1 Drift

Varje deldgande fastighet ska enligt 15 § AL ha ett andelstal for driften av
anlaggningen. Detta tal ska bestdmmas efter vad som &r skaligt framst med hansyn till
den omfattning fastigheten berdknas anvénda anldaggningen. Om en deltagare i en
anlaggning anvander denna i storre utstrackning av vad dennes andelstal motsvarar
finns det bestdmmelser om erséttning i 48a § AL. Det vanligaste sattet att berékna
andelstal for drift ar tonkilometersmetoden®. Tonkilometersmetoden &r endast
applicerbar nar gemensamhetsanlaggningen avser vdg. Ofta kan andelstalen som
réknas fram for driften anvéndas for anlaggningens utférande. Detta satt att anvanda
samma andelstal ar speciellt anvandbart nar gemensamhetsanlaggningen bestar av
befintliga vagar med god standard. Om det &r enkla berékningar i exempelvis ett
smahuskvarter kan berdkningarna schabloniseras ytterligare vilket ofta resulterar i att
en likadelning sker.

“® prop. 1973:160, 5.218
" 55-60 §§ SFL
“8 Prop. 1973:160 s. 266 m
* LMV rapport 2010:08
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3.4.4.2 Underhéll

N&r anlaggningen har anvands ett tag bor den underhallas for att halla samma
standard som vid utférandet. Om underhall inte sker uppstar en vardeminskning eller
utebliven vérdedkning som delagarna vill undvika. Nér fragor kommer upp om storre
investeringar angaende underhallet kan det vara effektivt att bara de ytterligare
processuella kostnaderna som tillkommer for att na kvalificerad majoritet. Man lagger
alltsa ner extra kostnader vid viktiga forhandlingar for att fatta genomtankta beslut.
Man nojer sig alltsa med enkel majoritet vid de enkla fragorna. Detta gor man for att
hélla nere de processuella kostnaderna vid de beslut som inte har sa stor betydelse for
anlaggningen. Med kvalificerad majoritet menas att tva tredjedelar av
fastighetsagarna ska rosta pa ett visst satt. Vid mindre beslut av I6pande karaktar kan
det istdllet vara effektivare att néja sig med enkel majoritet. Nar man rostar kan man
ge olika rostfordelning, antingen far man ett rostantal baserat pa andelstalet eller sa
far man en rost per deltagare. Nar kostanden sedan ska fordelas for underhallet sa kan
de fordelas pa flera satt men det vanligaste ar att de fordelas efter de andelstal som
fastigheten har i gemensamhetsanlaggningen. Om en fastighetsdgare uppenbart har
brukat anlaggningen mer under en period kan denna alaggas att betala storre del vid
ett enskilt underhéllsarbete™.

3.5 Andring av befintlig gemensamhetsanlaggning

Eftersom en gemensamhetsanldggning kommer till genom en forrattning ar
huvudregeln att det krévs en ny forrattning for att dndra anldggningsbeslutet. For att
en sadan forrattning ska kunna genomforas kravs att det rader andrade forhallanden
som vasentligt paverkar gemensamhetsanlaggningen. Ny forrattning far aven ske om
det star i det gamla beslutet att fragan far omprovas efter viss tid eller om det
framkommit ett klart behov av omprévning®. Omprovning far dven ske om ett
vélgrundat behov har framkommit®2.

Om de andrade forhallandena som berdr anlaggningen ar av det mindre slaget kan
foreningen enligt 24a 8 AL dndra andelstalen for fastigheterna sjdlva. Detta beslut ska
godkannas av lantmaterimyndigheten och efter detta far beslutet samma kraft som om
det tillkommit vid en forrattning. En sadan dndring som inte kraver forrattning kan
goras i tva fall, det ena fallet & nar en fastighets anvandningssétt har &andrats
stadigvarande och det andra fallet & nédr en dverenskommelse av andring har skett.
Overenskommelsen sker enligt 43 § AL och ar mycket vanlig i praktiken. For att
dessa andringar ska kunna gdras bor det i anldggningsbeslutet finnas en anvisning for
hur andelstalen ska riaknas ut. Det ar viktigt att andelstalet raknas fram pa ratt satt i de
fall dar talet ska dndras for en fastighet eller om en helt ny fastighet ska trada in.
Finns det en tydlig h&nvisning i forrattningsakten dar men visar hur man raknar ut
andelstalet for en fastighet underléttar det mycket i framtiden. Dessa mgjligheter
géller endast gemensamhetsanlaggningar med féreningsférvaltning.

%0 Ekback (2007) s.18
1358 AL
°2 Ekback (2007) .74
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3.5.1 Nytt utévningsomrade

Om gemensamhetsanlaggningen ska omfatta nytt eller dndrat omrade ska detta ske i
en omprévningsforrattning och i denna forrattning kommer andelstalen att anpassas
efter de nya forutsattningarna.

Det finns bestdmmelser i 41-43 88 AL som syftar till att kunna anpassa
delaktighetsforhallandena om fastighetsindelningen andras. Om exempelvis en
fastighet andrar omfattning och d&ndamal bér dven andelstalen andras.

3.5.2 Ny fastighet

Om en ny fastighet ska inga i gemensamhetsanldggning kan en Gverenskommelse
traffas mellan de berdrda fastighetsdgarna om att lata den nya fastigheten fa trada in.
Denna 6verenskommelse har samma verkan som en forrattning om det godkénns av
lantméaterimyndigheten®. En gemensamhetsanléggning har ett ekonomiskt varde som
i de flesta fall &r positivt. Om en fastighet ska trada in i anldggningen kan denna enligt
37 § AL fa betala erséattning for att fa ta del av detta varde. Samma géller om en
delagare erhaller ett okat andelstal. Ersattningen bestams i forhallande till andelstalet.
En fastighet kan ocksa tvangsanslutas till en befintlig gemensamhetsanlaggning
genom en fastighetsbildningsforrattning om lantmataren anser att det ar av vasentlig
betydelse for fastigheten att delta®”.

3.5.3 Fastighet lamnar

Nér en fastighet ska uttrdda ur en gemensamhetsanlaggning kan detta ske genom en
overenskommelse som ingds mellan de berorda fastighetsdgarna. Denna
Overenskommelse har samma verkar som en forrattning om det godk&nns av
lantméaterimyndigheten®™. Nar fastigheten ldmnar gemensamhetsanldaggningen kan
denna f& ersattning for det den andel av anlaggningens éverskott som férloras>. Detta
géller &ven om andelstalet minskas utan att uttrade sker.

3.5.4 Vad hander med gemensamhetsanlaggningen vid
fastighetsbildningsatgarder

Nér en gemensamhetsanlaggning berérs i en fastighetsbildningsprocess finns det
regler for ut andelstalen ska fordelas. Dessa regler redovisas nedan under respektive
atgard. En viktig fraga efter fastighetsbildningsatgarden ar ifall anvandningen av
fastigheterna andras. Medfor atgarden okad anvandning racker det inte med att
fordela befintliga andelstal utan en stérre utredning maste goras dar andelstalet kan
oOkas.

¥ 438 AL
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3.5.4.1 Fastighetsreglering

Om en hel fastighet regleras Over till en annan géller samma regler som
sammanlaggning®. Om bara en del regleras dver géller samma regler som klyvning
och avstyckning®®, att andelstalen ska fordelas i lantmaterimyndigheten.

3.5.4.2 Klyvning/ Avstyckning

Né&r en fastighet klyvs eller avstyckas kan lantmaterimyndigheten besluta om en
fordelning av  fastighetens  skyldigheter =~ mot  6vriga  deldgare i
gemensamhetsanlaggningen®. Vid avstyckning och klyvning uppstar ofta en &ndrad
markanvandning som strider mot AL 15 8. | dessa fall bor lotten anslutas med stéd av
AL 42a 8.

3.5.4.3 Sammanlaggning

Om en fastighet som deltar i gemensamhetsanlaggning genomgar en sammanlaggning
overfors andelstalet pa den nya fastigheten. Om flera fastigheter som sammanlaggs
deltar i gemensamhetsanlaggningen ska andelstalen adderas®®. Om en fastighet
utplanas och delar éverfors till olika fastigheter kravs en utredning om hur andelstalen
ska fordelas.

3.6 Anlaggningsbeslutets innehall

Det ska upprattas ett anlaggningsbeslut for varje gemensamhetsanlaggning sa om det
bildas flera gemensamhetsanléggningar i samma forrattning ska det finnas ett unikt
anlaggningsbeslut for varje anlaggning. Anlaggningsbeslutet ska ta upp de atta
punkter som anges i 24 8 AL i nédvandig omfattning.
1. Anlaggningens &ndamal, lage, m.m.
Det finns inte nagra riktlinjer for hur utforligt anlaggningens dndamal, lage, storlek
och beskaffenhet ska anges i anlaggningsbeslutet. Men desto béattre man preciserar
dessa saker desto storre chans &r det att man undviker oklarheter. Hur val man ska
precisera ska beddémas i varje fall. Om det inte &r ndgra storre allmanna eller enskilda
intressen inblandade i beslutet kan ungeférliga angivelser vara nog. Man bor alltid
lamna ett visst utrymma for deltagarna att sjalva besluta om detaljutformningen av
anldggningen. Det dr mycket l&mpligt att hanvisa till en karta eller ritning och
tillhérande beskrivning. For att kunna forvalta samfallighetsforeningen ar det sérskilt
viktigt att andamalet anges tydligt™. Om en ny anlaggning ska inrattas ar det
styrelsen (vid foreningsforvaltning) som ska se till att den blir byggd enligt
anlaggningsbeslutet. Nar forvaltningen av gemensamhetsanlaggningen har paborjats
kan det beslutas om forandringar sd lange é&tgarderna inte omfattar drift av
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anlaggningen och om de inte klassas som fornyelse. Atgarderna fér inte géra att
anlaggningens andamal andras.

Deltagande fastigheter

I anldggningsbeslutet ska samtliga deltagande fastigheter anges. Det ar viktigt att det
inte rader ndgon tvekan om vilka som deltar i anlaggningssamfalligheten. Beslutet
kan inte innehélla foreskrifter som innebar att en fastighet ska ingé i anlaggningen i
framtiden efter en fastighetsbildning. En klyvning eller styckningslott kan anslutas
om fastighetshildningen sker i samma forrattning som anlaggningen bildas.

Upplatet utrymme

Anlaggningsbeslutet ska innehalla en beskrivning av det upplatna omradet. Det rader
samma krav pa redovisning som for bildandet av ett servitut vid fastighetsbildning. |
vissa fall kan anlaggningen vara belagen pad en fastighet som inte ska inga i
anlaggningen och detta ska da framga av beslutet genom att tilligget “endast
belastad” star vid fastigheten. Om upplatelsen galler inne i en byggnad sa ska det inte
rada nagra tvivel om i vilken byggnad eller del av byggnad som avses. Det kan
exempelvis bifogas en byggnadsritning i beslutet. Det ska aven framgd om
ianspraktagandet av utrymmet ar begransat eller totalt. Marken tas antingen i ansprak
genom  &ganderatt eller servitut.  Servitutet bildas till forman  for
gemensamhetsanlaggningen pa den fastighet som belastas.

Inl6st omrade

For att kunna utfora anlaggningen behover vissa omraden eventuellt losas in,
anlaggningsbeslutet ska ange de fastigheter eller delar av fastigheter som berors. 1
beskrivningen ska det framga vilka fastigheter som ska ha del i det inl6sta omradet
och vilka andelar som de tilldelas. Har ska det dven framga vad som hander med
befintliga nyttjanderatter som har belastat den inlésta fastigheten.

Overfoéring av fastighetstillbehor
Det ska framga i anlaggningsbeslutet vilken byggnad eller annan anldggning som ska
omfattas av ett beslut om 6verféring av fastighetstillbehor enligt 12a § AL.

Tid for anldaggningens bestand

I anldggningsbeslutet kan det bestdmmas att den aktuella anldggningen bara ska
finnas en viss tid for att tillgodose det onskade andamalet. Om en tid har bestamts ska
denna anges i anlaggningsbeslutet s& inga missforstand uppkommer. Nar tidsgransen
har uppnatts forfaller anlaggningsbeslutet men det betyder inte att beslutet som avser
inlosen forfaller utan det bestar.

Tid for anldggningens utférande

Lantméterimyndigheten ska ange inom vilken tid som gemensamhetsanlaggningen
ska vara utford i anldggningsbeslutet. Om inte anldggningen &r uppférd inom ratt tid
forfaller anlaggningsbeslutet enligt huvudregeln. Lantméterimyndigheten kan dock
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besluta om forlangning om sarskilda skal foreligger enligt 33 § 3 st AL.
Utforandetiden bor bestammas tillsammans med sakégarna vid ett samrad. Tiden ska
vara anpassad efter den aktuella anldggningen for att man ska ha mdjlighet att hinna
klart i tid.

8. Foreskrifter for anldggningens utférande
De foreskrifter som finns med i anlaggningsbeslutet ska framst beréra de foreskrifter
som kan vara nddvandiga med hansyn till allménna intressen, som exempelvis
miljovards- och trafiksakerhetsintressen. Foreskrifterna ska inte ta upp
byggnadstekniska detaljer d& dessa tas upp av byggnadsnamnden i deras prévning.

Om Lantmaterimyndigheten ger samfallighetsforeningen mojligheten att sjalva andra
andelstal for delagarna ska detta framga i anldggningsbeslutet. Om andelstalen
redovisas i ett eget beslut kan dock denna bestammelse framga dar. Det ska klart
framgd pa vilka grunder samfallighetsforeningen far &ndra andelstalen.

I anlaggningsbeslutet kan det framga att fragan far omproévas efter en viss tid. Detta
framgar av regleringen i 35 § 1 st AL. Denna sortens omprévning kan vara lamplig
nér man vet om att omstandigheterna kommer att &ndras i framtiden.

Villkoren fér hur en gemensamhetsanlaggning ska uppforas och underhallas &r alltsa
valdefinierade for fastigheterna som ingar vilket &r till stor hjalp infor framtida tvister.
Att definiera villkoren for anlaggningen utforligt i borjan kan medféra lite extra
kostnader men dessa kostnader ar formodligen mindre an vad en konflikt kommer att
kosta i framtiden.

3.7 Vad innebar det for markagaren nar en
gemensamhetsanlaggning vill ha din mark?

For att en gemensamhetsanlaggning ska kunna bildas behover upplatelse av mark ske.
Denna mark sakerstalls genom upplatelse av en begransad sakratt som till sin karaktar
ar att likna ett servitut. En sadan upplatelse far i princip inte beslutas om det
uppkommer synnerliga men for fastigheten som upplater mark. Det finns undantag
fran detta i fall dar anlaggningen &r av vasentlig betydelse ur allman synpunkt eller
om den behdvs for att storre antal fastigheter. Om detta hdnder kan &garen till den
belastande fastigheten begéra att fastigheten léses in enligt 12 § AL. Det kan alltsa
handa att fastighetsdgaren blir av med delar av sin fastighet mot sin vilja.
Fastighetsdgaren bor forhandla med de andra fastighetsdgarna vid bildandet for att
gemensamt kunna placera gemensamhetsanlaggningen pa ett sadant satt att synnerligt
men inte uppstdr. Men om det inte gar att undvika finns alltid sista utvagen for
fastighetsdgaren att begara att fastigheten blir inlést. Nar fastighetsdgaren begar detta
gors en bedomning och kommer man fram till att det inte har uppstatt synnerligt men
blir fastigheten inte inlost. Upplats mark for en gemensamhetsanlaggning pa en
fastighet dyker fragan om ersattning upp. Erséttning for upplatelse av utrymme eller
inlésen ska bestammas enligt 13§ ersattningsreglerna i 5 kap. 10-12 88 FBL
tillampas. Den hanvisningen innebdr i huvudsak att om utrymmet kan tas i ansprak
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enligt 14 kap. 14 § PBL ska erséttningen bestdmmas enligt 4 kap ExL. Om man som
fastighetsdgare medger att anldggningen utfors i ett visst 1age bor det inte bli aktuellt
att utfora anlaggningen pa ett annat satt. | situationer dar inlésen enligt annan
lagstiftning inte uppenbart kan ske, ska erséttningen bestimmas med hjalp av
vinstfordelningsreglerna i 5 kap. 10a § forsta och tredje stycket FBL.

Nar en anldggning placeras inom en fastighet &r det inte ovanligt att denna
fastighetsdgaren har en viss nytta av anldggningen. Om anl&ggningen &r av det slaget
att det kan anses vara av vésentligt betydelse for en fastighet att deltaga och
fastigheten samtidigt inte har tillgang till en likvardig anlaggning sa kan fastigheten
tvangsanslutas. Om fastigheten ansluts till gemensamhetsanlaggningen blir den
tilldelad ett andelstal, &r nyttan liten sa speglas det i ett litet andelstal. Det finns
scenario dér fastigheten har en nytta av anlaggningen men det finns ingen majlighet
att tvangsansluta. Ett exempel & om en batbrygga anldggs pa fastigheten. En
batbrygga far man enligt allemansritten betrada utan lov®®. Batbryggor anses dock
inte vara av vasentlig betydelse om fastigheten ligger pa fastlandet® sé& fastigheten
kan inte tvangsanslutas samtidigt som gemensamhetsanlaggningen inte kan hindra
fastighetségaren att dra nytta av bryggan. Bryggan kan hoja vardet pa fastigheten
aven om det inte ingar en batplats. Detta scenario behandlas grundligare i fallstudien.

3.8 Vad innebar det for en dgare vars fastighet ingar i en
gemensamhetsanlaggning

Som fastighetsagare innebar det ofta ndgot positivt att anslutas till en
gemensamhetsanlaggning da fastigheten har ett behov av nagot som anlaggningen ska
uppfylla. Det kan dock finnas fall dar fastighetsdgaren inte alls vill vara med i
anléggningen. | dessa fall kan fastigheten anslutas till gemensamhetsanldggningen
mot fastighetsdgarens vilja®. Det som sedan hander for fastighetsdgaren &r att denna
ska betala de avgifter som lagts pa honom utifrdn andelstalet och sedan kan
anlaggningen tas i bruk. Nar en fastighet inkluderas i gemensamhetsanlaggningen far
man alltsd andelstal som reflekterar hur mycket fastigheten kommer att anvanda
anlaggningen. Andelstalen &r vanligtvis uppdelade pa drift och underhall. Hur
berdkningen av andelstalet har skett kan man som fastighetsdgare utldsa i
forrattningsakten. Andelstalen baseras alltsd inte pa hur mycket fastighetsagaren
anvander sjalva anlaggningen utan talet ar framraknat pa ett eller annat satt utifran
fastighetens andamal. Fastighetségaren har dven rétt att vara delaktig i de beslut som
fattas omkring anlaggningen, hur besluten fattas &r olika beroende pa om det &r
delégarforvaltning eller foreningsforvaltning.

Att ingd i en gemensamhetsanlaggning medfor alltsa aven skyldigheter i form av att
man ska betala de kostnader som uppkommer utifran andelstalet. Man far heller inte
bruka anlaggningen pa ett sadant sétt som inte medges i anlaggningsbeslutet. Om man
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orsakar skada pa anlaggningen genom felaktig eller 6verdriven anvandning ar man
skyldig att betala for dessa skador.

3.9 Vad innebér begreppen?

Vdg innefattar vagbana och 6vriga vaganordningar samt det sa kallade vagomradet.
Anordning som behdvs for vigens bestand, drift eller brukande &ar vaganordning.
Vaganordning ar dven ansluten brygga eller farja med farjelage®. | vagomradet
innefattas dike och allt som finns innanfor.

Fastighet har i princip samma innebdrd i AL som i FBL. Enligt FBL é&r en fastighet
egendom som har inférts som en fastighet i fastighetsregistret samt egendom som
enligt registreringsbestammelser ska inféras som en fastighet i registret®. En skillnad
ar dock att en klyvningslott eller styckningslott som inte registrerats kan anslutas till
gemensamhetsanlaggning om den skapas i samma forréttning som anlaggningen.

Brukningsenhet kan besta av flera fastigheter enligt forarbetena. En brukningsenhet
kan i vissa fall deltaga i en gemensamhetsanlaggning som en enhet. Men om det ska
hé&nda ska det praktiskt taget vara uteslutet att en viss fastighet ska kunna bryta sig ut
ur fastighetskomplexet och bli en brukningsenhet for sig. Denna mojlighet bor inte
tillampas. Att anvanda brukningsenheter ar vanligt i &ldre forrattningar.

Batnadsomrade &r ett vilseledande begrepp da det ger sken av att man kan gora en
areell avgransning av vilka fastigheter som ska delta i en gemensamhetsanlaggning.
Men sa kan man inte gora da det ar vasentlighetsvillkoret som avgor om varje enskild
fastighet ska inga i anlaggningen. Man kan alltsa inte tvangsansluta en fastighet bara
for att den ligger inom batnadsomradet. Batnaden provas gemensamt for ett kollektiv
av fastigheter efter vésentligheten provats®’.

Synnerligt men ska man i regel endast ta hansyn till nar det galler den fastighet som
upplater utrymme. For att synnerligt men ska kunna foreligga kravs det att samband
finns mellan upplatelsen av utrymmet och intranget. Om det finns en detaljplan for
utrymmet ska prévningen begransas till om nagon ytterligare oldagenhet som kan
anses vara vasentlig uppkommer®,

546§ AL
% jamfor prop. 1969:128 s. B78 n-79 x och prop. 1970:20 s. B74
¢ Handbok AL (2010) s.41
% Prop. 1973:160 s. 202 m
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4 Ledningsratt

4.1 Allméant

Den som behover utnyttja ett omrade inom en fastighet for att anlagga ledningar for
allmant andamal kan fa ratt till detta genom upplatelse av ledningsratt enligt
ledningsrattslagen®. Det kan galla flera olika sorters ledningar (se begrepp nedan).
Anordningar som ingar i en telekommunikationsanlaggning for allmant andamal t.ex.
en mast eller teknikbod, jamstalls med ledning och kan darfor ocksd omfattas av
upplatelse enligt ledningsrattslagen. Det ar lantméaterimyndigheten som handlagger
forrattningar da ledningsratt bildas. Ledningsratt upplats till forman for
ledningenshavaren men den kan ocksa knytas till en fastighet och galla till forman for
denna. Ledningsrattshavaren &r normalt en juridisk person. Detta innebér att om den
juridiska person som &ger ledningen séljer den foljer ledningsratten med. Om man
skulle byta ut ledningen mot en annan av liknande slag sa galler ledningsratten for
den nya ledningen.

Ledningsratt har likheter med bade servitut och nyttjanderattsupplatelse. Det som
skiljer sig mellan servitut och ledningsrétt &r att ledningsratt kan upplatas till forman
for en juridisk person vilket servitut inte kan. Ledningsratt skiljer sig ocksa mot
nyttjanderatt pa sa vis att ledningsratt kan upplatas utan begransning i tiden.
Ledningsratt far inte bildas om dndamalet med upplatelsen kan tillgodoses pa annat
lampligare satt. Det innebdr att om man kan tillampa AL dvs. om ledningen ska vara
gemensam for flera fastigheter och om det finns ett behov av att dela upp kostnader
for utforande och drift mellan dem sa ska inte ledningsratt upplatas. Det finns
bestammelser i FBL™ som innebér att servitut inte kan bildas om &ndamalet kan
uppnas med stod av ledningsrattslagen. Man kan dock bilda servitut for ledningar som
endast uppfyller hushallsbehovsandamal ™.

Om ledningsrétten &r knyten till en fastighet ger det fastighetsdgaren mojlighet
anvanda ledningen som kreditunderlag vid belaning av fastigheten. Detta ar ett
sakrare satt att belana ledningen &n att pantsatta den som I6s egendom. Anledningen
till att detta kan ske &r att ledningen &r ett fastighetstillbehér i detta fall.

Man kan aven tillampa ledningsrattslagen pa vatten- och avloppsledningar som inte
ingar i en allman vatten- och avloppsanlaggning men som forser ett samhéalle med
vatten och avlopp. Dessa ledningar ska normalt vara storre separata ledningar fran en
vattentakt som leder vattnet till ett samhalle eller som leder det bort till ett
reningsverk eller annan recipient.

Enskilda ledningar for vatten och avlopp som ingar i ett ledningsnéat av betydelse for
riket eller viss ort kan ta mark i ansprak genom tvang enligt ExL. Samma géller enligt
LL. Ledningsrattslagen ger mgjligheter att ta mark i ansprak for ledningsandamal som

18LL
0 7kap 2 § FBL
™ Barbro Julstad (2004) s157
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ar till for att avvattna ett vagomrade i samband med byggandet av en allméan vég.
Denna réattighet bor sluta gélla efter byggandet om ledningen inte anvénds &ven i
fortsattningen. Dike, kanal eller liknande anléggning ryms inte inom
ledningsbegreppet™.

4.2 Bildande av Ledningsratt

En ledningsratt upplats genom en forrattning enligt ledningsrattslagen. Det &r
lantmaterimyndigheten  som  handldgger en  ledningsréttsforrattning.  En
ledningsrattsfraga far provas gemensamt med en fastighetsbildningsatgard vid samma
forrattning. Om ledningen ar lang far ledningsrattsfragan delas upp i delstrackor om
det anses lampligt. Om det behovs ska sammantrade hallas med ledningshavare och
de fastighetsagare samt andra som berérs av upplatelsen, detta i likhet med FBL:s
bestammelser. Lantmaterimyndigheten ska sedan samrada med berérda myndigheter
for att avgora om upplatelsen strider mot allmanna intressen. Omradet som
ledningsratten omfattar ska redovisas pa en forrattningskarta. Forrattningen ska aven
innehalla ett erséttningsbeslut och tilltradesbeslut. Om inte ledningen utforts inom den
tiden som anges i ledningsrattsheslutet eller om erséttningen inte betalas inom ett ar
frn beslutsdatumet forfaller beslutet”. En ledningsratt far inte upplatas om den
orsakar synnerligt men for fastigheten som upplater mark’. Det finns dock undantag
fran detta ifall ledningen ar av vasentligt betydelse fran allman synpunkt eller om
ledningen enligt beslut av en koncessionsmyndighet ska dras fram 6ver fastigheten. |
dessa fall kan &garen av fastigheten begéra att den Iéses in". Enligt tredje stycket i
samma paragraf har dven ledningens &gare ratt att begara inlésen av fastigheten i
sadana fall dar en atgard av detta slag inte skulle medfora annat &n en ringa héjning
av den ersattning som ska betalas till fastighetsagaren. Fastighetsagaren far inte i
dessa fall ha beaktansvart intresse av att behalla fastigheten eller fastighetsdelen. Det
omréde som inléses kommer att bilda en sarskild fastighet™ till skillnad fran inlésen
enligt AL som medfor att en samfallighet enligt FBL bildas av det inlosta omradet.
Det gar aven att omvandla en befintlig rattighet till ledningsratt, vid dessa tillfallen
finns médjlighet till en forenklad forrattning””.

4.2.1 Krav for att kunna bilda ledningsréatt

I ledningsrattslagen finns det vissa villkor som maste uppfyllas for att en ledningsratt
ska kunna upplatas, dessa bestimmelser innehaller i likhet med
fastighetsbildningslagen och anlaggningslagen ett skydd for bade allméanna och
enskilda intressen. Om ledningen ar till for en enstaka fastighets behov kan man inte
tillampa ledningsrattslagen utan da far man anvanda sig av 7 kap. FBL. Om ledningen
kan upplatas med stod av 7kap. 2 § 2 st FBL kan inte ledningsrattslagen anvandas.

2 prop. 1973:157 5. 93 m
318LL
" Barbro julstad (2004) 5.160
51282stLL
%128 LL
7168 LL
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Enligt 6 8 LL ska man gora en allman behovs- och lamplighetsprévning som ska
skydda bade allmanna och enskilda intressen. Nar det galler enskilda intressen ar
dessa bestammelser dispositiva’. Den sjatte paragrafen i ledningsréttslagen har stor
betydelse eftersom denna bedémning anvands vid tvangsupplatelser. Denna
beddmning ska gdras noggrant och motiveras samt dokumenteras i
forrattningshandlingarna.

Lantmaterimyndigheten ska prova andamalet med ledningsforrattningen och
undersoka ifall det bor tillgodoses pa annat satt an vad den sokande har begart. Vid
denna provning ska man inte ta hansyn till om det finns mojligheter att gora en
frivillig uppgorelse eller expropriation for samma dandamal. Det man ska undersoka &r
allts3 endast om det finns andra lampliga alternativ for ledningsdragningen. Den
sokande kan komma att fa ge vika i fall dar samma &andamal kan uppnas med mindre
olagenhet for fastighetsdgarna som drabbas. Principen som man anvénder &r att det
alternativ ska véljas som vallar minst skada’.

N&r man star infor valet av olika alternativ pa strackning av ledningen ska fordelarna
vagas mot olagenheterna fran bade allmén och enskild synpunkt. Om olagenheterna
overvager ska inte nagon ledningsrattsupplatelse ske. Har tas inte bara hansyn till de
ekonomiska oldgenheterna som skapas utan ocksa till ideella varden. Det &r inte
sékert att en ekonomisk oldgenhet visar sig i minskat marknadsvérde utan det kan
dven besta av arbete eller annat besvar eller obehag som fastighetségaren drabbas av.
De ideella vardena kan vara exempelvis om de som bor inom omradet far behélla sina
hem®. Nar man gor en bedémning av strackningen ska man géra en samlad
bedémning av alla olagenheter langs strackan. Om man gor en liten andring pa en
fastighet kan det skapa stora oldgenheter l&ngs resten av ledningsstréckan.

Vissa ledningar kan innebdra risker for person- och egendomsskador. Detta kan vara
exempelvis starkstromsledningar samt olje- och gasledningar. For sadana ledningar
géller sakerhetsregler som styr ledningens tekniska beskaffenhet och dess placering.
Det &r viktigt att ledningens sékerhetsforeskrifter kan utféras i verkligheten annars
kan inte ledningen byggas. For starkstromsledningar finns det regler som styr
ledningens placerande i forhallande till omgivningen i 11- 14 8§
starkstrémsforordningen (2009:22). Aven svagstrémsledningar maste placeras inom
vissa omraden om de exempelvis ligger inom statlig mark, allmanvag, jarnvag eller
tunnelbana. Dessa regler finns i kungérelsen (1972:463) med vissa bestammelser om
elektriska svagstromsledningar. | paragraf 8 och 9 stills krav pa att
ledningsupplatelsen stammer Gverens med planen. Det finns dven en kompletterande
mera generell bestdmmelse i 10 § LL som &ven den skyddar allmdnna intressen.
Denna bestammelse ska tillampas bade inom och utom planlagt omrade. Om flera
olika allmanna intressen skiljer sig fran varandra ska de vagas mot varandra. Har kan

%168 LL
™ prop. 1973:157 5. 132 x
8 prop. 1972:109 s. 219 6
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undantagsregeln i 10 § 2 st LL gora sa att de allmanna intressen som vager lattast far
vika sig for det som véger tyngst.

Det ar ganska vanligt att ett avtalsservitut omvandlas till ledningsratt enligt 16 § LL. |
dessa fall sa ska ersattningen regleras enligt 13 § LL. Nar detta provas ska man ta
hansyn till att ersattning normalt har betalats redan vid den forsta upplatelsen. Pa
grund av detta blir ersattning sallan aktuellt. Det som kan resultera i erséttning &r om
omradet utokas eller om en tidsbegransad upplatelse blir exempelvis obegréansad i
tiden.

4.2.1.1 Koncession

En lednings strackning kan bestdmmas i ett koncessionsbeslut, om detta har skett ska
beslutet gélla utan hinder av bestdmmelserna 7 § LL. Det &r ledningshavaren som &r
skyldig att se till att gallande sékerhetsforeskrifter efterféljs pa korrekt satt. Det ska
iakttas bland annat ledningens hojd, avstand till trad och byggnader med mera. Det &r
alltsd inte nagon provning i detalj vad géller de berorda fastigheterna nér
koncessionen utreds. Koncession krévs for elektriska starkstromsledningar med vissa
undantag, for vissa roérledningar som transporterar bland annat olja som ar dgnad att
anvandas som bransle, samt fér naturgasledningar. Det ar regeringen som meddelar
koncessionen i vanliga fall men den kan &ven meddelas av
energimarknadsinspektionen. Enligt 18 rorledningslagen (1978:160) krévs koncession
for att anlagga en ledning som ska transportera raolja eller annan vatska eller gas som
ar agnad som brénsle. Det behdvs dock inte koncession om ledningen &r kortare an 20
kilometer, eller om det ska utnyttjas for att tillgodose enskilda hushalls andamal eller
om det enbart ska utnyttjas inom en hamn eller industriomrade. Regeringen far
meddela undantag fran koncessionsplikten.

Koncession kan lamnas i tva former, antingen linjekoncession eller
omradeskoncession. Néar man tillampar bestammelserna i 11 § LL ska man ta hansyn
vilken koncessionen som géller.

Linjekoncession

Nar en koncession ska meddelas hamtas yttranden fran flera olika berdrda och alla
inblandande ges majlighet att ge sin asikt. Den strackning som slutligen faststalls ska
enligt 11 8 LL ligga till grund for ledningsrattsupplatelsen. Beslutet om
linjekoncessionen innehaller vanligtvis en linje pd en topografisk karta. Mindre
andringar av strackningen kan géras men nagra nya markagare far inte bli berorda.

Omrddeskoncession

Omradeskoncession ar nar ledningen ska begransas till ett geografiskt omrade som
passar for sddana hogspannings- eller lagspanningsledningar som ingar i
nardistributionsanlaggningar. Innehavaren till omradeskoncessionen har sedan ratt att
dra fram de ledningar som &r nodvandiga utan sarskild provning fran
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koncessionsmyndigheten®'. Nér ledningen dras fram ska en provning géras enligt 6-
10 88 LL om det behdvs. Om en omradeskoncession innehaller bestammelser om
strackning eller lokalisering av ledningen ska dessa bestdmmelser givetvis foljas vid
ledningsrattsforrattningen.

4.3 Ersattning

Om en fastighet I6ses in i sin helhet ska loseskillingen uppga till det belopp som
motsvarar fastighetens marknadsvarde samt ett tillagg pa 25 procent. Om bara en del
av en fastighet tas i ansprak sa ska en intrangsersattning betalas med det belopp som
motsvarar marknadsvardesminskningen. | bada fallen ar dessutom fastighetsagaren
berattigad till ersattning for annan skada som eventuellt kan uppstd. Hur omfattande
en skada blir varierar givetvis mycket beroende pa vilken typ av ledning som ska
laggas och upplatelsens art. Skadan kan dven minskas i vissa fall om man valjer
strackningen noga. Om man jamfor en underjordisk ledning pa tomtmark med en
luftledning pa skogsmark sa ar graden av ianspraktagande valdigt olika. Vid
ledningen genom skogsmark ar det nara nog totalt ianspraktagande av utrymmet som
ledningen ar beldgen pa. Skadan i det fallet kan jamforas med att marken avstas helt.
Forarbetena sager att man i foérsta hand ska anvédnda sig av ortsprismetoden vid
ersattningsbestamningen. Det ar dock svart att sdga att den framraknade ersattningen
ar skillnaden i marknadsvardet. Det blir da nodvandigt att uppskatta minskningen i
marknadsvardet med utgdngspunkt frén en direktuppskattning av skadan®2. | dessa
fall kan man hamta ledning fran olika typer av normer som utvecklats.

Fastighetsagaren kan aven fa ersattning for foretagsskada. Med foretagsskada menas
en skada som beror pad sjalva ledningsforetaget och det kan vara exempelvis
forfulning till f6ljd av ledningen som ligger ndra ett bostadshus. | dessa fall ska man
undersoka om skadan &r av det slaget som fastighetsdgaren bor tala med hansyn till
forhallandena i orten eller dess allmanna forekomst.

Om skadan ar svarbedomd kan lantméaterimyndigheten genom 13a § LL i samband
med upplatelse eller inlésen av utrymme skjuta prévningen av skadan pa framtiden.
Dessa bestdmmelser motsvarar 5 kap. 12a § FBL. Se tabell 3 for att se vilka lagrum
som styr de olika typerna av skador. Om det blir aktuellt med en ny forréattning ska
samma regler tilldmpas som vid en vanlig ledningsréttsforrattning.

Med stod av 3a § LL kan den som har en ledningsrétt for en starkstromsledning
utnyttja sin rattighet genom att aven upplata ledningar som ingar i ett elektroniskt
kommunikationsnat for allmant andamal eller for vissa svagstromsledningar utan att
nagon ny forrattning kravs. Om fastighetsdgaren rakar ut for detta och om denna da
vill ha ytterligare ersattning ska dessa fragor provas av mark- och miljodomstolen
enligt bestammelserna i 4 kap. ExL.

8 prop. 1957:161 s. 47 x
8 jamfor prop. 1971:122 5.189
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Det ar inte bara sjalva ledningen som tar mark i ansprak som sedan ska ersattas utan
till en ledning hor olika tilloehor. Vid bildandet ska man alltsad gora en samlad
bedémning som innebar s litet intrdng for fastighetsagarna som mojligt och det
medfdr samtidigt att ersattningen minimeras.

4.3.1 Omvandling till ledningsratt

Vid omvandling av inskrivna servitut och nyttjanderatter till ledningsratt enligt 16 §
LL ska erséttning bestdmmas med hjalp av 13 § LL. Som fastighetsdgare har man
redan fatt ersattning for tidigare gjorda upplatelser och detta maste man ta hansyn till
vid omvandlingen. Pa grund av detta blir ersattning normalt inte aktuell da
omvandlingen avser tidsobegrénsade rattigheter. Det dr dock skillnad om réttigheten
ar en tidbegransad nyttjanderatt. Da ska hansyn tas till hur lang tid det &r kvar pa
avtalet bland annat. Om nyttjanderatten gar ut inom nagra ar kan omvandlingen
jamfaras med en nyupplatelse.

4.4 Drift och underhall

Nér det galler drift och underhall av ledningen kan en fastighetsagares ataganden att
utfora positiva prestationer inte bindas till fastigheten i vidare man an vid ett servitut.
Det ar alltsd endast underhallsmomentet som kan inrymmas i ledningsratten. En
fastighetsagares ataganden att forsla bort virke som ledningshavaren avverkat
innehéller inte ndgot moment som kan inrymmas i ledningsratten®. Huvudregeln &r
alltsa att ledningshavaren sjalv star for drift- och underhallskostnaderna. |
forrattningsbeslutet anges vad ledningshavaren far for rattigheter, det ska anges vilket
utrymme som upplats och att tilltrade medges for byggande, tillsyn och drift.
Ledningshavaren &r skyldig att efter utfort underhall aterstalla marken i det skick det
var innan.

Ledningen kan krédva utrymmen omkring sjélva ledningen for byggande och
underhall, oavsett om det ar fraga om ledning i marken eller i luften. For att I6sa detta
problem kan det vara lampligt att upplata ett arbetsomrade som far utnyttjas under
byggnadstiden eller vid underhallet som &r storre an det omrade som upplats for all
framtid.

Hur lednigarna ska underhallas regleras i forrattningen eller i avtalet. Dar bor det
framga vilken standard som ledningen berdknas ha och vad som kan krdavas av
ledningshavaren. Det finns inga krav i lagtexten hur en ledning ska underhallas men
den far sjalvklart inte bli farlig for omgivningen.

Ledningshavaren maste dven i manga fall anlagga vagar for att kunna komma at sina
ledningar i de olika markerna som ledningen passerar. Aven for dessa vagar ska
ledningshavaren sta for drift och underhallskostnaderna. Dessa végar kan i vissa fall
vara till stor nytta for fastighetsagaren som far en helt annan tillganglighet till sin
skog i och med att en vag anlagts. Det ror sig inte bara om att anldgga nya végar utan

& Prop. 1973:157 s. 88 x-n
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befintliga végar utnyttjas &ven dem. Rétten att bruka dessa vdgar ryms inom
ledningsratten och erséttningen bakas in i ersdttningsbeslutet i forrattningen.

Att ledningshavaren behover véagar for att anldagga och underhalla sin ledning kan
vara en fordel for fastighetsagaren da denne &nda skulle ha behovt anlagga och
underhalla véagarna for att nd sina marker. Om ledningshavaren ocksa brukar vagen
kan de dela pa kostnaderna. Underhall av ledningen sker inte sa ofta sa belastningen
blir inte sa stor for fastighetsagaren i och med utnyttjandet av vagarna.

4.5 Andring av befintlig ledningsratt

En ledningsrétt kan &ndras och upphévas genom en ny forréttning enligt 33 § LL.
Denna omproévning far ske om det uppstatt andrade forhallanden. En omprévning kan
ocksd ske om ett klart behov av omprévning har framkommit som i fall dar
exempelvis regler om tradsakring har andrats om omradet behover utdkas. Om
ledningsratten inte hor till en viss fastighet eller tomtrétt kan ledningens innehavare
begéra att detta ska ske genom en ny forrattning enligt 34 § LL.

En innehavare av ledningsrétt for en koncessionspliktig starkstrémsledning kan enligt
3a § LL inom det upplatna utrymmet &ven dra fram andra ledningar for elektroniska
kommunikationsnat eller svagstromsledningar. Om detta ska ske maste
ledningshavaren informera berdrda markégare.

En andring innebar samma som for motsvarande atgarder gallande servitut enligt
FBL. Det som kan ske ar alltsa begransning, flyttning eller annan férandring av
ledningensrattens utdvningsomrade. Om omradet ska flyttas till en ny fastighet maste
detta ske genom ett upphdvande och sedan nybildning.

4.5.1 Ledningsrattens upphavande

Upphdvandet av en ledningsratt sker alltid genom en forrattning. Detta dven om
ledningshavaren medger att ledningsratten ska upphéavas. | de fall da ledningshavaren
har medgivit att den ska upphdvas kan forrattningsforfarandet forenklas. Det behovs i
regel inget sammantrade. Nar det endast ar fraga om upphavande av ledningsratt kan
byggnadsndmndens medgivande normalt underlatas®*.

4.5.2 Vad hander med ledningsratten vid fastighetsbildningsatgarder

Nar en fastignet som & belastad av ledningsratt genomgar en
fastighetsbildningsatgard fortsatter ledningsratten att galla  efter atgarden.
Ledningsrétten ar en lokaliserad rattighet och den fortsétter att galla i den fastigheten
som marken tillhor efter fastighetsbildningen. Om exempelvid en fastighet avstyckas
och ledningen inte berdr styckningslotten sa kommer ledningsratten inte att galla i
lotten utan bara i stamfastigheten.

 Prop. 1973:157 s. 116 x
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4.6 Ledningsbeslut

Lantmaterimyndigheten ska alltid géra en bedémning i varje ledningsforrattning om
vilka moment som ska ingd i ledningsratten®. Det &r viktigt att det framgér tydligt
vad som ska inga sa att inga konflikter uppstar med onddiga kostnader som foljd.
Ledningshavaren maste kunna vidta de atgarder som behdvs inom fastigheten for att
kunna dra fram och anvéanda ledningen. De befogenheter som enligt gallande ratt kan
innefattas i begreppet servitut ska &dven kunna innefattas i ledningsréatten.
Ledningshavaren kan ges flera befogenheter som gor det mojligt for denne att utfora
tillsyn och underhall av ledningen. | dessa befogenheter ingar bland annat ratten att
bruka véag fram till ledningen. Ledningshavaren kan aven fa ratt att falla trad och
buskar inom upplatet omrade som hindrar ledningen eller riskerar att forstora den vid
ovader. Lantmaterimyndigheten kan dven alagga en fastighetsagare skyldighet att
avsta fran ett visst utnyttjande av sin fastighet. Fastighetsagaren kan exempelvis
hindras att uppfora byggnader eller att utnyttja marken inom ett visst avstand fran

ledningen®.

For att en ledning ska fungera kravs flera nédvandiga anordningar enligt 3 § LL.
Detta kan vara transformatorer, pumpstationer och andra tillbehér. De anordningar
som kravs ar av valdigt varierande storlek. Det kan vara allt fran sma skap till
stamnatsstationer som kan kréava valdigt stora ytor. Dessa anordningar maste placeras
nagonstans pa fastigheterna som belastas av ledningsratten. Det finns inga regler som
begransar den areal som upplats genom ledningsratten. Men reglerna i 6-12 8§ LL
géller som skydd for allménna och enskilda intressen och dessa regler kan sétta stopp
for valdigt stora anldggningar.

For vilket utrymme som ledningen ska upplatas bestams i ledningsbeslutet.
Ledningsbeslutet regleras i 22 § LL. Detta beslut innebér att lantméaterimyndigheten
tar stallning till och beslutar om de sakrattsliga delarna foér de berérda fastigheterna. |
samma paragraf sa finns det 8 punkter som preciserar ledningsbeslutets innehall for
att beslutet ska ha ratt omfattning.
1. Ledningens dndamal
Beslutet bor har vara sa utforligt att det framgar klart att ledningen &r av ratt slag for
att kunna upplata den med ledningsratt. Hur val preciserat det ska vara beror pa
forhallandena. Vilken funktion som ledningen uppfyller ska alltid anges, det kan vara
exempelvis att den forser ett omrdde med vatten eller transporterar viss ravara.
Ledningens spénning och den dimension som en rorledning ska ha bor alltid anges.
Hir ska dven tillbehoren anges sa att det inte rader oklarheter i vad som ingar i
ledningsrétten.

2. Upplatet utrymme
| beslutet ska det framga vilken utrymme som upplats. Det maste tydligt anges hur
varje berord fastighet paverkas av ledningen. Om det ingar en ratt till vag s ska

182stLL
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végens omrade ocksé anges. Har redogér man for om ledningen ska dras i luften eller
i marken, beroende pa ledningens art sd paverkar det fastigheterna pa valdigt olika
sdtt. Hur detaljerat man ska bestimma omradet ar olika men en bedomning ska géras
beroende av forhallandena. Nar ledningen anlaggs ar det mojligt att ett storre
utrymme behdvs an just sjalva ledningsomradet, detta kan man lésa med en tillfallig
upplatelse. Omradet ska ritas in och preciseras pa en karta. Genom att anvanda kartan
kan man berakna framtida produktionsbortfall och liknande och péa sa vis komma
fram till en Kkorrekt ersdttning. Det kan &ven vara praktiskt att mérka in vart
eventuella stolpar finns men det &r inget krav.

Inlost omrade

Det ska anges vilken del av en fastighet som eventuellt 16ses in. Inlésen har samma
fastighetsbildande verkan som avstyckning enligt 10 kap. FBL. Det ar alltsa samma
krav pa redovisning som géller vid en avstyckning. Redovisningen bor alltsd ske pa
en karta och i en beskrivning med arean angiven for de berorda omradena.

Frigérande av fastighetstillbehor
Om néagon byggnad eller annan anlaggning omfattas av ett beslut som galler
frigbrande av fastighetstillbehor ska detta anges i ledningsbeslutet.

Befogenheter och fastighetsanknytning

Agaren till ledningen har vissa befogenheter att utnyttja fastigheterna som ledningen
stracker sig 6ver. Dessa befogenheter ska uttryckligen framga av ledningsbeslutet. De
befogenheter som anges &r de som gdller och inga andra. Befogenheterna ska
redovisas tydligt och pa ett entydigt satt. Normalt ska ledningsratten ges motsvarande
innehall angdende dess utdvning som galler enligt 14 kap. 6 § JB angdende
utévningen av ett servitut. Det ska alltsd framgd av ledningsbeslutet att
ledningshavaren inte ska utdva ledningsratten sé att den tjanande fastigheten betungas
mer an nodvandigt. Ledningshavaren ska dven halla byggnad eller annan anlaggning i
sadant skick att ingen olagenhet uppstar i onddan. En ledningsratt kan vara anknuten
till en fastighet eller tomtratt® och om detta ska forandras gors det genom en sérskild
forrattning®.

Tid for utférande

Nar en ledning ska uppforas ska det framga i ledningsbeslutet inom vilken tid
ledningen ska vara fardig. Den tiden som satts ska anpassas till den aktuella
ledningen och de sokande ska ge sin asikt om tiden pa ett samrad. Om det ar en
omvandlingsforrattning ska inte tiden anges.

8718LL

8348LL
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7. Ovriga foreskrifter
Om det finns flera nddvandiga foreskrifter som ror ledningen ska dessa ocksa tas med
i ledningsbeslutet. Det kan vara exempelvis trafik- eller miljévardsintressen.

8. Forordnande enligt 11a 8§

Lantmaterimyndigheten kan férordna enligt 11a § att nagon annan far dra fram en
ledning inom det upplatna utrymmet. Om detta har skett sd ska ledningsbeslutet
innehélla uppgifter om vilka typer av ledningar som ytterligare far dras fram. Det ska
vara en beskrivning om vilka typer av anldggningar som kan komma att bli aktuella
och vilken beskaffenhet de ska ha. Det ska dven preciseras vilket omrade som far tas i
ansprak vid en andrahandsupplatelse. Beslutet behdver inte ange vilka som
ledningshavaren har ratt att lata dra fram nya ledningar.

Ledningsbeslutet ska dven innehélla de 6vriga villkor som kan behovas. Det kan vara
villkor av olika slag som avgors med hansyn till de forhallanden som rader i det
enskilda fallet. Om exempelvis ledningen gar over odlingsmark kan det vara
anledning att foreskriva under vilken tid pa aret som ledningshavaren far underhélla
ledningen.

Hur ledningen ska lokaliseras maste planeras véldigt noga for att ge upphov till
minsta mojliga skada. Nar ledningen placeras maste man ta hansyn till manga olika
intressen som kan finnas i varje fall. Intressena kan vara av bade allman och enskild
natur. Det som anges i ett koncessionsbeslut om ledningens strackning ska galla utan
hinder av de sérskilda villkoren i 6-10 §§ ledningsrattslagen®. Dessa villkor &r inte
dispositiva, de kan alltsa inte sattas at sidan genom en éverenskommelse.

Det finns ett réttighetsskydd for fastighetsdgaren som har en nyttjanderatt, servitut
eller annan liknande ratt i en fastighet som tas i ansprak for en ledningsratt. Om detta
hander &r alla som har rattighet sakagare i forrattningen om deras rétt berors™
fodringshavare &r daremot inte sakdgare i dessa forrattningar vilket innebér att
lantmaterimyndigheten bevakar deras rétt.

4.7 Vad innebar det fér markagaren nar en upplatelse av
ledningsratt sker?

Om en ledning ska placeras pa din mark ska hansyn tas till de motstaende intressen
som kan finnas angaende ledningens placering. Det kan vara markéagarens intressen
men dven allmanhetens intressen som ska beaktas. | vissa fall sa har ledningen ett
koncessionsheslut som bestammer ledningens strackning och da ska detta beslut galla
utan hinder av de sérskilda villkoren i 6- 10 §§ LL%. Nar koncessionsbeslut finns s&
har fastighetsagaren alltsd inte mycket att saga till om angéende strackningen langre.
Men &ven vid ett koncessionsbeslut har en avvégning gjorts var ledningen ska
placeras sa formodligen drabbas fastighetsdagaren av en sa liten skada som majligt.

©118LL
188§ LL
2118LL
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N&r man bestdmmer vilken erséttning fastighetsdgaren ska ha for marken som tas i
ansprak for ledningsratten och for de eventuella begransningarna i anvandandet av
kvarvarande mark tar man hansyn till flera faktorer. Ersattningen for ianspraktagandet
av utrymmet bestdms enligt samma principer som vid en expropriation®. Sedan tar
man hansyn till hur manga ledningar som ska anldggas da fler ledningar innebéar
storre krav pa underhall. Vilken typ av ledning spelar ocksa roll da olika typer av
anlaggningar kraver olika stort intrdng och underhdll. Det ar har vikigt att
ledningsratten preciseras val sa att fastighetsagaren kan fa ersattning for allt som
kommer att ingd i ledningsratten. Ersattningen ska bestdmmas sa att den motsvarar
det maximala intrang som kan uppkomma i framtiden.

I 13 8 LL finns det en hé&nvisning till 4 kap. EXL som innebdr att om en fastighet som
inloses i sin helhet ska ersattningen uppga till ett belopp som motsvarar fastighetens
marknadsvarde. Om intranget bara galler del av fastighet ska erséattningen motsvara
marknadsvardesminskningen. | bada fallen har fastighetségaren rétt till erséattning for
eventuell annan skada som uppstar. | vissa fall ska marknadsvardet och minskningen i
marknadsvardet jamkas enligt bestammelserna i 4kap. 2- 5 88§ ExL. Det ska alltsa inte
vara nagon skillnad for fastighetsagaren rent formogenhetsmassigt om man jamfor
fore och efter ledningsréattens bildande.

For fastighetsdgaren innebar ledningen inga skyldigheter att underhalla omradet om
detta inte avtalats fram. Man kan avtala om samma positiva prestationer som géller
vid ett servitut. Detta resonemang om positiva prestationer utvecklas vid jamforelsen
mellan ledningsratt och avtalsservitut nedan. Néar ledningshavaren sedan utnyttjar sin
ratt har han klara regler for vad han far och inte far gora vilket ar en fordel for
markégaren da det ar lattare att papeka eventuella Gvertramp. Om fastighetsagaren ar
osaker pd vad som ledningshavaren far gora och inte gora som en foljd av
ledningsratten bor denne studera ledningsbeslutet i forrattningsakten dar det framgar
vad som galler i just det aktuella fallet.

4.8 Vad innebar begreppen?

Ledning ar sjalvklart den egentliga ledningen som kan vara exempelvis en metalltrad,
en kabel eller ett ror. Men i begreppet ledning ingar aven sadana nddvandiga
anordningar som transformatorer, pumpstationer och andra tillbehér 3 § LL.

Elektroniskt kommunikationsnat &ar ett "system for overforing och i tillampliga fall
utrustning for koppling eller dirigering samt andra resurser som medger 6verforing av
signaler, via trad eller radiovagor, pa optisk vég eller via andra elektromagnetiska
dverféringsmedier oberoende av vilken typ av information som éverfors”®*

%138 LL
%1 kap. 7 § lagen om elektronisk kommunikation
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Elektrisk starkstromsanlaggning ar en elektrisk anlaggning for sadan spanning,
stromstyrka eller frekvens som kan vara farlig for personer eller egendom. Om
spanningen nominellt uppgar till 1000 volt véxelspanning eller hogst 1 500 volt
likspanning benamns lagspanning. Om den nominella spanningen skulle vara hogre ar
det hogspanning. Sen ska man &ven vdga in ifall ledningen utgér fara for
omgivningen. Aven om spanningen skulle vara lag kan anlaggningen behandlas som
en starkstromsanlaggning om den vid en kortslutning skulle ge upphov till farlig
uppvarmning eller starka ljushbagar. Samma géller dven at andra hallet att en ledning
med spanning som betraktas som hdg kan betraktas som svagstromsanldggning om
effekten &r sa liten att den inte kan orsaka skada.

Synnerligt men anges i forarbetena att det ska vara frdga om ett hoggradigt intrang.
Utover detta sd far lantmaterimyndigheten bedéma det enskilda fallet utifran
omstandigheterna. Vid beslutet om synnerligt men har uppstatt kan végledning
hamtas fran den praxis som utvecklats i anslutning till andra lagbestammelser sa som
miljobalken, expropriationslagen och plan- och bygglagen.
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5 Sammanfattning servitut,

gemensamhetsanlaggning och ledningsratt

Nar man &ger en fastighet finns alltid risken att nagon annan beh6ver anvanda marken
for att kunna utnyttja sin fastighet pa basta satt. For att detta ska ske maste den
fastighetsdgaren (eller juridisk person vid ledningsrétt) sakra ratten till marken. N&r
tillgangen till marken &r sékrad kravs det ibland att &ndamalet for marken andras.
Beroende pa vad som planeras pa fastigheten sa finns det olika satt for den som vill
andra anvandningen att komma at marken. | tabell 1 och 2 sammanfattas hur de olika
rattighetstyperna skiljer sig fran varandra i olika avseenden.

Som fastighetségare har man inte alltid mojlighet att bestdmma vad som ska placeras
pa marken. Det finns som namns ovan tvangsmojligheter vid vissa réattigheter men
inte vid alla. Vid exempelvis ett avtalsservitut sa kravs det att parterna kommer
overens och undertecknar avtalet. Det finns dock for det mesta en méjlighet for nagon
av parterna att valja att ga vidare om 6verenskommelse inte kan nas sa att rattigheten
istdllet sakras med tvang. Om ett elbolag vill anldgga en ledning och férhandlingarna
inte gar igenom av nagon anledning kan elbolaget alltid vilja att forsoka fa ledningen
sakerstalld med ledningsratt dar tvangsmojligheter finns. Det finns dock ledningar dar
ledningsréatten inte &r tillamplig och da &r en 6verenskommelse nédvéndig.

Det finns tvangsmojligheter i officialservitut, gemensamhetsanlaggning och
ledningsrétt. En fastighetsagare har ingen majlighet att paverka i de situationerna dar
tvangsmajligheten anvands. Nar tvang inte utdvas kan fastighetsagaren paverka hur
och var den framtida anldggningen ska placeras och utformas. Vid
gemensamhetsanlaggningar och officialservitut sker denna paverkan vid
sammantradet och vid samrad inom forrattningen. De kan aven férhandla privat med
de andra fastighetsagarna for att nd den I6sning de énskar. Vid ledningsratt kan de
paverka pa sa vis att om de kan foresla en annan strackning som inte ar samre an den
aktuella 16sningen sa &r ledningshavaren skyldig att placera ledningen dar. Det ar
aven i ledningshavarens intresse att utnyttja detta da en bra placering och néjda
fastighetsdgaren ar av stor vikt for elbolagen.

Det finns regler som efterstravar att fastighetsagaren inte blir ekonomiskt lidande.
Sjalvklart kompenseras fastighetsagaren ekonomiskt, utgangspunkten &r att
fastighetségaren ska ga ur situationen med samma ekonomiska status som nar han
gick in.

Om en fastighetsagare drabbas sa hart av rattigheten att det uppstar synnerliga men
finns mojligheten att begara att fastigheten léses in i sin helhet. Denna mdjlighet finns
vid ledningsrétt och gemensamhetsanlaggning. Vid ledningsratt finns dven réttigheten
for ledningshavaren att 16sa in hela fastigheten om det bara skulle innebara en ringa
héjning av den ersattning som tillkommer fastighetsagaren och om denna inte har
beaktansvrt intresse av att behélla fastigheten eller fastighetsdelen®. Nar det géller

%128 LL
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officialservitut finns ingen mojlighet att lésa in hela fastigheten med tvang. Om
servitutet ger upphov till synnerligt men pa fastigheten blir de inte av. Det &r
graderingsvardet som styr ifall servitutet kan bildas eller inte. Om graderingsvardet
minskar med 25 % inom detaljplan och 10 % utom detaljplan kan servitutet inte
bildas om inte fastighetsigaren medger det®. Avtalsservitut har ingen
tvangsmojlighet och darmed kan inte inlosen ske mot fastighetsagarens vilja.

Alla rattigheter bildas genom forréattning utom avtalsservitut. Att de bildas genom
forrattning gor att kostanden for rattigheten blir betydligt hogre och att tidsatgangen
blir lang. Manga av de intervjuade inom elbolagen anger tidsatgangens om en av de
framsta orsakerna till att de foredrar avtalsservitut fore ledningsrétt. De forrattningar
dar gemensamhetsanldggningar och officialservitut skapas &r inte lika tidskrdvande
som ledningsrétter.

Nar det kommer till erséattning ar engangsersattning den vanligaste formen. Det ar
reglerat inom lagarna i nagra av fallen att det dr engangsersattning som ska brukas.
Det finns dock undantag som vid servitut som bildas genom 49 § AL som avser
befintlig vag. Har ar det majligt att ta ut en ersattning i form av ett arligt belopp i
forskott. Denna ersdttning & en form av slitageersattning. Avtalsservitut
tillhandahaller ocksd mojligheten att ersattningen erldggs pa annat satt an genom
engangsbelopp da det ar fritt att avtala fastighetsagare i mellan hur erséttningen ska
erlaggas.

En viktig fraga nér en rattighet bildats ar detaljer kring ett eventuellt uppférande,
underhallet och driften. De olika rattigheterna reglerar detta pa olika satt och i vissa
fall regleras det inte alls. De fastighetsdgare som onskar att bilda en réttighet ska
beakta dessa fragor da valet av rattighet paverkar anlaggningen i hela dess livstid. Om
man ska bilda en anlaggning som innefattar manga fastigheter &r
gemensamhetsanlaggning en bra I6sning da den reglerar bade drift och underhall.
Fastigheterna far olika andelstal i forrattningen som baseras pa anvandandet av
anlaggningen. Om fastigheten som upplater marken har nytta av anlaggningen ska
han vara med i anlaggningen och aven han bidra med underhallet enligt andelstalet.
Nér rattigheten sdkras med servitut finns det inga méjligheter att reglera drift. Och om
man ska se till vad de intervjuade lantmatarna uppgav finns det ingen dnskan att
kunna reglera det inom servitut heller da de tycker att i dessa fall &r
gemensamhetsanlaggning en lika bra 16sning. Underhall gar att reglera om agaren till
den tjanande fastigheten gar med pa det. Han kan da alaggas att delta i underhallet av
anlaggningen. Detta ska anges i forrattningen. Vid avtalsservitut &r det fritt for de
fastigheter som ingar att forhandla om drift och underhallsfragorna. Det ska tydligt
framga i avtalet om d&garen till den tjanande fastigheten ska bidra med
underhallsatgarder.

Nar en ledningsratt bildas sa regleras underhallsfragor da det ar vikigt for
ledningshavaren att fa tilltrade till ledningen for att kunna utdva underhall. Det som

% Sjodin et al (2007) s 185
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regleras ar exempelvis ratten att utnyttja vagar for att kunna underhalla och hur
tradsékringen ska ga till.
For fastighetsagaren ar det bra om underhallsfragor regleras da det blir tydligt vad
som forvantas av agaren samt det minskar risken att konflikter uppstar som

fastighetségaren dras in i.
TABELL 1 SAMMANFATTNING

Official- Avtals- Servitut 498 Gemensam- | Ledningsratt
servitut servitut AL (enskilda | hets-
vagar) anlaggning

Lagrum FBL JB AL AL LL

Bildas genom | Ja Nej Ja Ja Ja

forrattning?

Ersattning 5:10 FBL Bestams 138 ALeller | 138AL. 13§ LL.
Likvid- genom 50a§2stAL. | Vinst- Vinst-
vardering. Overens- Vinst- fordelning. fordelning.
Vinst- kommelse | fordelning. Skadestand- | Skadestand-
fordelning. Skadestands- | sersattning. | sersattning.
Skadestands- ersattning.
ersattning.

Engangs- ja Fritt att Jaeller arligen | Ja Ja

ersattning? avtala i forskott

Kan fastighets- | Ja 4:14 FBL Ja Ja, 19 § AL Ja, 198 AL | Ja, 6 8§LL.

agaren paverka | vid hénvisar till hanvisar till | Aven 16 § LL

lokalisering? sammantrade 4:14 FBL 4:14 FBL héanvisar till
och samrad 4:14 FBL

Markatkomst 5 kap FBL Overens- 5 kap FBL 128 AL 12 § LL.

kommelse servitut,
inlGsen

Tvangs- Ja Nej Ja Ja Ja

mojligheter?

Regleras Nej vanligtvis | Frivilligt Nej vanligtvis | Ja Ja

underhall? inte inte

Regleras drift? | Nej Frivilligt Nej Ja Ja
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TABELL 2 SAMMANFATTNING

Official- Avtals- Servitut 49 § | Gemensam- | Ledningsratt
servitut servitut AL (enskilda | hets-
vdgar) anlaggning
Administrativa | 15 000 kr 375 kr 15 000 kr 30 000 kr 70 000 kr
kostnader
exklusive
ersattningar
Kan Nej Nej Nej Ja12 § AL Jal28§LL
fastigheten bli
inlgst?
Kan belastad ja ja ja Ja, Allménnytta
fastighet fa Fastigheten
nytta av kan anslutas
anlaggningen? frivilligt eller
tvangsvis

Hur beskrivs Karta. Eventuell Karta. Karta. Karta.
rattigheten i Kort karta. Kort Utforligt Utforligt
dokument? redogorelse i Beskriv- redogérelse i | anlagg- ledningsbeslut

beskrivningen | ning i beskriv- ningsbesluti | i

avtalet. ningen. beskriv- beskrivningen
ningen

Hur beskrivs | Andamal. Andamal. | Andamal. Namn. Andamal.
rattigheten i Ratts- Ratts- Ratts- Andelstal. Ratts-
fastighets- forhallande. forhallande. | forhallande. | Forvaltning | forhallande.
registret pa Akt . Akt. Akt
belastad
fastighet?
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6 Jamforelse mellan officialservitut och
gemensamhetsanlaggning

6.1 Allméant

Om en fastighet saknar en viss anldggning kan fastigheten kompletteras med en
rattighet att fa bruka en annan fastighet for att uppna sin andamalsenliga
markanvandning. Denna rattighet kan tillforsikras pa olika satt beroende pa vilken
typ av anlaggning det ar och hur de olika forhallandena ser ut. Om det ar mer &n tva
fastigheter som ska bruka en anlaggning stalls fastighetsagarna infor fragan ifall det
ar att foredra att forvalta anlaggningen med servitut eller gemensamhetsanlaggning.
Hur man véljer att forvalta sin anlaggning kan ha stor betydelse om exempelvis en
konflikt uppstdr. Bada rattigheterna & knutna till fastigheten och inte till
fastighetséagaren vilket innebar att rattigheterna féljer fastigheten vid en dverlatelse.

6.2 Skillnader i lagen

De lagrum som har jamfors ar fastighetsbildningslagen (FBL) och anlaggningslagen
(AL). Fastighetshildningslagen innehaller mycket mer an bara skapande av servitut
medan anlaggningslagen i princip endast behandlar gemensamhetsanlédggningar.

6.2.1 Bildandet

Bade officialservitut och gemensamhetsanlaggning bildas genom
lantmateriforrattning. Man kan ansdéka om forrattning bade om man har en
overenskommelse mellan fastighetsagarna eller om nagon motsager sig bildandet. Vid
bildande av servitut kan man bli bade harskande och tjanande fastighet tvangsvis.
Samma galler vid bildandet av gemensamhetsanlaggning, men kan alltsa bli
tvangsavsluten och man kan tvingas att avsta mark for att anlaggningen ska kunna
bildas till forman for andra fastigheter. Det &r alltsa inga storre skillnader vid sjalva
bildandet utan fastighetsdgaren lamnar in en ansdkan och sedan borjar férrattningen
som leder till rattigheten. Ett servitut bildas dock inte om synnerligt men uppstar for
fastighetsagaren medan en gemensamhetsanlaggning kan bildas &anda. Vid
gemensamhetsanlaggning kan fastighetsédgaren begéara att fastigheten blir inlést om
skadan blir for stor. Ett servitut bildas inte om graderingsvardet sjunker med mer &n
25 procent inom detaljplan och 10 procent utom detaljplan®’.

6.2.2 Markatkomst

Nér servitut eller gemensamhetsanlaggning bildas maste man pa nagot sétt tillforsékra
sig ratten att fa ta i ansprak mark eller annat utrymme pa nagon annans fastighet. Nar
det géller gemensamhetsanlaggning kan detta ske pa tva satt enligt 12 § AL. Antingen
s& upplats utrymmet genom servitut® eller s& kan mark inlésas under vissa

°7 Sjsdin et al (2007) 5.185
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forutsattningar s& att marken avstas med aganderatt*. Det finns alltsa tva alternativ
for hur markatkomsten kan ske, antingen genom servitut eller genom inlésen till
forman  for  gemensamhetsanlaggningen. Bade anlaggningslagen och
fastighetsbildningslagen innehéller tvangsregler for att man ska kunna beakta de
allmanna intressena som finns for att uppna en béttre fastighetsindelning eller for att
skapa vissa nodvandiga rattigheter. For att tvang ska fa anvandas kravs enligt NJA
1996, s 110 att syftet ar att tillgodose allmanna intressen. Men kan alltsa bli av med
delar av sin fastighet oavsett om det &r ett servitut eller gemensamhetsanlédggning som
ska laggas pa din mark.

Nar ett servitut bildas kan det goras i den utstrackning som reglerna i FBL tillater.
Dessa regler ar skyddande for de enskilda intressena vid markatkomst. Villkoren
satter gransen for hur mycket tvang som kan anvéandas. Bland annat sd sager
batnadsvillkoret att en fastighetsagare inte kan bli tvungen att avsta sin mark om inte
atgarden leder till en nettoforbattring.  Nar en anlaggning bildas genom
anlaggningslagen ska det dven har tas hansyn till bétnadsvillkoret'®. Men i
anlaggningslagen skiljer sig batnadsvillkoret en aning fran fastighetshildningslagen.
En skillnad &r att man i anléggningslagen ska vdga in andra nyttor an de rent
fastighetsekonomiska.  Ytterligare en skillnad &r att batnadsvillkoret i
anlaggningslagen &r tvingande. Batnadsvillkoret kan alltsa inte asidoséttas aven om
samtliga fastighetsagare gar med pa det. Detta motiveras i prop 1973:160 s. 221-222
att fodringshavarnas intressen maste tillgodoses. En viktig begrdnsning géllande
markatkomst for en gemensamhetsanlaggning &r att anlaggningen inte far ta storre
utrymme i ansprak dn vad som &r nodvandigt for de fastigheter som ingar i
anlaggningen enligt 12 8 AL.

| vissa fall dar markatkomsten sker med stod av FBL anvands vinstfordelning vid
bestimmandet av ersattningen. De fall som detta anvands vid ar nar marken inte
alternativt hade kunnat tas i ansprak med stod av annan markatkomstlagstiftning som
exempelvis PBL, ExL eller LBJ.

6.2.3 Villkor

Nér forrattningen ar slutford ar det dags for att anvanda ratten som fastigheten har
fatt. Om anlaggningen ar befintlig ar det bara att borja anvanda den enligt de beslut
som anges i forrattningsakten. Har kan det uppsta problem for fastighetsdgarna
eftersom att det valdigt stor skillnad pa hur val definierade rattigheterna ar.

Om man ser pa servitut sa ar de valdigt sparsamt beskrivna och enligt lagtexten sa
finns det inga krav pa att servitutet ska definieras pa ett visst satt. Om man istallet
tittar pa en anlaggningsforrattning sa ar rattigheten ofta battre definierad och
tydligare. Vad som ska inga vid bildandet av en gemensamhetsanlaggning ska
redovisas i ett anlaggningsbeslut som regleras i 24 8 AL. Denna paragraf anger tydligt
vad som ska ingd for att gemensamhetsanlaggningen ska kunna bildas. En
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servitutsbeskrivning kan lyda “ratt till utfart over omrade x” dar omradet sedan &r
utmarkt pa kartan som tillnor forrattningen. Enligt 4 kap. 28 § FBL ska kartan
upprattas om den behdvs for att askadliggora  forrattningsresultatet.
Fastighetsbildningslagen staller alltsa inga krav pa hur servitutsomradet kommer att
underhallas i framtiden och hur kostnaderna fordelas mellan servitutshavare utan
dessa fragor regleras genom 6verenskommelser mellan fastighetsagarna. Lagen anger
att dgaren av den tjanande fastigheten inte ska bidra med driftkostnader och inte heller
underhallskostnader om inte avtal foreligger men lagen reglerar inte hur driften ska
fordelas mellan de olika inblandade fastigheterna. Som fastighetsdgare till den
tjanande fastigheten ar det alltid sakrare ju battre omradet som ar ianspraktaget pa
fastigheten ar definierat sa inga oklarheter uppstar. Det ar aven viktigt att samtliga
inblandade ar medvetna om vilka skyldigheter de har sa de inte havdar felaktigt att
agaren till den tjanande fastigheten ska bidra i storre utstrackning &n bestamt for att
han &ger marken fran borjan.

Vid en lantmateriforréattning ska ett fastighetsbildningsbeslut fattas enligt 4 kap. 25 §
FBL. Och denna paragraf séger &ven att en fastighetshildningsplan ska utarbetas dar
grunderna laggs for fastighetsbildningsbeslutet'. Fastighetsbildningsplanen ska
innehélla nodvandiga servitut, gallande fastighetsindelning och nyttjanderatter som
belastar fastigheterna samt byggnader, vdgar, ledningar och andra tekniska
anlaggningar som har betydelse for arendet. Det star sedan att dessa punkter ska
redovisas sa att forslaget tydligt framgdr och kan utldsas. Det star aven att
fastighetsbildningsplanen ska upprattas med den noggrannhet som krévs av
omstandigheterna. Paragrafen sager alltsa att man inte ska definiera servitutet i storre
utstrackning &n vad som & nodvandigt for att kunna genomféra
fastighetsbildningsbeslutet. Vid fastighetsbildningsbeslutet ska sedan karta och
beskrivning finnas for att ange servitutets utformning. Beskrivningen ska enligt 4 kap.
28 § FBL upprattas om beslutet inte framgar tydligt av de andra handlingarna. Om ett
servitut bildas behdvs beskrivning utom i fall dar det &r friga om ett enkelt servitut
dar mark inte tas i ansprak eller andras, det skulle exempelvis kunna réra sig om ett
utsiktservitut. Det &r dock ovanligt att ett servitut inte beskrivs i forrattningsakten.
Det framgar inte tydligare i 4 kap. 28 § FBL hur servitutet ska beskrivas i
fastighetsbildningsbeslutet. Nar en jamforelse sker mellan fastighetshildningsbeslutet
och anlaggningsbeslutet framgar det tydligt att lagtexten sager att en
gemensamhetsanlaggning ska ha betydligt fler parametrar angivna for uppférande och
utférande &n ett servitut.

6.3 Kostnader

Bade nar man bildar en gemensamhetsanlaggning eller ett officialservitut maste en
forrattning handlaggas av lantmaterimyndigheten. Bada atgéarderna kan ske fristdende
i en forrattning. Kostnaden for forrattningen varierar beroende pa om man valjer
servitut eller gemensamhetsanldggning. N&r forrattningen ska inledas kan
fastighetsagaren vélja om denna vill ha ett fast pris pa forrattningen eller om priset
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ska réknas ut med I6pande rékning. Om en dverenskommelse inte ligger till grund for
forrattningen och det finns tvister mellan sak&garna brukar lantmétaren normalt inte
lamna erbjudandet om fast pris utan priset faststélls efter en timtaxa. Enligt 2011 ars
taxa kostar en forrattningslantmatare cirka 1 250 kr/h och en matingenjor 825 kr/h.
Om fastighetsdgarna har uppréattat en oGverenskommelse dar bada lamnar sitt
godké&nnande att servitut ska bildas kostar servitutet mellan 2 500 kr och 5 000 kr om
det sker i samband med annan fastighetsbildningsatgard och utan sammantrade. Om
ingen annan atgard sker blir det cirka 10 000kr till 15 000kr. Att man anger kostnaden
i ett intervall beror pa att man inte kan saga sakert for kostnaden beror pa arendets
komplexitet och svarighetsgrad. Alternativet till det fasta priset &r timtaxan som anges
ovan. Om fastighetsagaren valjer timtaxa kan kostanden bli hégre an 15 000 kr'®, Det
fasta priset fungerar alltsd inte som nagot tak for kostnaderna om man véljer
timkostnad. Utdver denna kostnad kan det tillkomma en eventuell
forhandlingskostnad for fastighetsdgarna som uppkom nédr de kom fram till
6verenskommelsen. Dessa kostnader uppkommer genom bland annat juridisk hjalp,
maklare och andra ombud som kan behdvas.

Nar en gemensamhetsanlaggning bildas sa fordelas vanligtvis forrattningskostnaderna
efter de andelstal som beslutats i forrattningen. Detta andelstal bestdms efter vad som
ar skaligt med hansyn till nyttan som den berdrda fastigheten har av anlaggningen™®.
Kostnaden for en gemensamhetsanlaggning kan variera mycket beroende pa hur
manga fastigheter som ska delta och hur komplexa forhallandena ar. Om det &r en
mindre gemensamhetsanldggning som har 2-3 deltagande fastigheter kostar
forrattningen 16 000 kr till 20 000 kr om det ligger en dverenskommelse som grund.
N&r gemensamhetsanlaggningen ska ha ett storre antal deltagare blir prissattningen
vasentligt mycket svarare och det ar bara i undantagsfall som ett fast pris erbjuds.
Men om nu fast pris skulle erbjudas raknas det ut pa sa satt att man tar 17 000 kr som
grundavgift och sedan gér man ett tillagg for varje fastighet som ska ingd i
gemensamhetsanlaggningen. Hur stort tillagget ar beror pa hur manga fastigheter som
ska ingd och sjalvklart hur hog svarighetsgraden ar. Har  kan
sammantradeskostnaderna &ven bli stora om det &r flera fastigheter som ska komma
overens. Kostnaden for en gemensamhetsanlaggning ar alltsa mycket hogre an for ett
servitut men hér bidrar man till forrattningskostnaderna efter sitt andelstal vilket kan
betraktas som mer rattvist'®.

6.4 Ersattning

Det finns ersattningsregler och ersattningsprinciper som anvands men det ar ett
system som vuxit fram med tiden genom att regler har tillskapats och andrats ndr det
av praktiska orsaker har behovts. Detta gor att systemet inte ar s3 genomtankt. Det

finns regler som man inte kan forklara idag varfor de ser ut som de gor'®.

192 Inger Magnusson (2011)
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Om man som markégare blir av med mark &r det tydligt i lagstiftningen att man ska
ersdttas. Vid erséttning enligt fastighetsbildningslagen och anldggningslagen &r det
inte bara skadan som ska erséttas utan dessutom ska en skalig vinstfordelning goras.
Denna fordelning ska ske mellan avtrédare och tilltradare av den berérda marken.
Vinstfordelningssystemet ska anvandas ocksa om en gemensamhetsanlaggning ska
skapas. Detta framgar enligt 13 § Al dar man hanvisar till 5 kap FBL dar
vinstfordelningssystemet regleras. Ersattningen ska utga i pengar om en fastighet far
avstd mer mark an vad den tillfors i en fastighetsreglering. Ersattningen bestams
enligt likvidvérdering. Som grundregel géaller att bestdmmelserna i 4 kap. ExL ska
tilldmpas vid likvidvérdering enligt 5 kap 10a 8 FBL. Erséttningen ska i forsta hand
betalas for marknadsvardesminskningen som regleringen bidrar till for den berorda
fastigheten.

Vinstfordelning ska dock inte tillampas om atgarden kan genomfdras med stod av en
annan lag. Da ska de skadestandsrattsligt inriktade reglerna i 4 kap. ExL tillampas
aven vid forrattningar enligt fastighetsbildningslagen och anlaggningslagen. Vid vilka
fall som detta blir aktuellt definieras i 5 kap. 10a § 2 st FBL. Har man som
fastighetsdgare ett servitut gallanden 6verfart dver jarnvdag som ska upphévas &ar det
ett skadestandsfall. Detta for att stangningen regleras i en jarnvagsplan och da ar
markatkomstreglerna i LBJ tillampliga eller om jarnvagsplan saknas for da &r
expropriation ett alternativt sétt att upphédva servitutet. Skadestandsfall blir det dock
inte i 12 § AL. Dar ska alltsa vinstfordelning anvandas eftersom skadestandsfallen ar
sadana fall dar tvangsforvarv alternativt skulle kunna ha skett genom andra lagar an
fastighetsbildningslagen eller anlaggningslagen.

Om ett fall inte kan klassas som skadestandsfall ar det ett vinstfordelningsfall enligt 5
kap. 10a § FBL. Det ska alltsa inte vara uppenbart mojligt att forvarva marken enligt
14 kap. 14 & PBL eller genom expropriation eller liknande tvangsforvarv.
Vinstfordelningsfallen & manga till antalet och innefattar bade servitutsupplatelse och
bildandet av gemensamhetsanlaggningar. Lagtexten séager att fastighetsagaren som far
upplata mark ska kompenseras for sin marknadsvardesminskning. Man ska dven ta
skalig hansyn till vardet for tilltradaren. Markéagaren som blir av med mark ska alltsa
aven fa en skalig andel av den vinst som uppkommer. | forarbetena framgar att den
ersattning som anses vara skalig vinstfordelning ar den ersattningsnivan som hade
blivit foljden av en frivillig déverenskommelse i motsvarande situation'®. Reglerna
om sa kallade foretagsnytta i 4 kap. 2 § ExL och presumtionsregeln i 4 kap. 3 § ExL
ska inte tillampas i vinstfordelningsfallen. Ersattningen ska alltid uppga till det
marknadsvardet som &r aktuellt i det aktuella fallet och de positiva varden som skapas
genom atgarden. Man ska dock tillimpa reglerna om foretagsskada aven i
vinstfordelningsfallen. Man tar alltsd hansyn till negativa influenser av regleringen
och dessa ersatts om det inte &r orts eller allmanvanligt.

Genom en fastighetsreglering kan det dven uppkomma skador som d&r av den
personliga  arten. Dessa kompenseras inte genom den framrdknade
marknadsvardesminskningen. Om det ror sig om ekonomiska skador ska de dock

196 prop 1991/92:127 s 69
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ersattas enligt 5 kap. 12 § FBL. Denna erséttning far fastighetsagaren om dennes vinst
inte tacker de personliga skadorna™’. Kostnaderna for forrattningen fordelas enligt 5
kap. 13 § FBL som sdger att kostnaderna ska fordelas efter nyttan av regleringen.

Dessa bestammelser ar dispositiva och kan frangds om fastighetsdgarna énskar att
forhandla sjalva om erséttningen. Lantmaterimyndigheten kan dock inte godta en
egen overenskommelse om den skulle medfér att sakerheten férsamras for
pantrattshavare i de bertrda fastigheterna.

6.4.1 Ersattning av skador AL, FBL och LL

Vid en forrattning kan det aven uppkomma sa kallade svarbedomda skador,
oférutsedd skada och byggskada. Om dessa skador skulle uppsta vid bildandet av ett
servitut, gemensamhetsanlaggning eller ledningsratt sa finns det regler som styr hur
de ska erséttas. Tabellen nedan redogor vilka paragrafer som blir aktuella i

fastighetsbildningslagen, anlaggningslagen och &ven ledningsrattslagen'®.

TABELL 3 ERSATTNING AV SKADOR

Skadetyp Exempel Ersattningsgill skada? Lagrum
Svarbedombar Skada pa en Ja 5:12 aFBL
skada rorelse 13a § AL
13a 8§ LL
Of6rutsedd skara  Léackage pa en Nej 5:12 b FBL
ledning 13b § AL
13b § LL
Byggskada Spréngskador, Nej, men kan prévas 5:13 ¢ FBL
korskador samtidigt 13c § AL
13c§ LL

For fastighetsagaren som upplater mark till forman for dessa rattigheter ar det viktigt
att dessa fragor regleras sa fastighetsagaren inte riskerar att senare fa sta for dessa
kostnader.

Bade officialservitut och gemensamhetsanlaggning samt ledningsratt paverkar alltsa
fastighetsagaren pa samma satt nar det galler svarbedombar skada. Ansékan om ny
forrattning for att bestdmma erséttningen ska géras inom den tid som lantméteren
bestammer men det ska ske hogst tio ar efter vardetidpunkten. For att en fraga ska fa
skjutas pa framtiden kravs att det verkligen finns battre forutsattningar for att kunna
fatta ett beslut da. Lantmataren far inte skjuta fram en ersattningsfraga bara for att den
ar komplicerad. Mojligheterna for att fa ett battre beslutsunderlag i framtiden ska
vdgas mot oldgenheterna av att ersattningen inte bestaims omedelbart.

197 prop 1991/92:127 s72
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Om det blir aktuellt med en ny forrattning i framtiden for att bestdmma erséttningen
ska samma forfaranderegler tillampas som vid den forsta forrattningen.

Nar en gemensamhetsanlaggning bildas sa behandlas alla forutsebara skador om inte
lantméterimyndigheten beslutar enligt 13a 8§ AL att beslutet ska skjuta upp en viss
ersattningsfraga. Om det senare dyker upp fragor om ersattning som inte kunde
forutses vid forrattningen sa kan dessa inte behandlas enligt AL. Anlaggningslagen ar
alltsa inte tillamplig vid skador som tillkommer efter forrattningen om de inte kunde
forutses. Dessa fragor far behandlas av domstol enligt skadestandsréttsliga regler.
Samma regler géller vid bildandet av ett servitut. Men vid bildandet av servitut ska
man ocksa ta hansyn till att oforutsedda skador kan uppkomma efter forrattningen och

detta ska man ta hansyn till nar man bestammer erséttningen vid forrattningen®.

Den tredje sortens skada som tas upp i tabell 3 &r byggskada eller erséttning enligt
annan lag som det heter enligt lagtexten. Dessa fragor om ersattning far bara prévas
om det ar lampligt och om berdrda sakagare medger det. Ett typiskt exempel pa ett
sadant rattsforhallande som kan prévas enligt 13c § AL &r sadana skador som uppstar
vid byggandet av en anléggning. De bestdmmelser som stadgas i 5 kap. 12c § FBL
ska dven tillampas vid en forrattning enligt anlaggningslagen. Det &r alltsa ingen
skillnad mellan gemensamhetsanldggning och servitut for den enskilda
fastighetsagaren. Fastighetsagaren kan alltsa lamna ett medgivande att fragan ska fa
prévas i bada fallen. For att yrkandet ska kunna tas upp maste det vara riktat mot en
annan sakagare vid forrattningen och avse ett krav pa ersattning mot denne.
Lantmaterimyndigheten ska ocksa utreda om det ar lampligt att préva yrkandet. For
att det ska kunna anses som lampligt kravs det att rattforhallandet har ett samband
med de egentliga forrattningsfragorna och att det ar naturligt att behandla yrkandet
samtidigt. Bestdammelsen &r i vissa avseenden mer restriktiv &n 5 kap. 3 8 ExL. |
forsta hand sa kan fragor som ror byggskador bli aktuellt att prova. Har tillampas 32
kap MB eller skadestandslagen. Det kan aven vara fragor i form av buller och
sprangskador som uppkommer genom arbetet pa anlaggningen. Har kan det &ven
provas ifall fastighetsagaren ska ha ersattning for tillfalligt upplaten mark i samband
med regleringsforetagets genomférande. Skadebeddmningen ska goras enligt den lag
som annars hade varit tillamplig for den aktuella situationen. Normalt handlar det om
en skadestandsrattslig bedomning. Fastighetsagarna ska solidariskt sta for de extra
forrattningskostnader som uppkommer som reslutat av prévningen. Vid bildandet av
en gemensamhetsanlaggning kan det handa att kostnaderna fordelas efter andelstal.
Ersattningen vid en expropriation ska betalas ut i pengar som ett engangsbelopp. Den
ersattning som doéms ut ska enligt denna huvudregel omfatta all skada som uppstar.
Det finns dock méjligheter enligt 5 kap. 15 § 2 st FBL att dela upp betalningen under
en langre tid. Om detta intraffar ska forfallodagarna anpassas sa att minst en femtedel
av totalbeloppet betalas arligen.

Principen ar samma for den ursprungliga fastighetségaren i samtliga fall och den &r att
eventuella problem som uppstar ska de som innehar rattigheten sta for pa ett eller
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annat satt. Man ska alltsa inte riskera att forst fa en rattighet som belastar fastigheten
och sedan tvingas betala for den nar saker inte gar som planerat.

6.6 Forvaltning

For den enskilda fastighetsagaren innebéar det skillnader i férvaltningen beroende pa
om man har tillférsakrat sin rattighet genom servitut eller gemensamhetsanlaggning.
For fastighetsagaren till en harskande fastighet i ett servitutsforhallande géller det att
avtala pd egen hand med eventuella andra berorda fastighetsagare nar det galler
forvaltningen av anlédggningen. Den tjdnande fastighetségaren har ingen skyldighet att
bidra till férvaltningen. Ska detta jamforas med fastighetsdgaren till en fastighet som
ar deltagare i en gemensamhetsanldggning &r det stora skillnader. For denne
fastighetsdgaren har redan ett andelstal som &r knutet till sin fastighet som reglerar
underhall och drift vilket gor att nar nadgot maste betalas eller utféras sa finns redan
regler for hur de deltagande fastigheterna ska ga tillvaga.

6.6.1 Lagskillnader

| fastighetsbildningslagen finns det ingen paragraf som styr forvaltningen av
servitutet. Det regleras inte hur kostnaderna ska férdelas mellan fastigheterna utan
detta far i sa fall regleras i separata avtal. Anlaggningslagen har daremot en paragraf
som ger tydliga direktiv for hur anlaggningen ska forvaltas. Det &r 15 § AL som anger
hur ett andelstal ska faststidllas genom forrattningen for respektive fastighet.
Andelstalet ska spegla varje ingaende fastighets anvandning pa basta majliga sétt.
Andelstalet kan delas upp sa varje brukningsenhet far ett tal istallet for varje fastighet
men detta ar ovanligt. Om anléggningen avser en vag ar tonkilometersmetoden den
vanligaste metoden att bestdmma andelstalet. En gemensamhetsanlaggning kan éven
vara sektionsindelad vilket innebér att man endast blir tilldelad ett andelstal for den
sektionen som man har del i. Hur man sedan bestdmmer andelstalet for de olika
sektionerna kan variera pa samma satt som for andra gemensamhetsanlaggningar. Det
mest rattvisa forslaget som tas upp i paragrafen ar att man betalar nér anldggningen
anvands men detta medfor extrakostnader som ofta vager tyngre an fordelarna av ett
rattvist system. Hur talet raknas ut ska anges i forrattningsakten sa att fastighetséagarna
kan hérleda sina egna tal och for att foreningen ska kunna rakna om talen ifall en
fastighet tillkommer eller [amnar foreningen.

Vid en anlaggningsforrattning forekommer det dven att ett speciellt omrade ar stallt
till forfogande vid underhallsarbete och uppférande, aven detta saknar motsvarighet i
servitutsforhallandena.

6.7 Vad innebér skillnaden fér markagaren?

Fast egendom far tas i ansprak enligt 2 kap. 15 § regeringsformen om det behovs for
att tillgodose angeldgna allménna intressen. Enligt svensk rétt r det ett allmanintresse
att vissa atgarder genomfors for att uppna en forbattrad fastighetsindelning eller for
att skapa vissa ndédvandiga réttigheter. Fastighetsbildningslagen och anlédggningslagen
tillhandahaller darfor vissa tvangsregler som innebar att en fastighetsagare kan fa ett
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officialservitut eller gemensamhetsanldggning som belastar fastigheten mot sin
vilja'®. Om man &ger en fastighet som ska belastas med antingen ett servitut eller
gemensamhetsanlaggning medfér det olika inskrdankningar i anvandandet av
fastigheten. Néar en fastighet upplater mark till forman for ett servitut ar 5 kap. 8 §
FBL en viktig paragraf. Den sager att endast en begransad minskning av det sa
kallade graderingsvardet ar tillaten. Utanfor detaljplan bor denna gréans vara cirka 10
procent och inom detaljplan cirka 25 procent™*.

De tvangsmajligheter som finns vid inrattande av en gemensamhetsanlaggning ar de
villkor i 5-8 och 12 88 AL. Mgjligheten att tvangsansluta en fastighet aterfinns i 58
AL. Denna paragraf kan medfora att markagaren blir tvingad att ingd i
gemensamhetsanlaggningen mot dennes vilja om anléggningen ar av vasentlig
betydelse for fastigheten. Detta kan inte handa vid servitut da man inte kan ha servitut
pa sin  egen mark. Nar det galler utrymmet som behovs for
gemensamhetsanlaggningen kan upplatelse ske enligt 12 § AL. Det finns en
begransning i markatkomsten och den &r att man inte far ta storre utrymme an vad
som behdvs for att tillgodose det behov som géller for fastigheterna som det &r
vasentlig betydelse for att delta i anldggningen. Villkoret for vésentlig betydelse
enligt 5 § AL ar dispositivt men for att kunna tvangsforvarva mark kravs dock att
behovet &r vasentligt. En fastighet som upplater mark far inte drabbas av synnerliga
men som en foljd av forrattningen. Det finns dock ett undantag och det & om
gemensamhetsanlédggningen behdvs for ett storre antal fastigheter eller om det &r av
betydelse ur allman synpunkt. Da kan marken losas in om agaren begar det. Denna
mojlighet finns inte for servitut da servitutet inte bildas om minskningen av
garderingsvardet Overstiger 10 procent utom detaljplan och 25 procent inom
detaljplan. Det finns inga bestimmelser som gor att fastighetsdgaren kan begéra
inlésen av hela fastigheten om synnerligt men uppstar. Fastighetsagaren har alltsa ett
starkare skydd om det &r ett servitut som ska laggas pa dennes fastighet eftersom
atgarden inte blir av om skadan &verstiger den namnda gransen medans
gemensamhetsanlaggningen kan genomforas anda om forutséttningarna finns.

Om man blir ansluten till en gemensamhetsanlaggning vare sig det & genom tvang
eller inte sa medfor det skyldigheter for fastighetsdagaren. Om
gemensamhetsanlaggningen daremot gar over fastigheten utan att man deltar i
anlaggningen sa medfors inga skyldigheter vad galler underhall och liknande. Om ett
servitut gar 6ver marken sa medfor det inte heller nagra skyldigheter. Man kan dock
avtala om att den tjanande fastigheten bidrar med en del av underhallet. Om
fastigheten inte deltar i gemensamhetsanlaggningen ska det std belastas bara i
fastighetsregistret vid fastigheten.

Om en fastighetsagare far en servitutsbelastning placerad pa sin mark kan det handa
att dgaren har nytta av servitutet. Det skulle kunna vara exempelvis att de sjalva kan
utnyttja en vég eller liknande. Om det rér sig om en gemensamhetsanlaggning och
anléggningen ar av vasentlig betydelse for den belastade fastigheten kan fastigheten
anslutas till gemensamhetsanlaggningen. Om belastningen som laggs pa fastigheten

10 Sjsdin et al (2007) s177
11 Sjgdin et al (2007) s185
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istallet ar ett servitut finns inte maojligheten att tvangsansluta dd man inte kan vara
bade harskande och tjanande fastighet i ett servitutsforhallande. Att fastigheten kan
anses ha nytta av servitutet som laggs pa marken kan speglas i ersittningen som
erhélls fér marken som servitutet utnyttjar. Ofta regleras det genom praktiska saker'*2.

Det sker en nyttobeddmning.

6.8 For- och nackdelar

Det &r svart att ange for- och nackdelar for servitut jamfort med
gemensamhetsanlaggningar da de gor sig bast vid olika tillfallen. Som fastighetsagare
maste man titta till sina egna forutsattningar for att hitta den rattighetstyp som passar
bést for varje andamal.

En klar fordel med gemensamhetsanlaggning &r att fastigheten far ett eller flera
andelstal vid anldggningsforrattningen. Dessa tal anvands sedan for att fordela
kostnaderna for utférandet av anlaggningen samt drift och underhall. Servitut saknar
mojligheten att reglera dessa fragor. Vill fastighetséagarna anda reglera detta sa far de
gora det pa egen hand genom en dverenskommelse vid sidan om forrattningen. Om
det uppstar en konflikt nar denna 6verenskommelse ska ingas &r det mojligt att lamna
in en ansokan om upprattandet av en gemensamhetsanlaggning for att fa dessa fragor
reglerade. Man kan &ven losa dessa fragor civilrattsligt.

Det skiljer i pris beroende pd om man ska bilda ett servitut eller en
gemensamhetsanlaggning. Ett servitut som grundas pa en dverenskommelse kostar i
storleksordningen 2 500-5 000 kr medans en gemensamhetsanlédggning kostar i
storleksordningen 6 000-10 000 kr om det ska ingd 2-3 fastigheter och en
Overenskommelse kan l&ggas till grund for beslut i forrattningen. Dessa priser géller
om det kombineras med en annan atgard i samma forrattning. Vid bildande av storre
gemensamhetsanlaggningar ligger grundbeloppet pa 17 000 kr sedan tillkommer det
en summa for varje fastighet som ska deltaga®®. Frdgan som fastighetsdgarna maste
stilla sig &r ifall det kanske kan vara vért att ta den storre kostnaden for
gemensamhetsanlaggning direkt vid starten av anldggningen eller om man ska satsa
pa att servitutslosningen kommer att fungera. Risken finns alltid att man inte kan
komma Overens om hur servitutsratten ska utévas sa tillslut far en
gemensamhetsanlaggning bildas anda och da ar det ursprungliga kostnaden for
servitutet onddig. Fastighetsagarna ska fa majligheten i borjan av forréttningen att fa
en prelimindr bedémning av priset eller att priset ska raknas fram rorligt efter hur
manga timmar som laggs ner pa forrattningen.

Det &r skillnad mellan de olika alternativen i hur beslut fattas vad galler fragor som
ror anldggningen. En gemensamhetsanldggning forvaltas antingen genom
delégarforvaltning eller foreningsforvaltning. Vid deldgarforvaltning kravs full
enighet mellan de deltagande fastigheterna. Beslut fattas pa ett delagarsammantrade.

12 Eredrik Warnquist (2011)
13 Inger Magnusson (2011)
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Denna beslutsprocess innebér i praktiken att det ar svart att fatta beslut i en stor
anlaggning da enighet sallan uppstar vid komplexa fragor. Det andra alternativet ar
foreningsforvaltning dér en samfallighetsforening har bildats och en styrelse valts
som tas om hand av de deltagande fastighetsédgarna. Har kan beslut fattas genom
styrelsen som ska resultera i en 16sning som ar till medlemmarnas basta. Bada dessa
alternativ ar tydliga i fragan hur beslut ska fattas och vad man ar skyldig till som
deltagare. Vid servitut finns det inga restriktioner for hur det ska ga till och det kan
resultera i att oenighet uppstar och exempelvis underhallsbeslut dréjer. Om man ar
overens ar det dock en stor fordel med servitut da besluten kan fattas snabbt utan
moten av olika slag eller ytterligare processer.

Vid en anlaggningsforrattning dar gemensamhetsanlaggningen bildas finns det ofta
tydliga villkor for hur gemensamhetsanldggningen ska anldggas och skétas. Dessa
villkor anges i anlaggningsbeslutet och om de &r valdefinierade sa underlattar det
infor framtiden. Ett servitut ar ofta valdigt daligt definierat nar det galler
specificeringen. Omradet redovisas pa en karta for bade servitut eller
gemensamhetsanlaggning men sedan &r katalogen med riktlinjer mer ingaende nar det
galler gemensamhetsanlaggning.

For &garen till den tjanande fastigheten ar skillnaden inte sa stor mellan
gemensamhetsanlédggning och servitut. Servitutet &r aningen mer skyddande i och
med att mark inte tas med tvang vid servitut om synnerliga men uppstar. Det ar aven
en viss skillnad om det visar sig att fastigheten har nytta av den blivande
anlaggningen. | gemensamhetsanldggningen blir fastigheten ansluten och vid
servitutet speglas nyttan i minskad ersattning.
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7 Jamforelse mellan ledningsréatt och
avtalsservitut

7.1 Allméant

Vanligt forekommande &r att ett elbolag behdver dra fram sina ledningar Gver
fastigheter som de inte ager. For att de ska kunna fa méjlighet att gora detta finns det
tva olika alternativ att tillforsakra sig rattigheten att dra fram en ledning. Alternativen
ar antingen avtalsservitut eller ledningsrétt. Vilket alternativ som valjs beror sjalvklart
pa omstandigheterna i det aktuella fallet. Alternativen innebar olika saker for
ledningshavaren och fastighetsdgaren. Det som skiljer sig for den enskilda
markdgaren &r sattet som erséttningen bestdms. Vid en ledningsratt bestams det
vardering som anvénds som underlag infor ersattningsbeslutet i en forrattning och vid
ett avtalsservitut sker en forhandling med ledningshavaren. Det kan dven ske en
forhandling i samband med forrattningen. Annars behover det inte skilja nagot for
fastighetsagaren da denna anda inte betalar for en forrattning och markagaren behover
inte blanda sig i drift och underhall i nagot av fallen.

7.2 Skillnader i lagen

De lagarna som reglerar avtalsservitut och ledningsrétt & JB (1970:994) och LL
(1973:1144). Ledningsrattslagen ar en mycket mer specifik for sitt andamal och
reglerar fragor kring ledningar mycket ingdende. Jordabalken innehaller ett stort antal
kapitel som reglerar manga olika saker. De kapitel som beror avtalsservitut ar 7
kapitlet och 14 kapitlet.

7.2.1 Bildandet

Det ar stor skillnad pa hur bildandet gar till beroende pa om man ska sékra ratten till
sin ledning genom ledningsrétt eller avtalsservitut. Vid upplatelse av ledningsratt sa
kravs att en lantmateriforrattning genomfors. En sadan forrattning ar ofta valdigt stor
och komplicerad. Ansokan ska ske till den lantméaterimyndighet vars
verksamhetsomrade marken ar belagen. Om ledningen ror sig Over flera
verksamhetsomraden sa ska varje verksamhetsomrade ansvara for sin del.
Fastighetsdgarna eller ledningshavaren kan dven begdra att forrdttningen ska
handlaggas av det statliga lantméteriet'**. Vid avtalsservitutsbildandet kravs bara ett
avtal mellan ledningshavaren och fastighetségaren. | detta avtal ar de véaldigt fria att
forhandla om fragor som de tycker ar vasentliga. Man ska dock observera att
avtalsfriheten &r nagot begransad da de sa kallade servitutsrekvisiten maste vara
uppfyllda for att avtalet ska accepteras som en servitutsupplatelse. Avtalsservitutet
ska upplatas skriftligt av den tjanande fastighetens agare och handlingen ska ange den
harskande och den tjanande fastigheten samt andamélet med upplatelsen'®. Detta &r
minimikraven for att upplatelsen ska kunna godkannas som ett giltigt servitut. Vid

14 4 kap 34 § FBL
11514 kap. 5§ JB
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upprattandet av avtalet kan man reglera villkor och liknande som underlattar bade
forvaltningen och uppférandet av servitutsanldaggningen. Dessa villkor omfattas inte
av skriftlighetskravet'®. Om ett avtal inte uppfyller rekvisiten och allts3 inte kan ha
verkan som servitut sa ar inte avtalet i sig ogiltigt utan det blir oftast att bedéma som
nyttjanderatt'’.

Nar ett avtalsservitut ar upprattat och alla handlingar &r i sin ordning sd kan
fastighetsdgarna enligt 7 kap. 10 8§ 1 st 1 meningen JB skriva in servitutet i
inskrivningsregistret. De rattigheterna som avses i kapitel 7 jordabalken far sakréttslig
verkan redan nar avtalet dr upplatet, det ar alltsd inte beroende av inskrivning. Den
viktigaste anledningen till att man vill skriva in sitt avtalsservitut ar att sékra att det
inte upphor att galla vid en eventuell Gverlatelse av fastigheten, detta intraffar om
saljaren inte gor forbehall for rattigheten. Det forutsatter att koparen ar i god tro for
att avtalsservitutet ska upphora att galla.

Vid forrattningen sa bestammer lantmataren vilka befogenheter som ska inga i
ledningsratten™®. Férrattningen brukar resultera i att ledningshavaren ges ratt att inom
fastigheten vidta de atgarder som behdvs for att dra fram ledningen och bruka den. De
befogenheter som innefattas i servitutsbegreppet kan &ven inrymmas som
befogenheter i ledningsratten. En ledningsratt kan dven bildas genom att avtalsservitut
och nyttjanderatter omvandlas till ledningsratt. Vid en sddan omvandlig finns det

vissa méjligheter att forenkla handlaggningen™®.

Né&r en ledningsréattsforrattning handlaggs ska huvuddelen av FBL.:s forfaranderegler
tillampas. Fragan far aven prévas gemensamt med en fastighetsbildningsatgard vid
samma forrattning. Om en fastighetsagare vill lasa om de grundlaggande fragorna
som tas upp vid en forrattning kan han titta i ledningsbeslutet som ska innehalla bland
annat uppgifter om ledningens dndamal och beskaffenhet samt upplatet utrymme och
vilka befogenheter som ska ingd i ledningsratten'?’. Om ersattningen som bestams i
ersattningsbeslutet inte betalas inom ett ar efter det att beslutet vunnit laga kraft eller
om ledningen inte anlaggs inom foreskriven tid sa forfaller ledningsbeslutet.
Lantméaterimyndigheten kan dock besluta om forlangning™.

Nér en ledningsréatt ska bildas sa ar det i forsta hand lantmaterimyndigheten som ska
bevaka olika allmanna intressen. Lantmaterimyndigheten ska dven samrada med
andra myndigheter for att forsdkra sig om att ledningen inte orsakar skada.
Byggnadsnamnden har en stark stallning da de kan anvéanda sig av sin vetorétt i
ledningsrattsfallet. Byggnadsnamnden kan dock inte anvéanda sig av vetordtten om
forrattningen endast avser en forandring av ett avtalsservitut eller nyttjanderétt till
ledningsratt.

118 Handbok JB (2009) s423
7 Handbok JB (2009) s413
181 82stLL
19168 LL
120928 LL
Z1318§LL
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Bade avtalsservitut och ledningsratt ar obegransade i tiden till skillnad fran
nyttjanderatter som &r begransade. En person kan dock fa sin tidsbegransade
nyttjanderatt omvandlad till en ledningsratt*?*. Rattigheten som ska omvandlas maste
vara inskriven i fastigheten for att kunna omvandlas. Vid omvandlingen far det inte
ske nagon forandring betraffande befogenheter som ingar i servitutet eller
nyttjanderatter som ska omvandlas. Detta innebéar att en omvandling inte ska medféra
nagon skillnad for fastighetsagarna som drabbas. En omvandlingsforrattning ska
betalas av ledningshavaren ensam'®® oberoende om denna har gjort ansékan om
forrattningen eller inte, fastighetsdgarna ska alltsd inte betala nagot vid
omvandlingen.

Det skiljer alltsd mycket pd bildandet av en ledningsratt och ett avtalsservitut.
Processen for att bilda ledningsratten ar mycket mer komplicerad &n for avtalsservitut
och for ledningshavaren innebéar det onddig vantan eftersom forréattningen kan dra ut
pa tiden. For fastighetsagaren ar fragan om hur lang tid det tar och hur komplicerat
skapandet ar ofta ovasentligt da denna &nda inte har nagot behov av att ledningen blir
klar snabbt.

7.2.2 Markatkomst

Markatkomsten vid upprattandet av ett avtalsservitut sker genom en
overenskommelse mellan fastighetsdgaren och ledningshavaren. Det ska framga i
avtalet vilket omrade som asyftas. Nar det géller markatkomst for sadana ledningar
som avses i ledningsrattslagen ar fastighetsbildningslagen inte tillamplig. Man ska
anvanda ledningsrattslagen i dessa  fall'®.  Ledningsupplatelse  genom
fastighetsregelring bor darfor endast undantagsvis komma att rédknas som ett
expropriationsfall. For att fA utrymme for ledningen anvands 12 § LL som séger att
mark far tas i ansprdk om det inte orsakar synnerligt men for fastigheten.
Fastighetsagaren kan dock tvingas upplata mark for ledningsratt aven om synnerligt
men uppstar om ledningen ar av vasentlig betydelse ur allman synpunkt eller om den
enligt beslut av koncessionsmyndighet skall dras fram dver fastigheten. | dessa fall
kan fastighetsagaren begara att fa fastigheten inl6st. Om olagenheten ar begransad till
en viss del av fastigheten ska endast denna del inlésas. Om fastighetsagaren inte har
beaktansvarda skal till att behalla sin fastighet kan ledningshavaren vara berattigad att
I6sa in hela fastigheten om detta endast medfor en ringa hojning av ersdttningen som
ska tillkomma fastighetsdgaren. Bestdammelserna i 1 kap. 3 och 4 8§
expropriationslagen skall tillampas vid upplatelse och inlésen enligt denna paragraf.
Lantmaterimyndigheten far besluta att sadana byggnader som enligt 2 kap. 1§ JB hor
till en fastighet och &r dgnade for stadigvarande bruk vid utdvandet av en ledningsratt
inte langre ska hora till fastigheten. Det blir fraga om ett sa kallat frigérande av
fastighetstillbehdr. Bestdimmelsen i 12 § forsta stycket ar ett skydd for de enskilda
intressena som varje fastighetsdgare har. Vid uppréttandet av avtalsservitut finns inte
tvangsmojligheten och pa sa vid blir de enskilda intressena beaktade pa det séttet.

122 prop, 1973:157 5.125 m
1B 2782stLL
1247 kap. 2 och 11 §§ FBL
77



Jamforelse mellan servitut, gemensamhetsanlédggning och ledningsrétt

Skyddet for de enskilda intressena i ledningsréattslagen galler bara till den gréansen dér
fordelen med ledningen ur allmén synpunkt Overstiger den enskildes intressen.
Fastighetsagaren har alltsa en svag stéllning vid ledningsratter medans stallningen vid
avtalsservitut &r betydligt starkare.

For att skydda allmanna intressen vid markatkomsten finns det planpolitiska villkor i
LL, som innebar att om det finns detaljplan, omradesbestammelser sa far ledningsratt
inte upplatas i strid mot planen eller bestimmelserna. Vid ledningsrattens upplatande
méste dven hansyn tas till naturvardsforeskrifter sa att dessa inte motverkas'®. Om
ledningsratten upplats utanfor detaljplan ska dnda upplatelsen grundas pa planméssiga
overvaganden. Om detaljplan inte finns for omradet far upplatelsen inte heller
forsvara framtida planlaggning eller motverka lamplig markanvandning™®. Det finns
alltsd manga regler som maste vara uppfyllda innan fastighetsagaren riskerar att
marken forloras for en ledningsrétt.

Néar det galler de enskilda intressena i markatkomstfallet &r bestammelserna
dispositiva'?’. Behovsprovningen innebér att lantméterimyndigheten ska préva om
andamalet med ledningsratten lampligen bor tillgodoses pa det satt som den s6kande
har begdrt. N&r det géller ledningar som kréver koncession ska en prévning alltid
goras av koncessionsmyndigheten. De ledningarna som kraver koncession &r
starkstromsledningar enligt ellagen (1997:857) samt sadana ledningar som avses i
lagen (1978:160) om vissa rorledningar (rorledningslagen) och naturgasledningar
enligt naturgaslagen (2005:403).

7.2.3 Villkor

Awvtalsservitut &r sparsamt reglerade i lagtexten. Det anges inga krav for vilka villkor
som ska finnas med i avtalet utan det rdcker med att servitutsrekvisiten &r uppfyllda
for att det ska raknas som ett avtalsservitut. Aven fast det inte finns ndgot krav i lagen
att avtalet ska utformas pa ett visst satt ar det bra om fastighetsdgaren och
ledningshavaren ar medvetna om problem som kan uppsta i fragor kring ledningar sa
att avtalet reglerar dessa saker. | de flesta fall har ledningshavaren erfarenhet vilket
resulterar i detaljerade avtal som arbetats fram under en langre tid. Avtalsservitut kan
anvandas for en stor mangd dndamal sa de kan skilja sig mycket fran varandra
beroende pa andamalet. Avtalsservitutet ar mycket friare jamfort med ledningsratten,
man kan reglera bade mer eller mindre beroende pd vad man oOnskar som
fastighetsdgare och ledningshavare. Det finns dock vissa villkor i 14 kap. JB som styr
utdvandet av avtalsservitutet. Dessa bestdmmelser behover inte vara med i avtalet for
att de ska galla. Enligt 14 kap. 6 § JB sa ska rattighetshavaren utdva servitutet pa ett
sadant satt att det inte betungar fastighetsdgaren till den tjanande fastigheten mer &n
nodvandigt. Om detta anda sker ar denna tvungen att aterstalla omradet enligt 14 kap.
7 § JB. Om avtalsservitutet innefattar ett vederlag sa ska detta betalas inom en manad.
Om detta inte sker ska fastighetsagaren meddela &garen till den harskande fastigheten

125 8 § LL
126 9 § LL
27148 LL
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omgaende och sker ingen betalning da har fastighetsagaren ratt att upphava servitutet
om forsummelsen inte &r av ringa betydelse. Fastighetsagaren har aven rétt att erhalla
kompensation for eventuell skada.

Ledningsréttslagen daremot &r anpassad for att reglera och 16sa de problem som kan
uppkomma néar en ledning ska anlaggas och underhéllas. Nar en ledningsratt bildas
ska ett ledningsbeslut meddelas enligt 22 § ledningsréattslagen. | ledningsbeslutet ska
ett flertal saker definieras for att gora ledningsratten fri fran problem. | stycket
Ledningsbeslut ovan redovisas samtliga punkter i ledningsbeslutet utforligt. De
punkter som ska inga i ledningsbeslutet ar:

1. Ledningens &ndamal och huvudsakliga beskaffenhet.
Utrymme som upplats for ledningen.
En fastighet eller del av fastighet som inldses.
En byggnad eller annan anldggning som omfattas av ett beslut enligt 21a § LL.
Bestdmmelser som avsesi 1 § 2 st.
Den tid inom vilken ledningen skall vara utford.
Vad som i dvrigt behdver foreskrivas rérande ledningen.
Forordnande enligt 11a 8§ LL med uppgift om den huvudsakliga beskaffenheten av de
ledningar som far dras fram och det utrymme som far tas i ansprdk for dessa
ledningar samt vad som i dvrigt behover foreskrivas i samband med forordnandet.

N RN

Har regleras alltsa de punkterna som ska inga i beslutet, det finns inget som hindrar
att man tittar pa dessa punkter nar man skriver avtalet som ligger till grund for
avtalsservitutet. Ledningsrattslagen reglerar aven hur fastighetségaren ska erséattas for
den mark han upplater for ledningen. Om ledningen ger upphov till synnerliga men
for fastighetségaren kan denna begéra att fastigheten blir inlgst enligt 12 § LL. Om
skadan begransar sig till viss del av fastigheten ar det denna del som ska lésas in.
Detta uppkommer bara om ledningen &r av stor allmén betydelse. Vid avtalsservitut
finns ingen motsvarande regel av den enkla anledningen att fastighetsdgaren inte
skriver pa avtalet om det uppstar synnerliga men pa fastigheten nar ledningen dragits
fram.

Ledningsréttslagen ar en mycket sndvare lagstiftning som inte fungerar i andra fall an
vid ledningar (master och tunnlar innefattas) medans jordabalken ar mycket bred och
aven de kapitel som behandlar servitut ar mycket breda med stort
anvandningsomrade.

7.3 Kostnader

Ett avtalsservitut ar en billig rattighet. De kostnader som uppkommer &r dels avgiften
till inskrivningsmyndigheten som ar 375 kr samt eventuella férhandlingskostnader
som uppkommer om juridisk hjalp anlitas. Avgiften till inskrivningsmyndigheten &r
inte nédvandig utan avtalet galler anda mellan berorda parter. Fordelen med att skriva
in servitutet ar att det foljer med vid en dverlatelse.
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Det ar omojligt att saga innan vad en ledningsratt kostar for det beror pa olika
omstandigheter. Men om en ledningsratt ar okomplicerad och grundad pa en
overenskommelse sa kostar det mellan 5 000 kr och 7 000 kr om det sker som
kompletterande atgard*?®. Om ledningsratten daremot &r komplicerad kan det bli
vasentligt dyrare. Kostnaden berdknas utifran hur manga timmar som arbetet tar.
Taxan for en lantmatare ar 1 250 kr/timma ar 2011. Det kan &ven kravas att en person
med expertkompetens bidrar med sina kunskaper och taxan for en sadan person ar 1
550 kr/timma. Magnus Myren fran vattenfall papekar i intervjun att det blir stora
forrattningar och att for fa lantmatare beharskar ledningsratternas komplexitet. Med
detta i atanke kommer foérmodligen timkostnaden for bildandet av en ledningsrétt
ligga pa 1 550 kr/timman som &r den dyrare taxan. Kostanden paverkas ocksa om det
skulle behdvas matning for att kunna dra fram ledningen. Magnus Myren berattar
aven om en forrattning som de vantat pa i 10 ar och som fortfarande inte &r klar.

Kostnaderna ska enligt 278 ledningsrattslagen betalas av ledningshavaren. Det finns
vissa fall dar forrattningskostnaderna ska fordelas mellan ledningshavaren och
fastighetsagaren men da kravs att en annan fastighetsagare an ledningshavaren har
lamnat in ansdkan. Som fastighetsagare kan man alltsa bara bli tvingad att betala for
forrattningen i vissa undantagsfall. Men om man inte gor nagot aktivt i kombination
med att man inte har nytta av ledningen sa slipper man betala for forrattningen.

7.4 Ersattning

Vid uppréttandet av avtalsservitut ar det upp till fastighetsdgaren att férhandla om
ersattningen. Detta ar en del i den Gverenskommelse som maste ske for att ett
avtalsservitut ska kunna ingas. Om det vederlag som bestdms sedan inte betalas inom
en manad fran forfallodagen kan fastighetsagaren enligt 14 kap. 9 § héva servitutet.
Ska fastighetsdgaren utnyttja ratten att hdva servitutet maste denne underratta
motparten direkt annars gar ratten forlorad. Regleringen av servitutsvederlag tar inte
bara sikta pa periodiskt vederlag utan pa alla former av vederlag. Bestammelsen
spelar sarskilt stor roll i de fall d&r vederlag inte erlaggs direkt i samband med avtalets

slutande utan vid en senare tidpunkt eller om det ska erlaggas i olika omgangar*?.

| bade fallet med avtalsservitut och ledningsratt efterstravar man att fastighetsagaren
ska bli kompenserad pa ett sitt som gor denne néjd vilket i sin tur gor att elbolaget
behaller eller skapar ett gott ryckte. Vid ledningsratten sker ersattningen pa sa satt att
om fastigheten inl6ses i sin helhet ska I6seskillingen uppga till det belopp som
motsvarar fastighetens marknadsvarde samt ett tillagg pa 25 procent. Om det &r en del
av fastigheten som ska tas i ansprak betalas en intrangsersattning som uppgar till det
belopp som motsvarar marknadsvardesminskningen. Fastighetsdgaren &r dven
berattigad till ersattning for eventuella oférutsedda skador (tabell 3).

Skillnaden mellan de bada rattigheterna nar det galler ersattning ar alltsa att det ar
tydligt reglerat genom ledningsratten hur ersattning ska ske medans det i
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avtalsservitutet ar upp till de inblandade att férhandla om en tillfredstéllande 16sning.
Eftersom ledningsratten alltid finns som en utvdg om inte avtalsservitutet fungerar
ligger dess erséttningsregler som riktlinjer vid forhandlingen av avtalsservitutet.

7.4.2 Engangsbelopp

Enligt 13a § 1 st LL ska ersattningen bestimmas i pengar och betalas pa en gang.
Man kan dock férordna om forskott enligt 25 § LL. | avtalsservitut kan det skilja pa
olika sorters ersattning som kan bero pa de befogenheter som finns med i upplatelsen.
Det kan vara exempelvis att den hdrskande fastigheten har ratt att ta vag Gver en
fastighet nar denne ska reparera en ledning eller avverka sa kallade kanttrad. | dessa
fall kan man avtala att dgaren till den harskande fastigheten betalar en erséttning varje
gang som denna rétt utnyttjas. Denna konstruktion kan inte skapas vid bildandet av en
officialrattighet. Detta for att pantrattshavarna och agaren av den upplatande
fastigheten ska kunna bedéma hur stort intranget blir. Detta intrang ska ersattas i
ledningsforrattningen. Erséttningen betalas alltsa som ett engangsbelopp for hela
upplatelsen. Det finns en mojlighet for fastighetsagaren att vid sidan om forréttningen
traffa en Overenskommelse om att det framtida intranget ska ldmnas utanfor
forrattningen. Om detta sker far fastighetsdgaren och ledningsrattshavaren hantera
ersattningsfragan sjalva den dagen det kravs exempelvis underhall. Om det skulle
uppsta en tvist har sa ska de vanda sig till allman domstol.

Det finns alltsa en storre frihet for fastighetséagaren och ledningshavaren att bestamma
hur erséttning for intranget och framtida underhall ska ske vid avtalsservitut an vid
ledningsratt. Enligt de intervjuer som gjorts &r ledningshavaren ofta beredd att betala
lite extra ersattning for att fa igenom ett avtalsservitut som samtidigt for
fastighetsagaren nojd.

7.5 Forvaltning

Forvaltningsfragorna skiljer sig inte s& mycket & mellan avtalsservitut och
ledningsratt. Vad galler avtalsservitut sa finns en bestammelse i 14 kap. 6 § JB som
fungerar som en slags forhallningsregel for utévning av servitutet. Paragraf 7 och 8 i
samma kapitel &r sanktionsregler vid brister i utdvningen av servitutet. De
foreskrifterna som finns i 14 kap. 6 § 2 st JB tar sikte pa de fall dar &dgaren av den
tjanande fastigheten inte atagit sig att sjalv ombesorja underhéllet av vag, byggnad
eller annan anl&ggning som hor till den hadrskande fastigheten. Har &garen till den
héarskande fastigheten dverskridit sin ratt eller har nagon av fastighetséagarna asidosatt
sina skyldigheter aligger det denne att enligt 14 kap. 7 § JB aterstalla vad som rubbats
och ersatta skadad som uppstatt. Om skadan ar sa allvarlig att det kan klassas som
vasentlig betydelse sa kan servitutsavtalet upphora att gélla enligt 14 kap. 8 § JB. Den
som orsakat skadan ska i detta fall utge ersattning till den drabbade fastighetségaren.
Daremot sa innefattar dessa paragrafer inte servitutshavarens eventuella forsummelse
att betala vederlag enligt 14 kap. 9 § JB. Om fastighetsagaren har ett avtalsservitut pa
sin fastighet som &r ett sa kallat positivt servitut sa har agaren brustit i sin skyldighet
om han hindrar utévningen av detta servitut. Samma galler om fastighetsagaren vidtar
anordningar i strid med ett negativt servitut. Det framgar inte av lagtexten ifall ansvar
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som fastighetsagaren adragit sig 6vergar pa ny é&gare till fastigheten. Det har dock
visat sig som en konsekvens av allmdnna sakréttsliga principer att skyldigheten att
&terstélla galler aven for ny agare™.

Hur ledningshavare far utdva sitt servitut beror pa innehéllet i upplatelsen. Det ar
darfor det &r en fordel om man skriver ett utforligt avtal med tydliga villkor som kan
ligga till grund for en problemfri forvaltning. Det finns avtalsservitut som inte &ar
definierade i mangd utan endast anger att fastigheten har ratt att utvinna grus ur
hushallsbehov. Har anses en utveckling i mangd kunna ske och den féljder den
normala utvecklingen i landet. Det far dock inte ske en oOkning av
servitutsbelastningen som &r storre d4n marginell. | fragan om avtalsservitut som galler
en ledning ar elasticitetsfragan inte sa vasentlig da det inte spelar sa stor roll om det
gar ledningar som transporterar stora eller sma mangder utan det &r sjalva upplatelsen
av marken som ar relevant.

Nér avtalsservitutet galler en ledning som dgs av ett elbolag brukar fastighetségarna
som belastas av rattigheten inte behova betala nadgot eller utfora nagra uppgifter.
Ledningshavaren dr ofta ett foretag som skoter sin ledning utan inblandning av
fastighetsdgarna. Det &r dock viktigt att det finns ett samarbete som kan méjliggdra
for ledningshavaren att skéta om sin ledning. Det ar viktigt att samarbete finns
exempelvis kring véagfragorna som beror ledningen.

Nar det géller ledningsratt sa bestams det vilka befogenheter som ska inga i
ledningsratten i forrattningen enligt 1 § 2 st 1 men LL. Det maste alltsa framga vad
ledningshavaren behéver gora for att kunna dra fram ledningen och anvanda den pa
onskvart satt. Det ar lantmaterimyndigheten som bestdmmer i varje sarskilt fall vilka
ledningshavarens och markégarens rattigheter och skyldigheter gentemot varandra ar i
ledningsratten. De réttigheter och skyldigheter som enligt géllande rétt kan inbegripas
i ett servitut kan dven inrymmas som moment i ledningsratten. Detta innebdr att
ledningshavaren kan fa befogenhet att betrada marken for tillsyn och reparation av
ledningen. Ledningshavaren har &ven rétt att anvénda vdgar for att ta sig fram till
ledningen. | vissa fall sa anlagger ledningshavaren sina egna végar. Fastighetsagaren
som far en ledningsratt upprattad pa sin fastighet kan forbjudas att utnyttja sin
fastighet pa ett visst satt. Fastighetsdgaren kan exempelvis forbjudas att uppféra
byggnader inom ett visst omrade samt att anordna upplag for nara ledningen®. For
att ledningen ska kunna begagnas pa 6nskat satt sa kravs det att ledningshavaren far
ratten att falla trdd som vaxer for ndra ledningen.

Enligt jordabalken dr det mojligt att ett servitut innefattar en viss positiv
prestationsskyldighet. Den positiva prestationen maste vara sadant som faller under
begreppet underhall, det ar alltsd inte mojligt att fastighetsagaren alaggs att betala
drift for anlaggningen. Fastighetsdgaren kan heller inte tvingas betala for
anlaggningens uppforande. De regler som géller for servitut ar &ven applicerbara nér
det galler fastighetsagarens ataganden i ledningsrattsfragan. Det kan alltsd endast
innefattas  underhallsfragor i ledningsratten. Om det &r uppenbart att
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underhallsmomentet ar helt dominerande bland de positiva ataganden som
fastighetségaren har bor det inte vara av betydelse i fall nagon av forpliktelserna ar av
betydelse for driften. Upplatelsen underkanns alltsa inte som ledningsratt pa grund av
detta. Fastighetségaren kan inom ramen for ledningsrétt aldrig bli tvungen att forsla

bort virke som ledningsréttséagaren har avverkat'®.

7.6 For- och nackdelar

Fragan ar om ersattning skiljer sig mycket mellan avtalsservitut och ledningsritt.
Mdjligheten att i avtalet komma Gverens om att erlagga en arlig avgift kan vara en
fordel med avtalsservitutet jamfort med ledningsratt. Detta gor att ersattningen blir
mer korrekt om man justerar avgiften efter de faktiska kostnaderna. Det &r svart att
som i fallet med ledningsratten komma fram till en ersdttning som speglar
verkligheten pa ett bra satt. Avtalsservitutets kostnader &r betydligt lagre an
kostanden for upprattandet av en ledningsratt. Det &r dock kostnader férknippat med
avtalsservitutet som man inte reflekterar direkt éver. Det &r en kostnad for inskrivning
i fastighetsregistret sen tillkommer kostanden for att uppréatta servitutshandlingen,
avtalsskrivningen och bevakningen av réttigheterna i samband med framtida
forrattningar. Detta ar kostnader som ar svara att uppskatta da de ofta skiljer sig
mellan olika fastigheter. Detta &r dock i regel sma kostnader. Ur intervjuerna framgar
det att fastighetsagaren som ska belastas av en ledning i regel far extra erséttning for
att ga med pa ett avtalsservitut frivilligt. Pa detta satt slipper elbolaget betala for att
uppratta en ledningsratt och fastighetsagaren far hogre ersattning.

En fordel med ledningsratt &r att vid en Gverlatelse sa ar rattigheten sikrad utan att
man som fastighetsagare behdver gora nagot aktivt for att den ska fortsétta att galla.
Vid avtalsservitut maste fastighetsagaren gora ett forbehall enligt 7 kap. 11 § JB for
att rattigheten ska fortsitta att galla. Om detta inte gors blir Gverlataren
skadestandsskyldig enligt 7 kap. 18 § JB gentemot rattighetshavaren. Om
forsaljningen sker exekutivt och avtalsservitutet inte fortsatter att galla mot den nya
dgaren sa ska rattighetshavaren erhalla ersattning enligt 7 kap. 19 § JB. Denna
bestimmelse syftar pd rattigheter dar vederlag utgdr. Aven om en rattighet ar
inskriven kan den fa vika sig vid en exekutiv auktion. Att ha ett avtalsservitut innebar
alltsa mer arbete for ledningshavaren da han maste aktivt arbeta for att rattigheten ska
gélla utan begrénsning i tiden. Inskrivningen for att sékra avtalsservitutet ar mycket
billigare &n kostnaden for en ledningsratt.

Om man gor en jamforelse mellan ledningsratt och avtalsservitut kan de anses vara
relativt lika kring manga fragor. Det finns dock en del vasentliga skillnader som kan
paverka vilken rattighetstyp som valjs. Generellt kan man sdga att de har olika
fordelar gentemot varandra vilket gor dem svara att jamfora. Det blir ofta situationen
som far avgora vilken rattighetsform som ar mest lamplig. For det forsta ar det inte
mojligt att upplata en ledning med ledningsratt om det saknas ett allméant intresse. Om
det allménna intresset saknas &r de enda alternativet att uppratta ett avtalsservitut eller

132 prop. 1973:157 s. 88 x-n
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ett officialservitut som bildas genom fastighetsbildningslagen. En annan vasentlig
skillnad &r att en ledningsratt bildas genom en forrattning av en myndighet. Det
genomfors alltsd en opartisk myndighetsprovning. Ofta sa ligger dock en
overenskommelse i grunden for forrattningen. Eftersom en forréattning sker blir
ledningsratten alltid registrerad i fastighetsregistret. FOr att ett avtalsservitut ska
skrivas in maste man anmaila det genom att skicka en ansokan till
inskrivningsmyndigheten.

Ett avtalsservitut knyts vanligtvis till en fastighet, undantaget ar gruva enligt 14 kap. 2
8 JB eller tomtrétt 13 kap. 1 § JB. Vid en ledningsrétt kan lantméterimyndigheten
dven forordna att ledningshavaren far méjligheten att gora en andrahandsupplatelse i
omradet som ledningsratten galler. Andra ledningshavare far alltsa dra fram ledningar
i omradet utan ny forrattning.
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8 Intervju

For att fa ett brett underlag som visar pa hur de olika aktérerna pa marknaden ser pa
rattigheterna som jamfors har intervjuer skett med personer fran tre olika malgrupper:
ledningshavare, markdgare och lantmaétare. Det har aven genomforts intervjuer med
tva stycken personer som &r ordférande i olika samfallighetsforeningar. Intervjuerna
har skett via moten eller over telefon samt i vissa fall genom en enkat som
intervjupersonen har svarat pa.

Fragorna som anvands under intervjun finns i bilaga 1. Fradgorna ar uppdelade i tre
olika enkater som é&r till for lantmatare, markégare eller ledningsagare.
Foéljande personer har intervjuats:

- Lennart Eriksson, ordférande i samféllighetsforening.

- Lars-Gunnar Andersson, Lantbrukare och markagare.

- Viktor Dalbert, Forrattningslantmétare, Lantmateriet Linkdping.

- Peter Nilsson ordférande i samfallighetsforening.

- Sven Danielsson, Forréttningslantmatare, Kommunala lantméteriet Motala.

- UIf Eklund, Forréttningslantmatare, Kommunala lantméteriet Motala.

- Jorgen Stafstrom, Forrattningslantméatare, Kommunala lantméteriet Motala.

- Richard Edenhofer Klang, Forrattningslantméatare, Kommunala lantmateriet
Motala.

- Anders Nordgren, Tillstand & Réttigheter & Marktilltrade, EON

- UIf Alestam, Avdelsningschef Tillstand & Rattigheter, EON

- Kurt Nilsson, Lantbrukare och markégare.

- Magnus Myren, Natjuridik/ Tillstand och rattigheter, Vattenfall.

8.1 Gemensamhetsanlaggningar

Bada gemensamhetsanlaggningarna som berors i intervjuerna har mellan 70 och 100
deltagande fastigheter. Det finns dock mycket som skiljer dem at. Andamalet for den
samféllighetsforening som Peter Nilsson ar ordférande i avser endast en vag medans
den samfallighetsférening som Lennart Eriksson &r ordférande i &r en sektionsindelad
gemensamhetsanlaggning dar andamalet &r vagar, gronomraden samt badplats och
bryggor. Bada intervjupersonerna ger dock exempel pa liknande problem.
Bada gemensamhetsanlaggningarna ar foreningsforvaltade eftersom att de bada ar sa
stora att det inte hade blivit mgjligt att fatta beslut annars. (Peter Nilsson). | bada
foreningarna har samtliga fastigheter en grundavgift som & samma for alla. Peter
Nilssons gemensamhetsanldggning har olika andelstal som har réknats fram genom
tonkilometersmetoden, han belyser ett problem som de har haft dar den fastighetens
om ligger ndrmast allménna vagen néstan inte fick ett tillrackligt stort andelstal for att
ticka de administrativa kostnaderna. Gunnar Bergstrom fran mark och
miljédomstolen papekade dven han detta problem och berattade att detta var ett
problem i flera fall, vissa foreningar debiterar 100 kr extra for att técka
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administrationen och om den berorda fastigheten klagar gar man inte vidare men det
utan accepterar forlusten. Han gav aven forslag pa losningar som innebar att man
antingen gav alla fastigheter ett Iagsta andelstal eller att man tog ut en administrativ
kostnad for alla fastigheter. | Peter Nilssons fall hade de inte vidtagit nagra atgarder
utan de accepterade det laga andelstalet.

Né&r gemensamhetsanlaggningarna bildades har samtliga anlaggningar varit befintliga
sa det har inte behovt forhandla med den ursprungliga markagaren. Vilken mark som
gemensamhetsanlaggningen  avser  framgar i forrattningsakten men i
gemensamhetsanlaggningen som Lennart Eriksson &r ordférande i har det forekommit
att fastigheter tagit extra mark av gemensamhetsanlaggningen vilket merfor att
anlaggningen flyttat sig en aning med tiden och det inkraktar pa gransande fastighet.
Det har dock inte uppstatt nagra konflikter pa grund av detta.

Bade Lennart Eriksson och Peter Nilsson sager att anlaggningsbesluten &r tydliga i
deras foreningar och det framgar vad som géller for de deltagande fastigheterna. Bada
foreningarna har dessutom stadgar som reglerar ytterligare saker som
anlaggningsbeslutet inte tar upp. Foreningarna har anvéant sig av standardiserade
stadgar for en samfallighetsforening vilket ar bra da de ar genomarbetade under en
langre tid.

Lennart Eriksson beréttar att de i samfallighetsforeningen har enats om att samtliga
fastigheter ska ha samma andelstal da samtliga fastigheter har nytta av att utnyttja
hela vagen samt att alla brukar badplatsen och grénomradena oavsett vart de bor i
omrédet. Aven sopbilen méste utnyttja hela vagen for att kunna ta sig igenom
omradet. De har alltsa valt att ga ifran sektionsindelningen som anges i forrattningen
pa grund av detta. Lennart beréattar att tidigare fick aretruntboende betala extra men
numera far foreningen ett bidrag pa grund av att vissa fastighetsagare bor aret runt
som tacker de extra kostnader som uppstar sa dven dem far samma andelstal.

Bada anldaggningarna har liknande ursprung da en ensam agare har &gt en stor
fastighet dar det sedan har skett avstyckning och i samma process sa har mark salts av
till forman for gemensamhetsanlaggningarna. Lennart Eriksson berattar att de i hans
forening har kopt upp gronomraden kring omradet i flera etapper vilket har medfort
att den ursprungliga fastigheten idag &r avregistrerad.

8.2 Officialservitut och Avtalsservitut

Intervjuerna som behandlar officialservitut och avtalsservitut har gjorts med
forrattningslantmatare och dven markagare i viss man. De markéagare som intervjuats
har dock haft begrdnsade kunskaper i @&mnet men vissa synpunkter dr vérda att
namnas. Lantmateriet i Motala och LinkGping har lamnat svar pa en enkét via mail.
Svaren har diskuterats fram i grupper pa kontoren.
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Vid fragan som behandlar ifall det uppstar tolkningsproblem kring servitutet pa grund
av att servitutens formuleringar &r knapphandigt beskrivna &r samtliga
intervjupersoner 6verens om att det framst intréffar vid aldre servitut men att det inte
ar sarkilt ofta. Lantmateriet i Motala ger exempel pa ett problem som de har stétt pa
kring utfartsservitut som pa gamla kartor redovisats som ett omrade pa tjanande
fastighet langsmed en hel fastighetsgrans mellan hdrskande och tjanande fastighet.
Tvisten har gallt huruvida tjanande fastighetens dgare maste halla hela gransen Gppen
for in och utfart eller om staket kan sattas upp i den del av grdnsen som harskande
fastighet inte anvénder for in och utfart. Detta ar ett tydligt problem som hade kunnat
undvikas med hjalp av en tydligare servitutsformulering dar det angavs vart pa
fastighetens om in och utfart ska ske.

De intervjuade ar positiva till att definiera servituten ytterligare vid skapandet.
Lantmateriet i LinkOping tycker att det vore bra med en mer enhetlig beskrivning dar
man vet vad de olika begreppen som anvands innefattar. Sedan kan man utéver en
enhetlig grund beskriva servitutet efter 6nskemal. Lantmateriet i Motala poéangterar
dock att man inte ska definiera allt for mycket da man riskerar att servitutet blir
oflexibelt i framtiden.

Ett problem som har aterkommit vid intervjuerna ar nar lantmataren har bildat
andelsservitut for att trygga en styckningslotts ratt till vag. Vilka vagar som avsags
med servitutet kan i vissa fall vara daligt definierat. Och dven om det &r uppenbart
vilka vagar som avses uppstar anda problem vid fastighetsreglering om exempelvis
den tjanande fastigheten ska regleras i sin helhet till en annan fastighet maste
harskande fastighets ratt till vag ordnas pa annat satt eftersom servitutet inte kan
belasta annan fastighet. Detta innebar ett tamligen krangligt forfarande i en annars
ofta enkel typ av forréttning.

De tillfragade lantméatarna anser samtliga att majligheten att reglera driftkostnad i
servitut inte &r onskvérd. Det argument som anvénds mot detta &r att vid den typen av
fall &r det lika bra att bilda gemensamhetsanlaggning om de utgor alternativ till
varandra. Kostnaden bor inte bli sarskilt mycket hogre. Det ar alltsa inte ett
nodvandigt alternativ att infora driftreglering da de anser att problemet inte finns.
Fastighetsdgarna stéller sig dock positiva till att kunna inféra en mojlighet att reglera
driftkostnad. Uppfattningen bland fastighetsédgarna ar Overlag att det vore bra att
kunna sprida ut ersattningen pa antingen flera utbetalningar eller en aterkommande
arsavgift. Lantmatarna som intervjuats foresprakade dock engangsbelopp da de lyfte
fram fordelen med att allt &r betalat och klart i samband med skapandet. Det gor att
samtliga fastighetségare har kontroll pa vad som ingar i fastigheten och detta gor att
man kan pantsatta fastigheten pa ett sékrare satt an om réattigheterna var forknippade
med avgifter. For fastighetsagaren som belastas av ett servitut finns det alltsa bade for
och nackdelar med de olika ersattningsalternativen.

En aterkommande faktor kring de daligt definierade servituten ar att de &r gamla. |
jamforelsen med gemensamhetsanldggningar som ofta upprattats senare blir darfor
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definieringen samre hos servitut vilket kan paverka fastighetsagarna negativt da
oklarheter kan uppsta som annars hade kunnat undvikas.

Vad galler kunskapsnivan hos fastighetsiagarna sa kan den skifta valdigt mycket men
overlag s& vet de flesta vad servitut innebar men gemensamhetsanlaggning &r ett
okéant begrepp. Detta kan bidra till att fastighetségare i allménhet som vill 16sa ett
problem tror att servitut &r den enda I6sningen. Det hander dock att yrkanden andras
fran 6nskemal om officialservitut till gemensamhetsanlaggning efter lantmatarens
radgivning.

Av de markéagare som intervjuats var det endast en som hade officialservitut pa sin
fastighet. De andra hade ett fatal avtalsservitut. Fastighetsagarna var framst utvalda
for att de hade ledningar pa sina fastigheter som var upplatna med bada avtalsservitut
och ledningsratt. De tillfrigade markdgarna hade bada andelstal i
gemensamhetsanlaggningar som avsag vag. De var dock inte sa insatta i vad det
innebar. Den ena markdgaren hade haft en mindre dispyt med
gemensamhetsanlaggningens ordférande da vagen under aren hade forskjutits i
kurvorna mot innersidan. Detta I6stes tillslut med en mindre ersittning. Overlag gav
markagarna det intrycket att de loste sina problem pa eget sétt utan att blanda in
myndigheter eller avtal. | fallet med officialservitutet hade markagaren tagit alla
kostnader som de olika servituten orsakat. Servituten géllde vég, vattentakt, avliopp
och jordvérmeanlaggning. Vagen anvande markagaren sjélv men han stod &ven for de
andra kostnaderna pa grund av att han eventuellt skulle behéva bruka anlaggningarna
senare i sitt jordbruk. Att det fungerar pa detta viset beror formodligen pa att
kunskapen om vad som forvantas av &garen till den tjanande fastigheten inte &r
tillracklig. De intervjuade personerna vad dock ndjda med sina servitut vad galler
definieringen men de sa dock att det hade varit en bra 16sning for dem om det gick att
reglera underhall- och driftkostnader genom servitut.

8.3 Ledningar

Intervjuerna kring ledningsratter resulterade i ett stort bortfall av svar. Men Anders
Nordengren och UIf Alestam bada frdn EON samt Magnus Myren fran vattenfall har
stallt upp pa tre utforliga intervjuer som bidragit med mycket. De samtliga har likande
arbetsuppgifter, Ander och UIf ar verksamma pa olika kontor inom EON. Sedan har
lantmatare intervjuats for att ytterligare belysa fragorna. De markagare som
intervjuats har daven dem givits majlighet att ge sin syn pa ledningsrétter.

Policyn pa EON ér att de i forsta hand utnyttjar avtalsservitut for sina ledningar med
en Overenskommelse i grunden. De tycker att det ar vikigt for EON:s ryckte att
fastighetséagarna som far en ledning pa sin mark kéanner sig néjda med hur de agerar.
UIf Alestam berattar att hans erfarenhet séger att fastighetsdgarna foredrar att
forhandla om ett avtalsservitut och ett erséattningserbjudande framfor att lantmateriet
skoter allt fran moten till ersattning. Fastighetsagarna upplever ofta att det kan ge ett
mer patvingar intryck.
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Nér EON tidigare gjorde en satsning som gick ut pa att anvanda sig av ledningsratt
for att sakra ratten till ett flertal ledningar fick de avbryta satsningen da kostnaderna
sprang ivag samtidigt som tidsatgangen var svar att berdkna. Detta bidrar till dagens
policy att de endast anvander sig av ledningsratt nar det ar fraga om langa ledningar
med svarutredbara dgofaérhallanden enligt Anders Nordengren.

Kurt Nilsson som ager mark utanfor Skara berattar om hur det gick till nar ett elbolag
borjade forhandla med honom om en ledning som skulle passera hans &gor. De var
tydliga fran borjan att de 6nskade att komma 6verens for att undvika ledningsratt da
de Onskade att sjalva kunna rada over framdriften och avtalstecknandet. Detta
stdmmer 6verens med var UIf Alestam berdttar.

EON brukar anvéinda ett standardavtal nar de skapar avtalsservitut dar de forsékrar sig
om ratten att exempelvis ta vag Gver fastigheten for att kunna bygga, underhalla och
avhjalpa fel. Det &r enligt Anders Nordengren i stort sett samma text som brukar
anvandas i ett ledningsbeslut med samma rattigheter. For fastighetsdagarens om é&r
belastad av ledningen ar det alltsa ingen skillnad vad galler drift och underhall i de
fall EON har ledningsratt eller avtalsservitut for ledningen. EON upprattar aven alltid
en karta till sina avtalsservitut for att efterlikna de ingaende delarna i en ledningsratt.
Om Anders Nordengren och UIf Alestam ska framhéva en fordel med ledningsrétt sa
sager de bada att det &r en stor fordel att de slipper framtida kostnader for att hantera
fastighetsregleringar.

Magnus Myren pa vattenfall havdar att deras avtalsservitut ar minst lika bra
definierade som ett ledningsrattsbeslut. Deras avtal har arbetats fram 6ver en period
p& hundra ar och varje mening i avtalen har en historia. Aven vattenfall féresprakar
avtalsservitut. Magnus papekar att han tycker att nivan pa forrattningslantmatarna ar
for lag och att det tar for lang tid att fa en ledning i bruk med hjélp av ledningsratt.
Vattenfall vill dven de avtala sjalva da de & mana om att ha en god relation till
fastighetsagarna da manga av dem ar deras kunder.

Magnus berattar aven att fastighetségaren i regel kanner sig éverkérd om man skickar
dit forrattningslantméataren med en gang for att bilda ledningsratt. Ett smartare satt
som de ibland anvander pa vattenfall &r att forst uppratta ett avtalsservitut for att sakra
ledningen och sedan nar det &r behovs sa omvandlar dem till en ledningsratt och i det
skedet pratar dem med fastighetségaren for att fa en forstaelse varfor omvandlingen
ska ske.
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9 Fallstudie

Denna fallstudie ska visa pa problem som en fastighetsagare kan stéllas infor nar de
antingen ska bilda eller forvalta en rattighet som hor till deras fastighet. De fall som
behandlas ska visa pa typiska fragestallningar som fastighetsagaren maste ta stallning
till. Fallstudien &r till for att tydligt visa pad olikheter och likheter mellan
rattighetstyperna och vilka fordelar och nackdelar som réttighet innebér. Kapitlet
syftar till att ge praktiska exempel pa hur en fastighetsagare kan paverkas vid olika
scenarion.

9.1 Metod

De priser som anvands i fallstudien ar uppskattade med hjalp av Inger Magnusson pa
lantmaterimyndigheten i Skdvde. Problemen ar framtagna tillsammans med det
lantmaterimyndigheten i Skovde kommun. Fallen ar upplagda pa s& vis att forst
redogors for forutsattningarna, sedan behandlas tva scenarion som ar beroende pa
vilken rattighetstyp som valts. | de bada scenariona uppstar samma problem for att
visa hur de olika rattigheterna paverkas. Sedan avslutas varje fall med en
sammanfattning av fordelar och nackdelar for de respektive rattigheterna.

Fall 1 Servitut eller gemensamhetsanlaggning

Vid en insjo ligger en fastighet som heter Sjon 1:1 som stracker sig anda till
strandkanten. Cirka 100 meter fran vatten ligger en tomt dar fastighetsagaren bor.
Han bor langst ner pa en gata dar det ligger flera smahusfastigheter (se figur 1).
Fastighetsagarna pa gatan har énskemal om att anlagga en brygga nere vid sjon dar de
ska ha batplatser for de som 6nskar. Det &r tio fastigheter pa gatan utéver Sjon 1:1.
Fastighetsdgarna inser dven att en brygga skulle medféra en marknadsvérdesokning
for de deltagande fastigheterna. Bryggan kommer &ven att kunna anvéandas for bad
men det ar inte det huvudsakliga dandamalet. For att kunna utnyttja bryggan vill de
aven skapa sig ratten att fardas éver Sjon 1:1 ner till bryggan. De énskar att vagen ska
vara av den storleken att de kan fardas med bilar pa den i mycket lag hastighet.
Bryggan har fatt strandskyddsdispens och andra tillatelser som kravs infor byggandet.
Cirka 5 kilometer fran Sjon 1:1 ligger en storre marina med flera lediga batplatser.

91



Jamforelse mellan servitut, gemensamhetsanlédggning och ledningsrétt

Sjtin 111

Vatten m

FIGUR 1 SERVITUT ELLER GEMENSAMHETSNALAGGNING

Fastighetsagaren till sjén 1:1 sager att det &r inte &r nagra problem fér honom om de
lagger bryggan pa hans mark men han vill inte delta i bryggan och han vill ha
ersattning bade for marken som bryggan tar i ansprak och for den vag som behovs for
att fastighetségarna ska kunna ta sig till bryggan. Han inser &ven att hans fastighet
kommer att stiga i varde pa grund av bryggan dven fast han inte har nagon del i den.
Marknadsvardet utan brygga uppgar till 2 miljoner. Om fastigheten ingar i
gemensamhetsanlaggningen okar vardet med 0,3 miljoner pd grund av att det
medféljer en batplats samt majligheten att bada fran bryggan. Om fastigheten inte
ingar finns fortfarande mojligheten att bada kvar vilken medfér en 6kning pa 0,2
miljoner fran de ursprungliga 2 miljonerna.

De andra fastighetsdgarna ar éverens om att de ska vanda sig till Lantmateriet for att
sakra rattigheten till deras fastigheter. De vill helst inte betala nagon ersattning for
marken och deras onskemal ar att samtliga fastigheter ska delta, aven agaren till Sjon
1:1. De vill att bryggan ska ner i sjon innan sommaren sa det far garna ga fort. De
deltagande fastigheterna har olika marknadsvarde men i genomsnitt kan man se en
okning pa 0,2 miljoner pa samtliga. Okningen &r inte beroende pa vilken réttighet som
bryggan sékras med.

Resonemang  kring  bildandet:  Alternativen  dr  avtalsservitut  eller
gemensamhetsanlaggning. Enligt Handbok AL sa ar det normalt inte av vasentlig
betydelse enligt 5 § AL for en fastighet pa fastlandet (som kan nas via vag) att ha
tillgang till en batplats genom en gemensamhetsanlaggning. Det skulle dock kunna
vara av vasentlig betydelse for en ofastighet utan broférbindelse att ha tillgang till
batplats'**.

Eftersom det inte anses vara av vasentlig betydelse for fastigheterna att ha tillgang till
batplats ar alltsa officialservitut omojligt att bilda enligt fastighetsbildningslagen. Det
finns dock tva alternativ kvar att lésa frdgan om bryggan. De alternativen &ar

avtalsservitut och gemensamhetsanlaggning. Dessa tva alternativ finns kvar pa grund

133 Handbok AL (2010) s.47
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av att fastighetsagaren till Sjon 1:1 gar med pa att bryggan placeras pa hans fastighet.
Marken hade inte kunnat tas med tvang da anlaggningen inte ar av vasentlig betydelse
enligt 12 § 1 st AL. Man maste ocksa ta stallning till hur ersattningen ska paverkas av
det faktum att fastighetsvardet pa Sjon 1:1 kommer att 6ka pa grund av bryggan. En
batbrygga som ligger utanfor en hemfridszon é&r tillganglig for alla enligt
allemansratten™ s& fastighetsagaren har alltsd ratt att utnyttja bryggan for att
exempelvis bada. Fastigheten Sjon 1:1 har alltsa en klar fordel av att bryggan uppfors.
Fastighetsagarna har varit i kontakt med en vérderare och det star klart att samtliga
fastigheter kommer att 6ka i varde genom anldggandet av en brygga.

Avtalsservitut

Né&r avtalsservitutet ska uppréttas géller avtalsslagen. Ett avtal ska upprattas mellan
fastighetsdgarna dar de kommer Overens om vad rattigheten ska innefatta. Har
kommer de att uppratta ett avtal som resulterar i ett avtalsservitut for vagen och ett for
bryggan. Fastighetsagarna &r dverens sa de skriver endast att servitut som avser att
“uppfora samt underhalla batbrygga” och den andra delen av avtalsservitutet lyder
“ratt att ta vag over Sjon 1:1”. Fastighetsagarna gar med pa att betala 80 000kr till
dgaren av Sjon 1:1. De betalar dven kostnaden pa 375 kr for ett avtalsservitut till
inskrivningsmyndigheten. Anledningen till att de gar med pa att betala s& mycket ar
att de vill ha bryggan i sjon sa snabbt som mojligt. Avtalsskostnaderna ar forsumbara
da avtalet upprattades utan problem. Nar avtalen &r undertecknade skickas de in till
inskrivningsmyndigheten.

Auvtalsservitutet innehaller ingen gemensam forvaltning sa ska det regleras ska det ske
i ett separat avtal. Det finns mojligheter enligt 1 § 3 p SFL att bilda en samfallighet
dar man kan reglera forvaltningen av servitut men i detta fall sker inte detta.

Gemensamhetsanlaggning

Gemensamhetsanléggningen bildas genom en forrattning hos lantméterimyndigheten.
Det &r reglerna i anléggningslagen som é&r tillampliga. Det kommer att bildas en
gemensamhetsanlaggning, som innefattar bryggan och vagen. Kostnaden foér denna
gemensamhetsanlaggning ar uppskattad till 40 000kr. | forrattningen bestdms sedan
vilken ersattning som dgaren till Sjon 1:1 ska ha. Utrékningen i detta fall resulterade i
50 000kr som ersattning for markens som tas i ansprak. Denna forrattning resulterar i
att samtliga fastigheter blir tilldelade samma andelstal da forrattningslantmataren
anser att alla fastigheter har lika stor nytta av anlaggningen och att de kommer att
bruka den i samma utstrdckning. N&r gemensamhetsanldggningen bildas kommer
fastighetsdgarna tillsammans med lantméataren fram till att foreningsforvaltning &r
lampligt for dessa typer av anldggningar. Gemensamhetsanldggningen forvaltas av en
samfallighetsforening dér de deltagande fastigheterna ingar.

134 Eva Olsen, naturvardsenheten o-lan, 2011-10-25
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Problem

Efter den tuffa vintern &r vagen ner till bryggen helt forstérd. Det kommer att krévas
underhallsarbete for att fa vagen i ursprungligt skick igen. Alla som utnyttjar vagen ar
dock inte Gverens om att vagen behdver renoveras utan de anser att det racker om
man kan ga pa végen ner till bryggan. Fastighetséagarna tycker dven att om underhall
ska ske sa ska agaren till Sjon 1:1 vara med och betala for den gar pa hans mark.

Avtalsservitut: Har géller det for fastighetsdgarna att komma Gverens om att de ska
ordna végen. Det finns inga riktlinjer for hur konflikten ska l6sas och eftersom de
skyndade igenom avtalsskrivandet finns det ingen hjalp dér att hdmta varken
angaende vilket skick vagen forvantas halla och hur ofta underhallsarbete ska ske. De
I6sningar som finns pa detta problem ar antingen att de ansoker om bildande av
gemensamhetsanlaggning for att fa egna verktyg att 16sa problemen med eller att de
p& ndgon sitt enas om underhallet. Agaren till Sjon 1:1 ska inte vara med och betala
nagot for vagen. Avtalet sager att han inte ska ha nagot att géra med véagen och det
ingar inte i hans skyldigheter som tjanande fastighet i ett servitutsférhallande att bidra
i detta fall.

Gemensamhetsanldggning: | anldggningsbeslutet finns det ett andelstal for varje
fastighet som gor att kostnadsfordelningen redan ar avgjord. | detta fall har alla
samma tal. Nar samfallighetsforeningen bildades antogs stadgar som kan vara till
hjalp vid beslutsfattandet. Om de inte kan enas om underhallsfragan sker en
omrostning som forhoppningsvis 16ser problemet. Om inte s& kan en medlem anlita
en syssloman som utfor underhallsatgarderna. Nar det galler dgaren till Sjon 1:1 &r det
sd att han inte ska vara med och betala nagot. Han é&r inte med i
gemensamhetsanlaggningen. De skulle kunna forsoka att fA honom tvangsansluten
men i detta fall &r det inte méjligt da brygga pa fastlandet inte anses vara av vasentlig
betydelse for fastigheten.

Sammanfattning

Fall ett skulle frdn borjan visa skillnaden mellan officialservitut och
gemensamhetsanlaggning men eftersom det visade sig att bryggan inte var av
vasentlig betydelse fick den upplatas med avtalsservitut. Principen & samma men
priset skiljer. Officialservitutet skulle kosta cirka 20 000kr jamfort med
avtalsservitutets kostnad pd 375 kr i inskrivningsavgift. Det skulle dven kunna ha
blivit skillnad i bestdimmandet av ersattning, vinstférdelning ska dock skildra en
frivillig upplatelse men i praktiken kan det skilja anda.

Man kan sammanfatta skillnaden mellan avtalsservitut och gemensamhetsanlaggning
i att servitutet har sina fordelar i det mindre komplicerade bildandet och det lagre
priset. Servitut reglerar dock inte samspelet mellan fastigheterna vilket &r
problematiskt i detta fall. Gemensamhetsanlaggning ar att foredra vid anlaggningar
dar problem kan uppsta och man behdver hitta 1osningar pa ett relativt latt satt. Priset
ar betydligt mycket hogre for att bilda en gemensamhetsanlaggning, nar man véljer
den billigare varianten i form av servitut finns alltid risken att man senare maste
upphéva servitutet for att bilda en gemensamhetsanlaggning. Om det ror sig om ett
avtalsservitut ar dock den kostnaden ovésentlig. For agaren till Sjén 1:1 &r det bara
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ersattningen som skiljer sig mellan rattigheterna da han inte ar inblandad pa annat sétt
an som ursprunglig markagare.

Fall 2 Avtalsservitut eller ledningsréatt

Ett elbolag ska dra fram en ny starkstrémsledning mellan tva anlaggningar som de
ager. Ledningen ingdr i ett elektriskt kommunikationsnat for allmant dndamal. Den
aktuella strackan ar 5 kilometer lang och en utredning har redan gjorts vilken
strackning som ar den bésta. Ledningen kommer att korsa 45 fastigheter som
mestadels ar skogsbruk- men &ven jordbruksfastigheter. Omradet omfattas inte av
detaljplan och den forsvarar heller inte framtida planlaggning. Elbolaget ar nybildat
och det saknar rutin i dessa fragor, de vet dock att det &r antingen avtalsservitut eller
ledningsratt som galler for att sékra ratten till ledningen. Ledningen som ska anlédggas
ar luftburen.

Ledningshavaren ar endast intresserad av att fa till den billigaste 16sningen for att dra
fram ledningen. De ar ocksa intresserade av att ledningen ska komma pa plats snabbt.
Fastighetsdgarna &r inte glada Over att ledningen ska dras framdver deras marker men
de ar Gverens om att intranget inte ar sa stort att de ska kdmpa for att fa ledningen
flyttad. Deras mal &r att fa sa mycket ersattning som mojligt for marken som
ledningen tar i ansprak. Om trad behdver féllas vid ledningens uppférande eller vid
underhall vill de behalla traden.

Resonemang kring bildandet

Ratten att anldgga ledningen pa den aktuella strackan kan sékras genom antingen
ledningsratt eller avtalsservitut. Ledningsratten skapas genom lantmateriforrattning
dar lantmataren anvander sig av ledningsréttslagen dar det finns regler och riktlinjer
for hur fragor kring en ledning ska hanteras pa basta satt. Forrattningen grundas har
pa en dverenskommelse dar allt utom ersattning ar bestamt. Ledningsrattslagen &r en
relativt snav lagstiftning som pa sa satt tar upp specifika fragor kring ledningar.
Avtalsservitut ar friare da det ar upp till varje fastighetsagare att forhandla om
rattigheten. Vid uppforandet av sjélva avtalet géller avtalslagen och reglerna kring
avtalsservitutet finns i jordabalken. Servitut &r ett brett begrepp som kan innefatta
sdval vagar som bryggor. Ledningsratten kostar betydligt mer an servitutet. |
rattigheten ska det aven inga ratten att utnyttja vissa befintliga vagar samt eventuellt
uppfora ytterligare vagar for att kunna anldgga och underhélla ledningen.
Ledningshavaren maste ta stallning till ifall fordelarna med ledningsratten véger
tyngre &n det hogre priset som det kostar.

Avtalsservitut

Vid avtalsservitut maste ledningshavaren bevaka sin ratt for att den inte ska forsvinna
vid foréndringar i fastighetsindelningen. For att den ska gélla efter &gobyte eller
forrattning ska den skrivas in, detta gora till en kostnad av 375 kr per avtal.
Kostnaden till inskrivningsmyndigheten &r inte den enda som avtalsservitutet bidrar
med. De kostnader som tillkommer &r forhandlingskostnader samt avtalsskrivning
och bevakning av réattigheterna i samband med eventuella lantmateriforréttningar.
Alla dessa kostnader ar svara att uppskatta da de varierar mycket beroende pa
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omstandigheterna. Rattigheten kostar dven pengar for fastighetsagarna da det kostar
extra att gora en utredning av rattigheten vid forrattningar som berdr fastigheten men
inte ledningen. Om man uppskattar kostnaden sa ror det sig om en timme extra per
forrattning som kostar 1550 kr. | detta fall har ledningshavaren varit duktig vid
forhandlingarna och kommit 6verens med alla fastighetsagare. De kom alltsa 6verens
om ersattningen som var en viktig fraga for fastighetsagarna. Servitutsformuleringen
for servitutet lyder: ratt att anlagga, underhalla och férnya en elledning. Strackning
enligt kartan. Ledningshavaren har dven ratt att tag vag Over fastigheterna fram till
allmén vag. Omradet som avtalsservitutet avser ar 40 meter brett. Det innefattar alltsa
endast skogsgatan i bild 2 nedan. Ledningshavaren har ratt att tradsakra vart femte ar.

Ledningsréatt
Bildandet av ledningsratten sker genom en forrattning. Ledningsratt ar en sa kallad

officialrattighet som finns kvar i fastigheten utan att ledningshavaren behdver lagga
ner resurser for att behalla den. Lantméaterimyndigheten forordnar i forrattningen att
ledningshavaren har rtt till andrahandsupplételse inom omradet*®. Denna réttighet
till andrahandsupplatelse kan paverka ersattningen vilket fastighetsdgarna ar
intresserade av'*. Kostnaden for en ledningsratt ar svar att avgéra p& grund av att det
oftast inte ges ett fast pris utan lantméteriet tar betalt efter antal timmar som Iaggs ner.
Timkostanden &r 1250 kr eller om det rér sig om en person med expertkompetens
1550 kr**”. Man kan i alla fall sdga sékert att kostnaden fér ledningsratten kommer att
bli betydligt dyrare &n avtalsservitutet. Nar det géller erséttningen finns mojlighet for
fastighetsagarna att komma Gverens sjalva men om inte sa bestams ersattningen i
forrattningen enligt 4 kap 1 8 2 st ExL. Fastighetsdgaren ska utover
marknadsvardesminskningen aven erhalla 25 % av marknadsvardet som adderas till
ersattningen om hela fastigheten inlgses. For att vérdera anvands ortsprismetoden i
den utstrackning det finns tillfredstdllande material. 1 forrattningen finns ett
ledningsbeslut som innehéller de viktigaste sakerna gallande ledningen. Vad som
ingdr i ledningsbeslutet framgar i stycke 4.5 Ledningsbeslut ovan. | detta
ledningsbeslut &r omradet som ledningen ska ta i ansprak definierat samt de
vagomraden som ledningshavaren far utnyttja. Det star dven att ledningshavaren far ta
ett stérre omrade i ansprak vid uppforandet av ledningen. | ledningsbeslutet bestams
vad som galler for ledningsrattshavaren i de olika omradena inom ledningsgatan.

Problem 1

Nar ledningen ar uppford och allt fungerar fint far ledningshavaren ett erbjudande
fran ett foretag om att de vill utnyttja den befintliga ledningsanordningen till
ytterligare en ledning. Att lagga in ytterligare in ledning medfor stora intakter sa de ar
mycket intresserade. De ar dock inte sékra pa om de far gora det med den rattigheten
som de har idag eller om de maste forhandla igen.

Avtalsservitut: Ledningshavaren har inte automatiskt nagon ratt att gora en
andrahandsupplatelse inom ledningsomradet. Det som ledningshavaren kan gora i

5 11a8LL
13 Handbok LL (2010) s. 52
37 Inger Magnusson (2011)
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detta l&ge &r att forhandla med fastighetségarna till de tjanande fastigheterna. Om det
inte gar att komma 6verens finns alltid alternativet att bilda en ledningsratt i detta
skede for ledningen om det ar I6nsamt. Det &r dock en tidskravande och dyr process
som ledningshavaren helst vill undvika. Vid en ombildning av avtalsservitutet till
ledningsratt finns det en mojlighet att forrattningen sker i en forenklad variant'*®,
Fastighetsagarna bor inte fa ytterligare ersattning pa grund av detta da omradet redan
ar taget for ledningen. Men om ledningshavaren ar intresserad av att komma till en
overenskommelse utan att behdva ga igenom en forrattning kan kanske en erséttning
gora att fastighetsdgarna kommer overens. Om fastighetsdgarna hade tagit med
andrahandupplatelse i avtalet hade de fatt dra fram ytterligare en ledning. | detta fall
valjer ledningshavaren att erbjuda fastighetséagarna en arlig ersattning for varje ar som
den extra ledningen dras ©ver deras fastigheter. Denna l6sning &r samtliga
fastighetsdgare ndjda med.

Ledningsrétt: Eftersom lantméaterimyndigheten forordnade i forrattningen att
andrahandsupplatelse ar tillatet ar det inga problem for ledningshavaren att dra fram
ytterligare ledningar inom utrymmet. Det spelar ingen roll om ledningshavaren lagger
ledningen for eget bruk eller om det ar nagon utomstaende som betalar for att utnyttja
ledningsomradet for ytterligare en ledning. Om tillatelsen for andrahandsupplatelse
inte varit med i forrattningen hade ledninshavaren inte haft ratt att lagga ytterligare en
ledning men mojligheten att forhandla om det eller begdra en ny forrattning hade

funnits kvar**°.

Problem 2

Efter en tuff vinter har flera etapper pa ledningen skadats av fallande trad. Ledningen
har inte gatt sénder helt men nu till varen maste ledningen underhallas och trad som
star for nara maste féllas for att undvika framtida skador. Tradsékring ska enligt
planeringen ske var femte ar men den harda vintern gjorde att man bestamde sig for
att falla hoga trad inom sidoomradet for att forhindra samma forstorelse som
intraffade i andra delar av landet under vintern. De trad som ledningshavaren vill féalla
ligger alltsd inom ledningsgatan men utanfor skogsgatan. (se bild 2). Bade i
ledningsrattsfallet och vid avtalsservitutet &r det bestdmt att fallda trdd ska tas
omhand av ledningshavaren med ersattning ska utga till fastighetsagaren vars mark
dér tradet stod.

18168 LL
139 13d § LL
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! Farligt trid |
i sidoomradat

15m

Skogsgata, 40 m

*
1

o FtoomrEde

Ledningsgata = Skagsgata = Sidoormriden

FIGUR 2 TRADSAKRING

Avtalsservitut: Har far de kolla avtalet mellan fastigheterna for att se hur
underhallsfragan regleras. Ledningshavaren ska ha ratt att gora underhall pa sin
ledning men hur detta ska ske borde de ha férhandlat om ndr avtalsservitutet bildades.
Det enda som star i avtalet ar att ledningshavaren har ratt att underhalla ledningen.
Om man angett i avtalet vad som begreppet underhall innebar och vilka befogenheter
som ledningshavaren har hade avtalet varit till en storre hjalp. Traden som
ledningshavaren vill falla star i sidoomradet dar det enligt avtalet endast ska
tradsakras var femte ar. Detta omrade innefattas alltsa inte i avtalsservitutets omrade
dar underhall far ske lopande. For att l16sa detta maste ytterligare avtal ske mellan
ledningshavaren och de ber6rda fastighetsdgarna. Det som formodligen kommer att
kravas ar att ledningshavaren betalar for att fa falla traden.

Ledningsratt: Nar ledningsratten bildas tar forrattningslantmataren stallning till fragor
som ror underhall. De problem som har uppstatt har staller inte till nagra problem och
nagra nya kostnader uppstar inte for ledningshavaren som har med fastighetsagarna
att gora.

Sammanfattning

Lagstiftningen for ledningsratt ar tydlig och stark men den gynnar ledningshavaren
mer &n fastighetsagaren. En fordel for markdgaren ar dock att ledningsrétten tydligt
anger rattigheter och skyldigheter i forhallandet till ledningshavaren
Ledningsrattslagen reglerar de problem som vanligtvis uppstar kring ledningar.
Fordelarna &r tydliga men priset ar hogt jamfort med avtalsservitut och forrattningen
tar tid. Manga bolag forsoker avtala forst for att fa en billig I6sning och gar inte det sa
anvander de ledningsratten for att tvangsmassigt kunna anlagga ledningen. De flesta
foretagen verkar dock vilja komma Overens for att skapa ett gott ryckte. Det leder
dock till onddiga kostnader att forst forsoka forhandla och sedan anvéanda
ledningsratten som en sista utvag. Som fastighetsagare kan man fa mer ersattning for
sin mark om ledningshavaren vill undvika expropriation enligt expropriationslagen
vid bildandet av en ledningsratt. Ledningshavaren kan daven i vissa fall vara beredd att

0| edningsratt — en framtidssaker och kostnadseffektiv 16sning s.1 (Lantméteriet)
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betala extra ersattning for att slippa en tidskravande forrattning eller for att behalla sitt
goda rykte. Vid avtalsservitut hanger mycket pa hur valdefinierat avtalet & som man
ingdr. Om aktorerna &r rutinerade vet de vad som bor vara med i ett avtal och risken
att missa saker minskar. Magnus Myren fran vattenfall berattar att deras avtal arbetats
fram under hundra ar. En stor nackdel med avtalsservitutet ar att ledningshavaren
maste bevaka sin ratt pa ett annat satt an vid ledningsratten. Denna bevakning ar
tidskravande och om nagot missas kan det fa konsekvenser. De exempel som problem
2 visar pa ar vanliga da inte alla &r bekanta med vad alla begrepp innefattar sa som
ledningsgata och vad som ingar om det endast star ratt till underhall i avtalet. Om de
som ingar avtalet ar kunniga och vet vad som ska tas med kan dock dessa fel
undvikas men fallstudien &r till for att visa hur det kan bli om man véljer en rattighet
och sedan inte vet vad den innebér. En fordel med avtalsservitut visas i problem 1 dér
majligheten till arlig ersattning utnyttjas. Denna mojlighet finns inte for en
ledningsratt.

Fall 3 Officialservitut eller gemensamhetsanlaggning

Ute pa landsbygden ligger en smahusfastighet (se figur 3). Nu ska fastighetsagaren
stycka av ytterligare en smahusfastighet sa att det ligger tva stycken bredvid varandra.
Dessa tva fastigheter kommer att utnyttja samma vag for att komma ut till allmén vag.
Végen anlades néar den forsta fastigheten styckades av och denne har servitut pa
vagen. Agaren till stamfastigheten utnyttjar aven han vagen ibland for att kunna ta sig
ut pa sina marker. Fragan som de inblandade fastigheterna ska ta stallning till & om
aven den nybildade fastigheten ska fa servitut pa vagen eller om det ska bildas en
gemensamhetsanlaggning.

1:2 1:3

FIGUR 3 OFFICIALSERVITUT ELLER GEMENSAMHETSANLAGGNING

Stamfastighetens dgare var den person som tog initiativ till avstyckningen. Han vill
dock inte ha nagra framtida skyldigheter vad géaller vagen, hans plan &r att de andra
fastigheterna ska vara sa beroende av végen att de skéter drift och underhall medans
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han slipper. Han har alltsa tankt utnyttja vagen ibland for att kunna ta sig igenom sin
fastighet men det &r inget som har sdger till de andra fastighetsagarna.

Den ursprungliga fastighetsagaren ar n6jd med hur fradgorna kring vagen fungerat
fram tills idag. Han har sjalv statt for kostnaderna och han har inte upplevt att dgaren
till stamfastigheten har brukat vagen i sa stor utstrackning att det bidrar mycket till
slitaget. Han vill dock ha betalt av den nya fastighetsdagaren som ska utnyttja végen
eftersom han anser att han lagt ner mycket pengar for att f& vagen i bra skick. Agaren
till den ursprungliga fastigheten vill att alla som utnyttjar vagen att alla ska bidra med
lika stor kostnad.

Den nya fastighetsdgaren ar inte sa insatt i fragan kring vagen men han vill ha en sa
billig l6sning som mdojligt. Han tycker sig redan ha sett att den befintliga
fastighetsagaren anvander vagen mer &n vad som é&r vanligt da han fatt varor
levererade till sin fastighet med en stor lastbil vid ett flertal ganger. Garaget anvéands
tydligen som lager.

Resonemang kring bildandet

Alternativen &r officialservitut eller gemensamhetsanldggning. Eftersom det ska ske
en avstyckning kan antingen servitutet eller gemensamhetsanlédggning bildas i samma
forréattning vilket gor att det blir lite billigare & om réttigheten skulle bildas som enda
atgard i forrattningen. Hur man valjer att konstruera servitutet ar upp till
forrattningslantmataren. Problemet med att I6sa vagfragan med servitut ar dels att
fastighetsdgaren till stamfastigheten anvénder végen och han vill inte vara med och
betala underhéll for vigen. Agaren till stamfastigheten kan inte aldggas skyldigheter
att betala driftkostnader i servitutsfallet da tjanande fastighet inte kan alaggas
skyldigheter att bidra till driften. Ett annat problem &r ifall den ena fastighetsagaren
anvander sin fastighet som lager till sitt féretag.

Officialservitut

Om vagfragan ska losas med servitut kan servitutet for den ursprungliga fastigheten
antingen upplosas eller finnas kvar. Om man valjer att upphéva servitutet sa kan man
sedan bilda antingen tva nya eller ett storre servitut som innefattar bada fastigheterna.
| detta fall valjer lantméataren att upphéava det gamla servitutet och bilda tva nya
servitut som innebdr att fastigheterna har ratt att utnyttja vagen samt att underhalla
den. Kostanden for endast dessa servitut blir cirka 10 000 kr men om servituten hade
bildats utan avstyckningen hade det blivit cirka 20 000 kr. Det blir inte fraga om
nagon ytterligare ersattning till fastighetsagaren till den tjanande fastigheten da
marken redan &r ianspraktagen och den Okade belastningen ar ovasentlig. Att
fastighetsdgaren till den tjdnande fastigheten utnyttjar vdgen kan man inte styra
genom servitutshildningen da en fastighet inte kan vara bade harskande och tjanande
fastighet i ett servitutsforhallande. Bada fastigheterna far har samma typ av servitut
eftersom bada ar avstyckade for att utgora boende for en till tva familjer. Det faktum
att den ena fastighetsdgaren utnyttjar garaget som lager tas ingen hansyn vid
bildandet. Nar man loser véagfragan med servitut kvarstar flera fragetecken som
fastighetsagarna far losa sinsemellan med olika 6verenskommelser. Kostnaden for
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servitutet fordelas lika mellan de ingdende fastigheterna. Agaren till den tjanande
fastigheten behdver inte betala nagot. Agaren till den ursprungliga fastigheten ska
dock fa ersattning for att ytterligare en fastighet ska utnyttja vagen som han anlagt.
Végen éar fastighetstillbehor till hdrskande fastighet och ersattning sker enligt 5 kap.
12 § FBL. Dessa moment sker alla inom avstyckningen dér servitut kan bildas.

Gemensamhetsanldggning

Problemet med véagfradgan kan I6sas med en gemensamhetsanlaggning. Forst maste
servitutet som den ursprungliga fastigheten har pa vagen upphavas. Detta gors i
samma forrattning som avstyckningen. De bada fastigheterna som ligger vid végens
ande ska vara med i anlaggningen men daven &garen till den fastigheten som végen éar
belagen pé kan ingd om det anses vara av vasentlig betydelse att delta. Om han som i
detta fall anvander vagen for att ta sig ut pa sina marker bor han anslutas till
anlaggningen  da  tillganglighet  till  fastigheten &  viktigt.  Aven
gemensamhetsanlaggningen kan bildas i samma forrattning som avstyckningen,
kostnaden for gemensamhetsanlaggningen &r cirka 30 000kr. Nagon erséattning till
markéagaren blir det inte dd marken redan ar ianspraktagen. | forrattningen ger
forrattningslantmataren  styrelsen till samfallighetsféreningen som ska bildas
mojlighet att i framtiden dndra andelstalen for fastigheterna'®!. Nar andelstalen ska
fordelas i forrattningen tar lantmétaren beslutet att garaget som anvands som lager
bidrar med s mycket extratrafik att den fastigheten ska ha ett hogre andelstal.
Andelstalen réaknas ut med hjalp av tonkilometersmetoden. Stamfastigheten far nagot
lagre andelstal an de tva andra fastigheterna da marken innanfor de avstyckade
fastigheterna inte brukas i sa stor utstrackning att han behover fardas pa véagen
kontinuerligt. En gemensamhetsanldggning l0ser de problemen som finns vid
bildandet pa ett satt som samtliga fastigheter kan acceptera. Kostnaderna for
gemensamhetsanlaggningen fordelas efter andelstalen.

Problem

Fastighetsdgaren till stamfastigheten bestimmer sig for att borja bruka marken som
ligger innanfor de tva fastigheterna i en stdrre utstrackning. For att kunna bruka
marken behdver han utnyttja vagen i en mycket stérre utstrdckning &n tidigare.
Végens standard &r hég nog for att kunna kdra med de jordbruksmaskiner som
fastighetsdgaren avser att bruka. Den &ndrade anvéndningen av fastighetsagaren
kommer att resultera i 6kade driftkostnader.

Servitut: Sjélva servitutet reglerar inte de problem som uppstar har. Drift och
underhall &r inget som servitut styr utan det ar de separata Gverenskommelserna som
reglerar dessa kostnader. Men de tva fastigheterna som har servitut far avtala med
fastighetséagaren till den tjanande fastigheten sa att denna tar pa sig en stor del av drift
och underhéllskostnaderna. Om han inte & medgorlig kan de ans6ka om en
gemensamhetsanlaggning. Detta kan mojligtvis gora att han gar med pa
Overenskommelsen for att slippa forrattningskostnaderna. Fastighetségaren &r
medveten om att vid en forrattning kommer han att fa ta en stor del av kostanden.

2428 AL
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Gemensamhetsanlaggning: Alla fastigheter som &r inblandade i fragan deltar redan i
gemensamhetsanlaggningen och styrelsen har fatt befogenheter att dndra andelstalen
sa dessa fragor kan I6sas utan inblandning av lantméteriet. | forrattningsakten finns
riktlinjer for hur andelstalen rdknats ut och dessa kan styrelsen anvénda nér de ska
rékna ut det nya andelstalet. Om styrelsen inte hade haft befogenheter att &ndra
andelstalen hade de fatt begéra en ny forrattning eller eventuellt komma Gverens om
en inofficiell andrig av andelstalen. En sadan andring géller inte mot nya &gare.

Sammanfattning

Servitut ar en billigare réttighet an gemensamhetsanlaggningar men den stéller hogre
krav pa enighet hos de ingaende fastigheterna. Vid gemensamhetsanlaggningar finns
det verktyg for att 16sa konflikter och en gemensamhetsanlaggning reglerar drift och
underhall pa ett satt som minskar risken att oenighet uppstar. Servitut reglerar inte
samspelet mellan fastigheter pd samma satt som bestimmelserna kring
gemensamhetsanlaggning.

Nar en gemensamhetsanlaggning bildas diskuterar formodligen de ingaende
fastigheterna om nagon fastighetsagare tidigare har investerat pengar i den
anlaggningen som ska bli gemensam. De kan da komma Gverens om ersattning. Nar
ett officialservitut bildas kan den fragan hamna i skymundan om ingen for den pa tal,
agaren till fastigheten som gjort investeringarna har ratt till ersattning enligt 5 kap. 12
8 FBL.
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10 Diskussion

Om man jamfér officialservitut och avtalsservitut kan man se att de inblandade
fastighetsdgarna avtalar relativt utférligt mellan varandra vid avtalsservitut for de
inser att om fragorna ska kunna I6sas i framtiden sa ar det upp till dem att avtala om
det. Om det ror sig om ett officialservitut tror de flesta av fastighetsdgarna att
lantmataren skoter all reglering som behovs for att servitutet ska fungera. Och de tror
aven att om det skulle dyka upp problem i framtiden sa &r det bara att vanda sig till
lantmataren som har svar pa allt som ror deras servitut. Detta ar reflektioner som
gjorts av de tillfragade lantmaterierna. | dessa fall ar det viktigt att lantmataren ar
tydlig vid bildandet sa fastighetsagarna vet vad som forvantas av dem vid det framtida
brukandet och underhallet av officialservitutet.

Vid officialservitut saknas det verktyg som reglerar samspelet mellan fastigheterna.
Det ar upp till fastighetsagarna att 16sa vissa fragor och detta gors pa olika vis. Ett satt
att oka kommunikationen mellan fastighetsagarna skulle kunna vara att inféra en arlig
avgift for officialservitut som antingen betalas till ett gemensamt konto eller till
nagon av de inblandade fastighetsagarna. En sadan ersattning kan inte bildas i dagens
FBL men den skulle formodligen oka kommunikationen och fa en bra effekt vad
galler samspelet mellan fastigheterna i servitutsforhallandet. Denna lésning ger dock
upphov till administrativa kostnader. Ett problem med officialservitut ar att dgarna till
de harskande fastigheterna ofta tror att dgaren till den tjanande fastigheten ska betala
underhallet och sa &r inte fallet om han inte utnyttjar anlaggningen och dven om han
utnyttjar den ska han inte std for hela underhéllet. Aven detta missforstand skulle
undvikas med en arlig betalning da det framgar tydligt att agaren till den tjanande
fastigheten inte & med och betalar och alltsa utnyttjar han inte anlaggningen. Det
finns som framgar i rapporten mojlighet att ta ut en arlig avgift for officialservitut
enligt 498 AL men det galler bara vid befintlig vag dar ersattningen ska spegla en
slitageersattning. Detta ar en bra lésning men ett problem &r att det inte finns
mojlighet att kombinera den arliga erséattningen med nagon form av startersattning vid
bildandet som kan spegla de kostnader som redan ar investerade i vagen. Det ar alltsa
antingen arsavgift eller engangsersattning. Nar ersattningen ska bestammas vid ett
avtalsservitut ar det fritt att avtala om hur den ska erldggas. Mojligheten att kunna
avgora erséttningen sjélva gor att chansen att man bestdmmer ersattningen korrekt
okar. Vid engangsersattning finns alltid risken att man inte kommer fram till ett
korrekt ersattningsbelopp. De forrattningslantmétarna som deltog i intervjun féredrog
dock engangsbelopp da det ger en storre sékerhet till panthavare.

Som fastighetsagaren ar det viktigt att man &r inforstddd vid bildandet vad de olika
rattigheterna innebar och vad som skiljer dem &t. De tillfragade lantmatarna papekar
att manga som ansoker om servitut inte vet vad en gemensamhetsanlaggning ar och
vilka mojligheter som den medfor. Ett satt att fa folk mer kunniga inom dessa fragor
ar om lantmateriet erbjuder en sammanstallning pa rattigheterna dar de kan bilda sig
en uppfattning om vad just deras fastighet skulle behdva for typ av rattighet.
Lantmatarna i Skovde beréttar att de vid bildande av gemensamhetsanlédggningar och
samfalligheter later boken Samfalligheter av Tommy Osterberg folja med
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forrattningen som gava for att 6ka kunskapen. Detta ar en bra losning som skulle
kunna anvandas dven for servitut och ledningsratt. Vid ledningsratt kan det dock rora
sig om manga bocker om alla drabbade fastigheter ska fa en egen men kostnaden kan
kanske vara forsvarbar om problem minskar. Det ar dock méjligt att en broschyr &r en
battre 16sning i ledningsrattsfallen eftersom det blir billigare och chansen att
fastighetsdgarna tar till sig materialet &r stérre om de slipper l&sa en hel bok. |
broschyren bor det finnas hanvisningar till bocker for de som vill lasa mer. Boken
eller broschyren blir ingen stor extrakostnad i mindre forrattningar och det skulle
fungera som en slags manual for rattigheten.

Det framgar genom intervjuer och lagtext att den enskilda fastighetsagaren har en
svag stéllning vid upplatande av ledningsratt. Det &r en expropriativ lagstiftning som
ar till for att allmanna intressen ska sdkras pa bekostnad av fastighetsagarens
aganderatt. Det var ett naturligt steg att ga nar ledningsratten upprattades men fragan
ar om den kommersiella utvecklingen gor att det inte langre ar nédvandigt att
mojligheten finns att ta mark med tvang for ledningar. Elbolagen har stor nytta av att
de har mdjligheten att ta till ledningsratt om de inte kan komma fram till en
overenskommelse nar det géller avtalsservitutet.

Den enskilda fastighetséagaren har dven lite att saga till om angaende stréackningen av
ledningen. Det ar sjalvklart en stor process att andra strackningen da en liten andring
medfor att valdigt manga fastigheter blir drabbade. Den strackningen som bestams i
en ledningsratt ska innebdra sa liten olagenhet som mojligt totalt sett, detta kan
innebara att nagon fastighet blir sa hart drabbad att inlésen blir foljden. Detta kan vara
ett battre alternativ &n att flera fastigheter blir drabbade av en mindre stérning. Som
enskild fastighetsagare far man i detta fall erséttning for marknadsvardet samt en
extra ersattning pa 25 % av marknadsvardet. Strackningen av ledningen paverkas
aven av koncessionsbeslut och detaljplaner vilket gor att fastighetsagaren har &n
mindre chans att paverka ledningens strackning. De mojligheterna som finns att
paverka dr pa sammantraden och samrad samt nar eventuell detaljplan antas. Chansen
att paverka ar alltsa liten men den finns vid dessa tillfallen.

Ett argument som anvéndes av elbolagen nar de stalldes infor fragan vad det var for
fordelar med ledningsratt var att de slapp att bevaka sina réttigheter vid
fastighetsregleringar som de tjanande fastigheterna genomgar. Det &r alltsa battre for
elbolaget med ledningsratt nar en fastighet som &r belastad av en ledning genomgar
fastighetsreglering men fragan &r hur fastighetsagaren paverkas. Enligt de intervjuade
lantmatarna kan priset bli hogre pa forrattningen om en fastighet ar belastad med
antingen ett avtalsservitut eller ledningsratt om det uppstar extraarbete. Aven om
ledningsratten inte &r inblandad i forrattningen s& maste lantmataren anda gora en
undersokning for att gora en riktig beddmning. Férdelen med ledningsratten ar att det
i regel finns en karta som visar ifall ledningen stracker sig over det berérda omradet.
Om ledningen inte ar inblandad &r tidsatgangen liten och kostanden orelevant. Om det
ar ett avtalsservitut ar det lite svarare att hitta om ledningen berdrs da lantméteriet inte
har tillgang till kartor 6ver ledningarna. | dessa fall kan det ta extra tid som debiteras
till fastighetségaren. Enligt EON uppréttas kartor vid nybildning av avtalsservitut men
dessa maste lantméataren bestalla speciellt for att fa tillgang till.
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Utgangspunkten &r att fastighetsagaren inte ska drabbas ekonomiskt men om en storre
fastighet som ar belastad av en eller flera ledningsratter eller avtalsservitut gar
igenom ett flertal fastighetsbildningar s& kommer den kostnad som &garen tvingas
betala extra bli relativt stor. Kostnaden uppstar genom att lantmataren tvingas lagga
ner extra timmar pa forrattningen for att handskas med ledningsratter och
avtalsservitut. Ett satt att I6sa detta r att ledningshavaren alaggs att betala en viss del
i forrattningen som ska técka extrakostnaden for ledningen men detta &r inte mojligt
att géra med dagens lagstiftning. Det &r ocksa svart att uppskatta om extrakostnad
uppstar samt hur stor den ar. En méjlighet som underlattar for forrattningslantmataren
ar om tillgangen till kartorna fran avtalsservituten dkade sa tidsatgangen blir mindre
och kostanden darmed lagre for fastighetsagaren. Men ska man sammanfatta fragan ar
det ingen storre skillnad pa extrakostnader for fastighetsagaren vare sig ledningen ar
upplaten med ledningsrétt eller avtalsservitut.

De intervjuade personerna pa elbolagen sdger bada att tidsatgangen ar en vésentlig
anledning till att de inte foredrar ledningsratt framfor avtalsservitut. Aven
fastighetsagare tyckts foredra avtalsservitut pa grund av majligheten att forhandla
sjalva utan att tvangsmojligheten &r sa patrangande. Dock finns alltid ledningsratten i
bakgrunden som en mojlighet ifall ingen 6verenskommelse kan nas. Men tanke pa
den langa tidsatgangen kan en fastighetsagare fordroja skapandet av ledningen genom
att ga igenom forrattningen som skapar ledningsratten. Detta hjélper inte
fastighetsdgaren att undkomma ledningen men det fordrojer den i alla fall en aning.
Bade Eon och Vattenfall har kommit med skrackexempel dar ledningsratter har tagit
over 10 ar att skapa, detta mycket pa grund av att det saknas kunniga lantmatare
enligt foretagen. Sammanfattningsvis 4ar rattigheterna inte sa olika for
fastighetsdgarna men den starka stallningen vid forhandlingarna infér ett
avtalsservitut ar fordelaktiga da det medfor en storre mojlighet att paverka an vid
ledningsréatt da den mojligheten begransas till att man kan paverka men samma
andamal maste uppfyllas och det ar inte latt att komma fram till en sadan lsning som
gynnar alla fastigheter. Mojligheten for fastighetsagaren att fa ersattning pa annat vis
an vid ett engangsbelopp &r ocksa en stor fordel vid avtalsservitut.

For fastighetsdagarna skiljer sig mojligheten att paverka rattigheterna mycket mellan
de olika rattighetstyperna. For en fastighetsdgare kan detta vara den viktigaste fragan
da mojligheten att minimera intranget ar o©nskvart. Ledningsratten ger
fastighetsagaren liten mojlighet att paverka vilket medfor att fastighetsagaren kan
kénna sig hjalplos nér lantmataren fattar beslut om ledningsrétt. Alternativet till
ledningsratten ar mycket mer tilltalande for fastighetsdgaren da inflytandet &r stort.
Eftersom ledningen inte blir utférd utan en dverenskommelse ar stallningen stark hos
fastighetsdgaren. Det géller dock att fastighetsdgaren samarbetar for risken att
ledningshavaren lamnar in en ans6kan om ledningsratt finns alltid om alla
forutsdttningarna finns. Vid officialservitut och gemensamhetsanlaggning finns
mojligheten att paverka vid sammantrade och samrad. Om det inte gar att samsas
finns tvangsmojligheten som gor att fastighetsagarens stallning forsvagas. Vid
officialservitut finns dock inte risken att fastigheten blir inlést om belastningen blir
for stor utan da blir offcialservitutet inte bildat. Fragan ar da hur man ska géra for att
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fastighetsagaren ska fa sa mycket inflytande som mojligt? Detta ar ndgot som bor
efterstravas da det medfor att fastighetsagarna blir nojdare. En losning kan vara att
ersattningen alltid 6kar om tvang anvands. En sadan okning Okar incitamentet att
komma dverens. Kanske ska man strava efter att gora avtalsservitut formanligare sa
det anvands i en storre utstrackning da en dverenskommelse &r den ultimata I6sningen
pa fragorna.

| fastighetsregistret framgar vilka rattigheter som varje fastighet ar berérd av. Det
visas olika information beroende pa vilken typ av rattighet det ar. Vid officialservitut,
ledningsratt och avtalsservitut (om det ar inskrivet) kan man utldsa om fastigheten ar
tjanande eller harskande fastighet samt andamalet for rattigheten. For officialservitut
och ledningsratt finns det dven en lank till akten dar rattigheten skapades. For
gemensamhetsanlaggningen anges namnet och i vissa fall andelstalet, det finns dven
en lank till gemensamhetsanlaggningens egna sida dar mer fakta finns. Pa denna sida
framgar vilka fastigheter som ingar i gemensamhetsanlaggningen och hur den
forvaltas. Dar finns det aven en lank till akten dar gemensamhetsanlaggningen
skapades. Fastighetsregistret &ar alltsd ett bra verktyg for fastighetsdgaren att
kontrollera vilka rattigheter som berdr fastigheten, det &r en bra startpunkt att anvanda
om man vill veta mer om vad som galler angaende respektive rattighet man berors av.
En atgard som hade kunnat forbattra fastighetsregistret hade varit om man kunde
komma vidare till avtalen som avtalsservituten baseras pa. Ytterligare en sak hade
varit om rattigheterna fanns sammanfattade i registret da vissa forrattningsakter kan
vara svara att forstd for en fastighetsagare. Exempelvis akterna dar ledningsratter
skapas ar ofta valdigt stora. | samtliga fall dar det finns en lank till forrattningsakten
dar rattigheten skapades kan man l&sa mer i beskrivningen. Det finns dven en karta
som visar vart rattigheten ar belagen.
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Bilaga 1 — Intervjufragor och enkéater

Jag heter Daniel Johansson och skriver mitt examensarbete for utbildningen
civilingenjor Lantmateri, Lunds universitet. Mitt examensarbete handlar om en
jamforelse mellan servitut, GA och ledningsratt ur fastighetsagarperspektiv.
Jag skriver arbetet pa Skévdes kommunala lantmateri.

Skriv svaren efter fragorna och skicka tillbaka till mig:
daniel.a.johansson@skovde.se

Tack for att du tar dig tid att svara pa dessa fragor.

Fragor om officialservitut och gemensamhetsanlaggning till
lantmatare

1. Uppstar det ofta tolknings problem pa grund av att servitutens
formuleringar (begransningar for omrade och utévning) ar
knapphandigt beskrivna?

Svar:

2. Skulle du vilja att servitutsformuleringen definierades mer vid
skapandet?
Svar:

3. Ardet ndgot speciellt omrade som du upplever att problem brukar
uppsta pa grund av att servitutet ar daligt definierat? (utforande,
forvaltning, anvandning)

Svar:

4. Tror du att det skulle vara bra att i framtiden kunna reglera
driftkostnader i servitut? (i fall dar servitutet tjanar flera fastigheter)
Svar:

5. Omradet (fysiskt pa kartan) som ska anvandas for rattigheten ar oftast
mer detaljerat beskriver i GA, hur kommer det sig tror du?
Svar:
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10.

11.

12.

Vad tycker du ar den stérsta férdelen med servitut respektive GA?
Svar:

Hander det ofta att servitut upphavs for att ombildas till GA dar
fastighetsdgarna inte kan enas om drift och underhall?
Svar:

Upplever du att fastighetsagarna som du stoter pa ar insatta i
skillnaderna mellan servitut och GA?
Svar:

Ar det vanligt att ett yrkande om nybildning av servitut dndras till
yrkande att bilda en gemensamhetsanlaggning?
Svar:

Ar det nagra skillnader for fastighetsdgaren om det ska bildas en GA
eller ett servitut pa marken? Fastigheten ska inte deltaga i
anlaggningarna. (samma andamal och samma utrymme i bada fallen)
Svar:

Ar det vanligt att dgaren till den tjinande fastigheten &ldggs
skyldigheter betraffande underhallet for ett servitut:
Svar:

Vid bildandet av ett servitut kan servitutsformuleringen lyda ”ratt att
utnyttja vag” medans ett anlaggningsbeslut vid bildandet av en GA ar
mycket mer utforlig. Varfor ar det sa?

Svar:
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Har du fler synpunkter eller funderingar kring dessa fragor som du
tror ar av intresse for mig far du garna skriva ner dem har:
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Fragor om avtalsservitut och ledningsratt till ledningséagare

1. Uppstar det ofta tolkningsproblem pa grund av att avtalsservitutens
formuleringar (begrénsningar for omrade och utévning) ar
knapphandigt beskrivna?

Svar:

2. Vad foredrar ni nar ni ska dra fram en ny ledning? Varfér? (om alla
krav ar uppfylida)
Svar:

3. Ge ett exempel pa nar du skulle vilja anvanda ledningsratt respektive
avtalsservitut.
Svar:

4. Vad tycker du ar den storsta fordelen med ledningsratt respektive
avtalsservitut?
Svar:

5. Vad tror du markagarna anser om de bada alternativen?
Svar:

6. Brukar ni stota pa problem nar ni ska géra underhall pa era ledningar?
Svar:

7. Definierar nii era avtalsservitut nar och hur ni ska géra underhall?
Svar

8. Brukar ni uppratta egen karta nar ni bildar avtalsservitut?
Svar:

9. Skulle ni anvanda ledningsratt mer om det var billigare?
Svar:

10. Har maéjligheten att anvanda ledningen som kreditunderlag vid
ledningsratt stor inverkan pa valet?
Svar:
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11. Hur l6ser ni vagfragorna vid bildandet av en ledningsratt? och
avtalsservitut?
Svar:

12. Ar det viktigt for er som foéretag att ni kommer éverens med
markdgare for att behalla ett gott ryckte? Jamfort med expropriation
dar markagaren kan kdnna sig hjalplos.

Svar:

13. Har du nagra 6vriga synpunkter kring valet mellan ledningsratt eller
avtalsservitut?
Svar:

Fragor om avtalsservitut och ledningsréatt till markagare

1. Uppstar det ofta problem eftersom avtalsservitutens begransningar ar
knapphandigt beskrivna?

2. Vad tycker du ar den storsta fordelen med avtalsservitut respektive
ledningsratt?

3. Ar du ndjd med den ersittning du fatt nir avtalsservitut respektive
ledningsratt lagts pa din mark?

4. Far du nagon l6pande ersattning?

5. Upplever du nagon skillnad pa om ledningen &r upplaten med
ledningsratt eller avtalsservitut?

6. Ar rittigheterna valdefinierade vad giller utbredning? Finns det ratt
att ta storre omrade vid underhall?

7. Ar rattigheterna valdefinierade vad géller underhall och drift?

8. Saknar du nagra foreskrifter i de rattigheter som ligger pa din mark?

9. Hur upplevde du processen vid skapandet av ledningsratt?

10. Hur upplevde du processen vid skapandet av avtalsservitutet?

Fragor om servitut och gemensamhetsanlaggning till markagare

1. Vad tycker du ar den storsta fordelen med servitut respektive GA?

2. Uppstar det ofta problem eftersom servitutens begransningar ar
knapphandigt beskrivna?

3. Ardu ndjd med den ersattning du fatt nar servitut respektive GA lagts
pa din mark?
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7.
8.
9.

Diskuterar du och dgaren till den andra fastigheten i
servitutsforhallandet om underhallsfragor?

Har det uppstatt fragor kring servitutet respektive GA anlaggningen
vad géller beldgenheten?

Har det uppstatt fragor kring servitutet respektive GA anlaggningen
vad géller underhall och drift?

Saknar du nagra foreskrifter i de rattigheter som berér dig?

Ar GA:n féreningsforvaltad eller deldgarforvaltad?

Ar det ndgon frdga inom GA:n som ni inte dr dverens om?

10. Var det tveksamheter vid bildandet om GA var ratt 16sning?
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