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Abstract

Buildings, facilities and utility easements that have been built on private property
without permission is unsafe, for several reasons. One of them is that it’s unclear how
well the land access can be secured. Statutory text and legislative history provides no
guidance on how the LM shall examine a case where someone, after the event, has
applied to secure land access for the unlawful construction.

The purpose of this thesis is thus to investigate how the LM examines the question of
land access in these cases according to the FBL, AL and LL. One of the most
prominent issues is whether it’s possibly or not to secure the land access afterwards.
Which elements are important for the outcome of the trail and can the value of the
unlawful construction be taken into account.

In addition to these issues the thesis will investigate and describe if the trial differs
between the different laws and what the practical solutions that the LM usually apply
in these situations are. The investigation of the questions has been partly carried out
through the study of literature, the statutory text, legislative history, case law and
cadastral acts. In addition, interviews have been made with a number of cadastral
surveyors, both on general issues and specific examples.

The main methods of ensuring the land access through a cadastral procedure are
terrestrial transmission, easements, cleavage, joint facility and utility easements. What
characterizes the trial of all methods is that a small number of conditions appear to be
of more significant nature. It seems that it would be possible, both theoretically and
practically, to secure the land access through all these methods, although the
conditions required for some of them seems to be more complicated.

Terrestrial transmission and easements are heavily influenced by the advantage
condition of FBL 5:4 while the trial at cleavage mainly depends on the apportioning
of lots according to FBL 11:4 and its implementation according to FBL 11:7. The trail
of the AL and LL seems in practice to be configured in a similar way, where,
according to both laws it’s of most importance to investigate the most appropriate
location. The key conditions are thus the locating rule of AL 8 § and the advantage
condition of LL 6 §.

The trial is not given any direct effect due to the fact that a building, facility or utility

easement has been constructed on a property without permission from the owner.

However, the procedure is given an indirect impact. The idea of all property

formation is that it should secure property values and investments. The value of

investments that have constructed in an unlawful manner, however, cannot be taken
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into account. In the valuation of the advantage condition in each law, the value of the
unlawful construction will therefore not be credited.

The economical character of the advantage condition of FBL, AL and LL are
however variously significant, which gives the effect that this will probably have a
different importance for the ability to secure the land access. Terrestrial transmission
and easements seems to be affected to most, which in practice means that this is the
most difficult method to secure the land access for an unlawful construction.

The method that is least affected is the utility easements, as the advantage condition
of LL 6 § rather revolves around an investigation of the most appropriate location to
be carried out than that the benefits will outweigh the costs and inconvenience that
comes with. Since the trial according to AL seems to be configured in a similar
manner this method should also be less affected by the fact that the value of the
unlawful construction cannot be credited.

If a building, facility or utility easement has been placed on the wrong property
intentionally or by accident appears in practice to be irrelevant. A real estate burdened
without rights is considered to be unlawful and its value cannot be considered.

Real estates should be used as efficiently as possible and it may therefore be
guestioned whether the legislation should prevent the emergence of the positive
values that can occur, despite the fact that a construction is unlawful. The question is
if its desirable from a general perspective that the positive values have been created in
a unlawful manner.

Since the case form appears to be extremely rare, no practical solutions that the LM
usually apply has been encountered. According to the court cases and interviews with
cadastral surveyors it seems, however, that the LM shouldn’t take into account the
value that the unlawful construction commands. In addition, the LM should conduct a
thorough investigation of alternative locations to determine the most appropriate, but
it seems sometimes as if this investigation is insufficient.
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Sammanfattning

Byggnader, anldggningar och ledningar som har uppforts pa annans fastighet utan lov
ar riskabelt, av flera olika anledningar. En utav dem 4r att det &r oklart hur pass vél
markatkomsten kan sékras. Lagtext och forarbeten ger ingen vagledning om hur LM
ska prova ett drende dar nagon, i efterhand, ansoker om att sakra markatkomsten for
den olovliga byggnationen.

Examensarbetets syfte ar darmed att utreda och redogéra for hur LM prévar fragan
om markatkomst i dessa drenden enligt FBL, AL och LL. En av de mest framtradande
fragestallningarna ar ifall det ens majligt att sékra markatkomsten i efterhand. Vilka
faktorer ar betydelsefulla for utgangen av prévningen och kan hansyn tas till vardet av
den olovliga byggnationen?

Utover dessa fragestallningar utreds och redogdrs ifall provningen skiljer sig at
mellan de olika lagarna och vilka praktiska Idsningar som LM brukar tilldmpa i dessa
situationer. Undersdkningen av fragestallningarna har dels utférts genom studier av
litteratur, lagtext, forarbeten, rattsfall och forrattningsakter. Dessutom har intervjuer
gjorts med ett antal forrattningslantmatare, bade kring allméanna fragor och specifika
typfall.

De framsta metoderna for att sakra markatkomsten genom en lantméteriforrattning ar
markoverforing, servitut, klyvning, gemensamhetsanlaggning och ledningsrétt. Vad
som kéannetecknar prévningen enligt samtliga metoder &r att ett fatal bestammelser
tycks vara av mer betydande art. Det framstar som om att det saval teoretiskt som
praktiskt torde vara mojligt att sakra markatkomsten enligt alla dessa metoder, dven
om forutsattningarna som kravs for en del av dem tycks vara mer invecklade.

Markoverforing och servitut ar starkt praglade av batnadsvillkoret i FBL 5:4 medan
prévningen vid klyvning framst beror pa lottlaggningen enligt FBL 11:4 och pa dess
genomfdrande enligt FBL 11:7. Provningen enligt AL och LL tycks i praktiken vara
utformad pa ett likartat satt, dar det enligt bada lagarna ar av storst vikt att utreda den
mest lampliga lokaliseringen. De mest centrala bestammelserna &r déarmed
lokaliseringsregeln i AL 8 § och batnadsvillkoret i LL 6 §.

Provningen ges ingen direkt paverkan av att en byggnad, anlaggning eller ledning har
uppforts pa en fastighet utan tillstand fran fastighetségaren. Forfarandet tillméats dock
en indirekt betydelse. Tanken med all fastighetsbildning &r att den ska trygga
fastighetsvarden och investeringar. Vardet av investeringar som har uppkommit pa ett
olovligt satt kan emellertid inte tillgodoraknas. Vid vérderingen av batnadsvillkoret i
respektive lag beaktas saledes inte vardet av den olovliga byggnationen.
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Den ekonomiska prageln av batnadsvillkoret i FBL, AL och LL &r dock inte lika
stark, vilket ger den effekt att det har torde ha olika stor betydelse for de olika lagarna
vad galler formagan att sakra markatkomsten. Markoverforing och servitut tycks
paverkas allra mest, vilket i praktiken innebar att det &r svarast att sakra mark-
atkomsten for en olovlig byggnation enligt dessa metoder.

Den metod som paverkas minst ar ledningsrattsinstitutet, eftersom bétnadsvillkoret i
LL 6 8 snarare kretsar kring att en utredning av den mest I&mpliga lokaliseringen ska
utforas an att fordelarna ska Overvaga de kostnader och oldgenheter som medfoljer.
Eftersom prévningen enligt AL tycks vara utformad pa ett likartat sétt torde dven den
metoden paverkas i mindre grad av att véardet fran den olovliga byggnationen inte kan
tillgodoraknas.

Ifall en byggnad, anlaggning eller ledning har hamnat pa fel fastighet avsiktligt eller
av misstag tycks i praktiken sakna betydelse. Belastas en fastighet utan att det finns
ratt till det anses den ifrdgavarande byggnationen vara olovlig och dess vérde kan da
inte beaktas.

Fastigheter bor nyttjas sa effektivt som mojligt och det kan darmed ifragasattas ifall
lagstiftningen ska hindra uppkomsten av de positiva mervarden som kan uppsta, trots
att en byggnation &r olovlig. Fragan ar dock om det ur ett generellt perspektiv &r
onskvart att positiva mervarden tillskapas pa ett olovligt satt.

Eftersom arendeformen framstar som ytterst ovanlig har inga praktiska l6sningar som
LM brukar tillampa patraffats. Av rattsfall och intervjuer med forrattningslantmatare
framstar det dock som om att LM vid prévningen inte bor ta hansyn till det varde som
den olovliga byggnationen betingar. Dessutom bér LM genomféra en noggrann
utredning av alternativa lokaliseringar for att ta reda pa den mest lampliga, men det
framstar emellanat som om den har utredningen &r bristfallig.
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Forord

Med detta examensarbete avslutar jag nu min civilingenjorsutbildning med inriktning
mot lantmateri vid Lunds Tekniska HOgskola. Arbetet har skrivits vid avdelningen for
fastighetsvetenskap och omfattar 30 hogskolepoang.

Det ar manga personer som har varit behjalpliga under arbetets gang och ni fortjanar
alla ett stort tack fran min sida. Framforallt vill jag tacka min handledare, Fredrik
Warnquist, bade for hjalpen med att utforma idén till det har &mnet men aven for att
han alltid har tagit sig tid for att svara pa mina fragor. Ett stort tack dven till er som
har stallt upp pa att bli intervjuade och till er som har bidragit med material i form av
rattsfall och forrattningsakter. Utan er hade det har arbetet aldrig varit genomférbart.

Jag vill dven passa pa att tacka alla pa avdelningen for fastighetsvetenskap for ert fina
engagemang i alla kurser genom de har aren.

De senaste fem aren har varit otroligt larorika och jag kommer ta med mig manga fina
minnen fran tiden i Lund. Studietiden har bitvis varit véldigt intensiv och darfor
kdnns det extra bra att nu kunna lagga bockerna at sidan och spendera mer tid med
min familj. Nu ser jag fram emot att fa ta steget ut i arbetslivet och pabdrja annu ett
nytt kapitel i mitt liv.

Sélvesborg, 19 april 2012

Sebastian Svensson
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

Aganderatten till fastigheter ar i svensk ratt mycket starkt skyddad, men det &r
juridiskt mojligt for andra an sjalva fastighetségaren att anvénda dennes fastighet till
viss del. Det har forutsatter dock att nodvandiga tillstand och rattigheter har
inhamtats. Nar mark eller vatten tas i ansprak utan lov ar det inte nodvandigt att
konflikten uppstar omedelbart, utan det kan uppdagas langt senare. | de fall da
parterna kan komma Overens finns det i princip ingenting som hindrar sakrandet av
det som har uppforts utan tillstand fran fastighetsagaren. Om parterna daremot inte
kan komma 6verens pa egen hand kan LM forsoka losa konflikten.

Genom att ansoka om en lantmateriforrattning kan fastigheter ges ratt att i viss man
belasta andra fastigheter, t.ex. genom att lata uppféra och anvanda byggnader, vagar,
ledningar m.m. Det torde vara vanligast att sadana rattigheter inhamtas fore det att
fastigheten i fraga borjar belastas i nagon omfattning. Men om tillvagagangssattet
sker i omvand ordning, att man forsoker inhamta réttigheterna forst i efterhand torde
prévningen bli annu mer problematisk.

Forutom rent sjalvklara fall, som t.ex. nar nagon bygger ett hus med vetskap om att
marken dar huset helt eller delvis star 4gs av nagon annan, finns det d&ven mangder av
tankbara fall dar fastigheter nyttjas olovligt utan att det behdver ligga ett ont uppsat
bakom. Det kan t.ex. rada osakerhet kring exakt var en viss fastighetsgrans gar och av
den anledningen rakar huset antingen helt eller delvis hamna pa fel fastighet. Det
finns dven tankbara fall dar enskilda intressen mot att fa bort en olovlig anlaggning
stalls mot ett allmént intresse av att fa ha kvar anlaggningen trots att den har uppforts
pa ett olovligt satt.

Att ta mark eller vatten i ansprak pa det har sattet, oavsett i vilken utformning eller
omfattning, ar enligt lag otillatet. Av BrB 8:11 framgar det att om nagon utan lov
brukar eller tillgriper nagot démes denne for egenméktigt forfarande till béter eller
fangelse. Utdver den har risken &r det dessutom mojligt att de investeringar som
gjorts gar forlorade.

Byggnader, anldggningar och ledningar som har uppforts utan lov &r riskabelt och en
relevant fraga i det har sammanhanget ar hur pass vél de skulle kunna tillskansas de
juridiska rattigheterna i efterhand genom en lantmateriforrattning med utgangspunkt i
FBL, AL respektive LL. Det &r de lagar som framforallt &r aktuella att préva vid
forrattningar som behandlar just byggnader, anldggningar och ledningar. | stora drag
ar de hdr lagarna relativt lika varandra vad galler utformningen av den prévning som
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sker vid en lantméteriforrattning, t.ex. att fordelarna med forréattningen ska 6vervéaga
nackdelarna, att atgarden inte far strida mot géllande planer m.m. Men det finns aven
vissa delar av lagarna dar de skiljer sig at, t.ex. nar det géller vem som far lov att
ansOka om en viss forréttning.

Vad som ocksa ar av relevans att utreda ar om och i sa fall i vilken utstrackning
provningen skiljer sig at i de namnda lagarna. Ifall det i en lantmateriforrattning
skulle vara olika latt eller svart att rattsligt trygga en olovlig byggnad, anlaggning
eller ledning beroende pa vilken lag som tillampas vid prévningen hade det
atminstone i viss man inneburit en obalans i rattssakerheten.

Nagra av de framsta orsakerna till att det kravs tillstand och réttigheter innan mark far
lov att tas i ansprak torde vara for att skydda inte bara de ekonomiska vardena som
fastigheterna genererar utan &ven de sociala védrdena och miljén. Med det som
utgangspunkt ar det viktigt att den lagstiftning som nu galler tillvaratar de har
intressena pa ett rattsakert satt.

1.2 Syfte

Syftet med detta examensarbete &r att utreda och redogbra for hur LM prévar
markatkomsten enligt FBL, AL och LL for byggnader, anlaggningar eller ledningar
som har uppforts pa fastigheter utan tillstand fran dess &gare. Dels hur de stéller sig
till detta i praktiken men aven hur de bor gora. De fragestallningar som framforallt ar
av intresse ar ifall det ens ar mojligt att sakra markatkomsten, vilka faktorer som
tillméats betydelse for utgangen av provningen och ifall hansyn kan tas till vardet av
den olovliga byggnationen.

Examensarbetet ska dessutom utreda och redogdra for om prévningen skiljer sig at
mellan de olika lagarna och vilka praktiska I6sningar som LM brukar tilldmpa i de har
situationerna.

1.3 Metod

1.3.1 Studie av litteratur och rattsfall

Arbetet har inletts med en litteraturstudie for att skapa en forstaelse for hur den nu
gallande lagstiftningen ser ut. Framforallt har den prévning som gors i respektive lag
studerats utifran lagtext och LM:s egna handbocker, men dven utifran forarbetena.

Rattsfall och forrattningsakter med anknytning till rapportens syfte har ocksa
studerats.
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1.3.2 Intervjuer

Utover studier av litteratur, rattsfall och forrattningsakter m.m. har jag aven latit
utfora ett antal intervjuer med representanter fran olika Lantmaterikontor i landet, for
att fa en viss geografisk spridning. De fragor som har stallts vid intervjuerna har
delats in i tvdA moment; ett med fragor av mer allméan karaktar kring amnet och ett
med specifika typfall. De allménna fragorna har tagits med for att bl.a. ge svar hur
pass vanligt forekommande sadana har arenden &ar och hur prévningen som LM utfor
ser ut i storsta allmanhet.

1.3.3 Typfall

Eftersom en del av syftet med rapporten &r att belysa de I6sningar som forréttnings-
lantméatare brukar tillampa i samband med &drenden av det hér slaget har jag latit
forfatta egna typfall.

Typfallen tjanar i viss man som ett komplement till de rattsfall och forrattningsakter
som jag har tagit del av. Genom att lata intervjua ett antal forrattningslantmatare fran
olika kontor i landet om hur de hade prévat arendena askadliggor de har typfallen den
mer praktiska hanteringen av LM. Dessutom belyser de eventuella likheter och
skillnader om hur varje forrattningslantmatare hade prévat arendet.

1.4 Avgransningar

1.4.1 Olovlig byggnad, anlaggning och ledning

For att fortydliga vad som i rapporten avses med olovlig byggnad, anlaggning eller
ledning ar det dels sadana konstruktioner som har uppforts pa en fastighet utan
fastighetsdgarens tillstdnd. Samma sak galler om konstruktionen har uppférts pa en
samfallighet eller en fastighet som innehas med saméaganderatt, dar tillstand fran de
ovriga delagarna inte har inhamtats. Om bygglov har meddelats eller inte paverkar
inte provningen, eftersom fastighetsdgaren anda maste ge sitt samtycke for att
byggnaden, anlaggningen eller ledningen ska fa vara kvar.

1.4.2 Ingen Overenskommelse

Utgangspunkten for arbetet ar att de inblandade parterna inte sjalva kan komma
Overens om en I6sning, utan att arendet istallet maste avgoras tvangsvis vid en
lantmateriforrattning.

1.4.3 Olika satt att nyttja fastigheter utan lov

Det finns otaliga satt genom vilka fastigheter kan nyttjas utan lov, men i den har
rapporten kommer endast forhallanden utredas som ar av den art dar nyttan &r knuten
direkt till sjélva fastigheten och inte till enskilda personer. Ett undantag som dock
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kommer behandlas ar ledningsratter, som inte nddvandigtvis behdver galla till forman
for fastigheter utan aven till fysiska och juridiska personer.*

1.4.4 Myndighetstillstand
Utgangspunkten for examensarbetet ar att alla myndighetstillstand redan ar avklarade
och att den fraga som aterstar utgors av sjalva markatkomsten.

1.4.5JB 3:12

Enligt JB 3:12 finns det viss majlighet till att fA ha kvar det som har byggts pa en
angransande fastighet, under forutsattning att det inte gjorts avsiktligt eller av grov
vardsloshet. Utgangspunkten for examensarbetet &r att det som har byggts aldrig
skulle kunna raknas som ett sadant undantag enligt JB 3:12 som gor det far lov att
vara kvar.

1.5 Disposition

Kapitel 2 — Allméanna forutsattningar

Kapitlet innehaller en Gversiktlig beskrivning av den myndighet som handlagger
forrattningar samt en beskrivning av motiven till forekomsten av tvangsvisa
markatkomster och hur byggnationer pa angransande fastigheter regleras i JB.

Kapitel 3 — Tillgangliga metoder och allménna villkor

Kapitlet redogor for de metoder som torde vara vanligast att tillampa i samband med
sdkrandet av olovligt uppférda byggnader, anldggningar och ledningar. Dessutom
gors en Oversiktlig beskrivning av de allménna villkor som, vid alla former av
fastighetsbildningsatgérder, maste vara uppfyllda.

Kapitel 4 — Fastighetsreglering

Kapitlet beskriver de metoder som &r aktuella att tillampa i samband med
fastighetsreglering, den grundldggande provningen av FBL 5 kap. samt de
ersattningsbestimmelser som ar gemensamma for dven klyvnings-, anlaggnings-, och
ledningsatgarder.

Kapitel 5 — Klyvning
Kapitlet beskriver klyvningsinstitutet samt provningen av FBL 11 kap.

Kapitel 6 — Gemensamhetsanlaggning
Kapitlet innehaller en allméan beskrivning av gemensamhetsanlaggningar och en
genomgang av den provning som enligt AL foretas i samband med markatkomsten.

! Handbok LL (2010a) s. 9
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Kapitel 7 — Ledningsrétt
Kapitlet redogor for ledningsréattsinstitutet i allmanhet och for de bestammelser i LL
som provas i samband med markatkomsten.

Kapitel 8 — Rattsfall och forrattningsakter
Kapitlet innehaller en redovisning av de rattsfall och forrattningsakter som jag har
tagit del av och som jag anser vara av relevans for syftet i avsnitt 1.2.

Kapitel 9 — Intervjuer
Kapitlet askadliggor dels de svar som varje intervjuad person har angivit i anslutning
till de allmanna fragorna men &ven en sammanstallning av den samlade uppfattningen
kring respektive fraga.

Kapitel 10 — Typfall
Kapitlet innehaller en problembeskrivning av alla de typfall jag har latit forfatta samt
de tillhérande svar som vid intervjuerna givits av respektive person.

Kapitel 11 — Analys
Kapitlet inrymmer en analys av den teori som presenterats i kapitel 4-7 och av de
resultat som inhamtats fran rattsfallen, forrattningarna, intervjuerna och typfallen.

Kapitel 12 - Slutsatser
Kapitlet presenterar de slutsatser som jag, utifran fragestallningarna i avsnitt 1.2, har
kommit fram till.

1.6 Felkallor

En av de framsta utmaningarna med examensarbetet har varit att hitta rattsfall och
forrattningar som ar relevanta for den har typen av fragestallningar. De rattsfall som
jag har lyckats fa tag pa har framforallt erhallits genom de personer som har
intervjuats och genom kontakt med olika MMD i landet. Aven om antalet réttsfall
som belyses i den har rapporten &r litet har jag atminstone lyckats komma Gver
tillrackligt manga for att askadliggora exempel pa den prévningen som foretas i de
metoder som ansetts vara tillimpbara.? Det gér att dra slutsatser utifrdn det insamlade
materialet, men det &ar svart att dra nagra generella slutsatser om hur drenden av den
har karaktaren provas i storsta allmanhet. Ifall jag hade patréaffat fler rattsfall ar det
naturligtvis mojligt att det till viss del skulle kunna paverka den analys som gjorts och
de slutsatser som dragits. Naturligtvis bor det dven beaktas att det troligtvis inte skulle
finnas nagra oklarheter kring prévningen av markatkomsten i samma utstrackning
ifall det hade funnits valdigt manga rattsfall att tillga.

? De metoder, med tillhérande motivering, som har bedémts vara tillampbara har redovisats i
avsnitt 3.2
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Min uppfattning, efter att ha undersokt den har fragestdllningen, ar att det har
sannolikt ar en ovanlig arendeform. Dock inte till den grad som intervjuerna ger sken
av. Trots att jag har kontaktat alla MMD och LM i samtliga l&n i landet har det varit
svart att fa representanter fran de olika kontoren att stalla upp pa intervjuer. Ifall fler
representanter hade intervjuats skulle det naturligtvis kunna inverka pa mina
slutsatser.
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2. Allméanna forutséattningar

2.1 Inledning

Nar de inblandade parterna inte sjalva kan komma Gverens finns det bara en mgjlighet
for den part som vill ha kvar byggnaden, anldggningen eller ledningen och det ar att
vanda sig till LM for att forsoka tillskansa sig rattigheten i efterhand. Av den
anledningen kommer det har kapitlet dversiktligt beskriva lantmateriférréattningar och
den myndighet som handldgger dem. Motiven till hur det kommer sig att LM i vissa
fall far lov att ta beslut mot nagon parts vilja kommer aven kort att belysas. En
oversiktlig redogorelse kommer goéras om den bestammelse i JB som allmant
behandlar de fall da en byggnad eller annan anléaggning har uppforts pa nagon annans
fastighet.

2.2 Myndighet och forrattningar

LM, som é&r en statlig myndighet under Socialdepartementet, ansvarar for geografisk
information och fastighetsindelning.® Det finns statliga och kommunala lantméteri-
myndigheter.*

Vid en lantmaéteriforrattning foretrads LM i de flesta fall endast av en forrattnings-
lantmatare. | vissa fall kan det, enligt FBL 4:1, dock bli aktuellt att det tillkommer tva
gode man som ar med och paverkar provningen av arendet. Genom en lantmateri-
forrattning kan fastigheter nybildas genom avstyckning, klyvning och samman-
laggning samt ombildas genom fastighetsreglering, vilket framgar av FBL 2:1.
Forutom de hér atgarderna ar det aven mojligt att bl.a. bilda, andra och upphéava
servitut samt bilda gemensamhetsanlaggningar och ledningsratter.

I viss bemadrkelse kan en lantmateriforrattning liknas vid en domstolsforhandling. LM
har, precis som domstolarna, i regel inte ndgon egen initiativratt, vilket betyder att de
sjalva inte tar initiativ till att fa en atgard utford utan att det istéllet &r enskilda
personer, féreningar, kommuner m.m. som ska anstka om &rendet.® S&val LM som
domstolarna héller sammantraden for att forsoka fa parterna att forlikas. Men det
finns en tydlig skillnad mellan de bada processerna. Eftersom LM &r en
forvaltningsmyndighet betyder det att den maste skydda saval enskilda som allménna
intressen. Det géller &ven om de hdr intressena vid sjalva forrattningen inte skulle

* Lantmateriet (2012a)
* Ekback (2009) s. 83
*FBL5:1, AL1§ochLL1§
® Ekback (2009) s. 81
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foretradas aktivt av nagon sakdgare eller myndighet.” De parter som ingdr i en
domstolsférhandling far sjalva fora sin talan.

2.3 Tvangssituationer

| de allra flesta fall né&r det galler forandringar av fastigheter och dartill knutna
rattigheter, sker det genom frivilliga 6verenskommelser mellan de inblandade
parterna.® Emellertid & det mojligt att vid en lantméteriférrattning genomfora
forandringar av fastighetsindelningen mot nagons vilja, t.ex. kan en fastighetsagare
tvingas avsta en del av sin mark da en vag behover breddas. Trots det faktum att det
hér innebér ett ingrepp i &ganderatten finns det samhallsekonomiska motiv till att
lagstiftningen ser ut som den gor. Fastigheter gar inte att flytta och det gor att
markens lokalisering har oerhort stor betydelse for hur mycket marken &r vard. Om en
bit mark ar valdigt vardefull forsétter det fastighetségaren i en monopolsituation. Vid
den handelse att nagon annan skulle vilja komma at marken &r risken stor att det
uppstar langdragna och kostsamma férhandlingar, om det inte vore majligt att med
tvang kunna komma at dganderatten till marken. Hade den majligheten inte funnits ar
det sannolikt att manga angelagna forandringar av markanvandningen inte hade
kunnat genomfbras, vilket hela samhéllet forlorar pé i langden.’

2.4 Byggnation pa nagon annans fastighet enligt JB 3:12

Av JB 3:12 framgar det att nar agaren inte med avsikt eller av grov vardsléshet har
uppfort en byggnad eller annan anlaggning pa angransande mark, &r denne inte
skyldig att avtrada marken om det skulle medfora att betydande kostnader eller
oldgenheter uppstar. Det ar forst nar anlaggningen avlagsnas eller blir obrukbar som
dess &gare ar skyldig att avtrada den mark som har tagits i ansprak.'® En byggnad eller
annan anlaggning anses vara obrukbar da dess skick ar sadant att det inte langre &r
ekonomiskt forsvarbart att ha den kvar.™

Ett fenomen av det hér slaget ar problematiskt, eftersom man som fastighetségaren
sjalv inte far ta bort en olovlig byggnad eller liknande, utan da maste denne istallet
vanda sig till Kronofogden och ansdka om s.k. sarskild handrackning.’? Om

7 Ekback (2009) s. 82
® Sjodin et al (2007) s. 17-18
° Ekback (2009) s. 67-68
B 3:12 1 st.
' Handbok JB (2009) s. 73
YBfL4§
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fastighetsdgaren pa egen hand tar bort byggnaden eller anlaggningen utan att denne
har ratt till det riskerar fastighetsagaren att démas for egenmaktigt forfarande.*®

Markens &gare ar daremot, enligt JB 3:12 2st., berattigad till ersattning for det intrang
som byggnaden eller anlaggningen medfér honom.

Av kommentarerna till det aktuella lagrummet framgar det aven att den hér situation
torde vara ovanlig och att nar den val intraffar torde endast markomraden av mycket
ringa omfattning och betydelse beréras.™

Y BrB 8:11
“ Prop. 1970:20 s. 53
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3. Tillgdngliga metoder och allmanna villkor

3.1 Inledning

Syftet med det hér kapitlet ar att sortera fram de metoder som torde vara de vanligaste
att tillampa i samband med sdkrandet av olovliga byggnader, anlaggningar och
ledningar. En del av metoderna kommer endast behandlas 6versiktligt, da de av olika
anledningar inte har ansetts vara tillrackligt relevanta. En kort motivering kommer att
ges till varfor en del metoder inte har ansetts vara tillrackligt relevanta.

Eftersom en del allmanna villkor maste vara uppfyllda vid alla former av om- och
nybildning av fastigheter kommer &ven dessa villkor att behandlas Oversiktligt i det
hér kapitlet.

3.2 Metoder for att sakra olovliga byggnader, anlaggningar och
ledningar

Genom att anséka om en lantmateriforrattning kan fastigheter i viss man ges
rattigheter att belasta varandra. De tva mest framtradande ombildningsmetoderna for
att tvangsvis sékra anvandandet av en annan fastighet torde vara att genom en
fastighetsreglering overfora marken i fraga till den fastighet som nyttjar den, eller
genom att bilda ett servitut. Dessutom skulle det kunna vara mgjligt att bilda en
samféllighet for utrymmet eller att dverféra andelar i en samfallighet till en fastighet
som tidigare statt utan.> Ombildningsmetoderna behandlas mer utférligt i kapitel 4.

Om dgaren till en fastighet t.ex. har anlagt en vag Over grannfastigheten utan dennes
medgivande skulle ratten att nyttja vagen kunna sdkerstdllas genom att bilda en
samfallighet. For att fastigheter ska kunna anslutas tvangsvis kravs det, forutom att
villkoren i FBL 3 och 5 kap. ar uppfyllda, att samféllighetens andamal &r av
stadigvarande betydelse, att andamalet inte kan tillgodoses battre pa nagot annat satt
samt att det ar av vasentlig betydelse for den enskilde fastigheten att ha del i
samfalligheten.”® Samfélligheten méste vara till nytta for de fastigheter som ingdr i
den. Det betyder att samfélligheter inte kan bildas for att tillfredsstéilla
fastighetsdgarnas personliga behov eller énskningar.’” | FBL 6:4 finns sarskilda
bestammelser om uppdelning av samfalligheter, som understryker att det endast far
genomfdras om sarskilda skél foreligger, utan att den nya samfalligheten uppfyller
villkoret i FBL 6:1 om vésentlig betydelse.™®

P FBL5:1
*FBL 6:1
" Prop. 1969:128 s. B 501
** Handbok FBL (2012c) s. 214
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Manga problem som kan vara aktuella att l6sa genom att bilda samfalligheter torde
aven vara mojliga att I6sa genom att bilda gemensamhetsanléaggningar. Bada
metoderna ar mojliga att tillampa da flera fastigheter ar inblandade, men eftersom de
ar relativt snarlika kommer bildandet av samfélligheter inte behandlas nagot narmare i
fortsattningen.

Ett exempel, genom vilket éverforing av andel i samfallighet skulle kunna l6sa
markatkomstfragan, ar om en fastighet nyttjar en samfalld vag utan lov. Nar
fastigheten far en andel i samfélligheten ges den ratt att nyttja densamma. Déaremot
innebdr andelséverforingen inte att en byggnad, anlaggning eller ledning som har
uppforts olovligt far vara kvar, speciellt inte om de dvriga delagarna i samfalligheten
motsatter sig atgarden. Utifran de forutsattningarna kommer andels6verforing inte
belysas nagot narmare.

Bestammelserna om hur fastighetsbildningen gar till regleras i FBL. Emellertid &r inte
alla de metoder som finns reglerade i FBL majliga att tillampa i tvangssituationer,
vilket torde vara mycket vanligt forekommande i samband med nér fastighteter har
tagits i ansprak utan de rattigheter som kréavs. Det finns tre olika metoder for att
nybilda fastigheter; avstyckning, klyvning och sammanléggning. Den mest anvanda
av dem &r avstyckning.'® Avstyckning &r den metod av nybildning dar en ny fastighet
skapas genom att antingen avskilja en bit av en befintlig fastighet eller en fastighets
andel i samfallighet.?® | tvangssituationer & metoden dock inte méjligt att tillampa,
eftersom det, enligt FBL 10:6, endast ar fastighetens &gare som kan anstka om
avstyckning. Sammanldggning ar en metod for nybildning dar, precis som namnet
antyder, tva eller fler fastigheter sammanlaggs till en ny fastighet. Inte heller den héar
metoden ar tillamplig i tvangssituationer, eftersom villkoret for att tva eller fler
fastigheter ska fa sammanlaggas ar att de har samma agare och att fastigheterna
innehas med lika ratt.* Eftersom avstyckning och sammanldggning inte & mojliga att
tillampa i tvangssituationer kommer de tva nybildningsmetoderna att lamnas utanfor
ramen fOr rapporten.

Om en fastighet innehas med samaganderatt kan delagarna ansoka om att fa sin andel
av fastigheten utgiven i en s.k. klyvningslott.”? Genom ett sddant forfarande kan flera
nya fastigheter skapas, samtidigt som den ursprungliga fastigheten utplanas.?® Det &r
inte nddvandigt att samtliga deldgare &r dverens om att klyvning ska genomforas, utan

¥ Julstad (2005) s. 102
2 FBL 10:1
21EBL 12:1
2 FBL 11:1
* Handbok FBL (2012c) s. 373
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det réacker med att en av deldgarna begér det. Med andra ord betyder det att klyvning
gar att utfora i tvangssituationer, under forutsattning att de nya fastigheter som bildas
uppfyller de allménna villkoren i FBL 3 kap. Klyvning dr en fastighetsbildningsmetod
som kan bli aktuell att tillampa i samband med att trygga ratten for nagon fastighet att
belasta en annan. Klyvning behandlas mer utférligt i kapitel 5.

Forutom fastighetsbildningsatgarder kan ratten att nyttja en fastighet ges genom
inrattandet av en gemensamhetsanlaggning eller genom ledningsratt. Bada metoderna
ar under vissa omstandigheter mojliga att tillampa aven om &garna av de fastigheter
som ber6rs skulle motsatta sig atgarden. Mer om gemensamhetsanlaggningar och
ledningsratter beskrivs i kapitel 6 - 7.

3.3 Allmanna villkor vid fastighetsbildning

Oavsett vilken metod som tillampas maste en del grundlaggande bestammelser vara
uppfyllda. Alla fastighetsbildningsatgéarder som utférs maste uppfylla bestammelserna
i FBL 3 kap., som innehaller de allménna lamplighets- och planvillkoren. Kérnan av
de bestammelserna ar framforallt att en fastighet som ny- eller ombildas ska bli
varaktigt lamplig for sitt &ndamél.** Det betyder att Iampligheten som sédan ska vara
knuten till sjalva fastigheten och inte till vem som &ger den, samt att hansyn inte ska
tas till tillfalliga behov. Dessutom stélls krav pa att fastigheten ska komma att
anvandas for sitt avsedda andamal inom 6verskédlig tid.”® Det finns dock undantag i
FBL 3:9 samt 3:10, som blir & mdjliga att tillampa nér en fastighet ny- eller ombildas
om fastighetsindelningen forbattras och om en mer &ndamalsenlig indelning inte
motverkas. Bestdmmelserna i FBL 3 kap. ar av forvaltningsrattslig natur, vilket
innebar att de inte kan &sidoséttas av sakdgare genom en dverenskommelse.?®

Vad galler omraden som omfattas av detaljplaner eller omradesbestammelser far inte
andringar av fastighetsindelningen utféras, om de gors i strid mot planerna eller
bestammelserna. Darutover far heller inte gallande naturvardsforeskrifter motverkas,
t.ex. strandskydd. Aven for omréden som inte omfattas av en detaljplan finns det
allmanna krav pa fastighetshildningen. Den far inte forsvara omradets andamalsenliga
anvandning, féranleda olamplig bebyggelse eller motverka framtida planlaggning av
omrédet.”’

Utover de allmanna bestdimmelserna for fastighetsbildning finns det i FBL 3:5-8 dven
sérskilda bestammelser for att skydda jord- och skogsbruk samt fiske.

*FBL 3:1 1 st.
> FBL 3:1 2 st.
*® Handbok FBL (2012b) s. 55
“ FBL 3:2-3
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4. Fastighetsreglering

4.1 Inledning

Det hdr kapitlet kommer beskriva de metoder som genom fastighetsreglering torde
kunna tillampas for att sékra olovligt uppforda byggnader, anldggningar och
ledningar. Tyngdpunkten har lagts vid den grundldggande prévning som gérs utifran
FBL 5 kap. Kapitlet kommer aven oversiktligt beskriva de ersattningsbestimmelser
som till stor del tillampas vid saval fastighetsreglering som vid andra typer av
forrattningar, som klyvnings-, anlaggnings-, och ledningsatgarder.

4.2 Allmant

Fastighetsreglering ar ett samlingsnamn for ett flertal olika atgarder, reglerade av
bestammelserna i FBL 5 kap., som forandrar fastigheters utformning och innehall pa
ett annat satt &n genom nybildning.”® Forutom att mark fors over fran en fastighet
eller samfallighet till en annan, kan fastighetsreglering innebéra att samfélligheter
bildas eller att andelar i samfélligheter dverfors mellan fastigheter. Dessutom kan
byggnader och andra anlaggningar enligt FBL 5:1 dverféras mellan fastigheter samt
servitut bildas, andras och upphdvas. Den juridiska rattigheten att nyttja den byggnad,
anlaggning eller ledning som har uppforts ar sékrad da fastighetshildningsbeslutet
vunnit laga kraft.”®

4.3 Markoverforing

Mark kan 6verféras mellan fastigheter och samfalligheter.®® | de fall d& mark-
Overforing sker frivilligt stélls det inga grénser for hur stor del av en fastighet eller en
samféllighet som kan 6verforas, utan det &r fullt mojligt att 6verfora hela fastigheter
lika val som endast en del darav. | de tvangsvisa fallen daremot begrénsar
bestammelserna i FBL 5:8 hur stor del av en fastighet som kan 6verforas.®® Nar
markdverféring genomfoérs medfdljer, férutom sjalva marken, daven byggnader och
annat som raknas som fastighetstilloehtr enligt JB 2 kap. till den mottagande
fastigheten.’? Genom att fastighetsreglera 6ver marken dar en byggnad, anléggning
eller ledning har upprattats utan tillstand 16ser man markatkomstfragan, eftersom
agarkretsen da blir densamma fér bade mark och t.ex. byggnad.

*® Ekback (2009) s. 115
» FBL 5:30
*FBL 5:1 1 st. 1-2 pkt.
* Se avsnitt 4.5.6
* Handbok FBL (2012c) s. 21
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Nar mark éverfors till eller fran samfalligheter ar det mest féljdriktiga tillvagagangs-
sattet att betrakta de ingdende fastigheterna som mottagare respektive tilltradare,
istallet for sjalva samfalligheten.®

4.4 Bilda servitut

Genom ett servitut kan en fastighet i viss man ges ratt att nyttja en annan fastighet,
utan att ratten &r tidsbegréansad. Den fastighet som drar nytta av servitutet kallas
harskande medan fastigheten som belastas av réttigheten kallas tjanande.** Servitutet
kan innebéra en rétt for en fastighet att t.ex. nyttja en vag eller en rétt att uppfdéra och
bibehalla en byggnad. Byggnaden blir da ett fastighetstillbehor till den harskande
fastigheten enligt JB 2:1 2 st. De servitut som upplats privat kallas avtalsservitut och
de &r inte mojliga att upplata tvangsvis, vilket daremot ar fallet med de servitut som
LM kan upplata och dessa kallas officialservitut.

Officialservitut maste, precis som avtalsservitut, uppfylla de grundlaggande
bestammelserna i JB 14 kap.*® Det betyder att servitut endast far upplatas om det
framjar en andamalsenlig markanvandning och om dess andamal &r av stadigvarande
betydelse for den harskande fastigheten.®® Servitut fér inte upplatas om det innebar ett
totalt ianspraktagande av en fastighet. Forutom de grundlaggande bestammelserna i
JB 14 kap. samt FBL 3 och 5 kap. stalls det ytterligare ett krav pa officialservitut och
det &r att de ska vara av vasentlig betydelse, vilket beskrivs i avsnitt 4.5.7.

De vanligaste officialservituten uppléats med stéd av FBL och AL.*" Nar andamélet
med servitutet avser vag kan det inte bildas genom FBL som fristaende atgard utan
prévningen maste da istallet tillimpas enligt bestammelserna i AL®, vilket beskrivs i
avsnitt 6.2.7.

4.5 Prévning

For att fastighetsreglering ska vara mojlig att genomfora kravs det forst och framst att
de allméanna villkoren i FBL 3 kap. ar uppfyllda. FBL 5 kap. innehaller de
grundlaggande villkoren for fastighetsreglering som géller oavsett vilken atgard som
utfors. Det ar framforallt de tva forsta avsnitten i FBL 5 kap. som ar relevanta for
examensarbetet, eftersom villkoren i de avsnitten maste provas vid alla situationer da
byggnader, anlaggningar och ledningar som har uppforts pa ett olovligt satt behdver

** Handbok FBL (2012c) s. 22
B 14:11 st.
% Ekback (2009) s. 160
B 14:11-2 st.
*” Handbok FBL (2012c) s. 225
*FBL 7:23st. och AL 49 §
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sakras. De Gvriga avsnitten i FBL 5-9 kap. har ingen direkt inverkan pa den
fragestallningen som examensarbetet syftar till att utreda, forutom FBL 7 kap. om
sérskilda bestammelser for bildandet av servitut, dér enbart FBL 7:1 kommer belysas.
Orsaken till att enbart den bestammelsen har valts ar for att det i tvangssituationer kan
bli aktuellt att bilda servitut for att tillskanska en fastighet rétt att nyttja en annan
fastighet och da &r villkoret, for att utreda om servitut kan bildas, i hogsta grad
aktuellt att ta med.

4.5.1 Initiativratt

Forutom mottagande och avstdende fastighet tillfaller den s.k. initiativratten, d.v.s.
ratten att pakalla fastighetsreglering, dven harskande och tjanande fastigheter vid
servitutsatgarder.® | vissa fall &r det har dven mojligt for samfallighetsforeningar,
tvangsforvarvare, kommuner och Lénsstyrelsen.® Val vart att observera &r att dgare
till styckningslott inte har rétt att ansoka om fastighetsreglering i samma forrattning
som avstyckningen.*

4.5.2 Batnadsvillkor

Bestammelsen i FBL 5:4, som ocksa kallas batnadsvillkoret, ar ett vinstvillkor. Det
innebdr i korthet att fordelarna av regleringen ska Overvdga de kostnader och
olagenheter som medféljer.

Batnadsvillkoret innebar saledes att fastighetsindelningen ska bli battre efter
fastighetsregleringen &n den var fore. De fordelar som avses ar sddana som gar att
hanfora till fastighetsindelningen och inte sadana som av befolkningspolitiska eller
sociala skal ar onskvarda fran en allman synpunkt. Inte heller bor fordelar som ar av
nagon enskild persons privata intresse fa paverka prévningen. Den forbattring som
avses torde aterspeglas i en hojning av fastighetsvardena. Men batnadsvillkoret bor
inte anses vara uppfyllt enbart p.g.a. fastighetvardena har oOkat till foljd av
fastighetsregleringen. Som fordelar ska aven raknas sadana atgarder som kan
forhindra att skador pa fastighetsindelningen uppstar.*

Enligt forarbetena ska som kostnader raknas enbart sadana utgiftsposter som belastar
sakdgarna. Vid den handelse att sakégarna far statsbidrag, ska det belopp som tacks
av bidraget inte raknas som kostnader. Med begreppet oldgenheter avses ekonomiska
ol&genheter, bl.a. i form av det arbete som drabbar sak&garna vid avtrade och tilltrade
utan att det for den sakens skull medfor nagra utgifter. Aven sddana forluster i

* FBL 5:3
** Handbok FBL (2012c) s. 30-34
*'NJA 1987 s. 730
** Prop. 1969:128 s. B 349-350
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samband med fastighetsregleringen som leder till obehag av ekonomisk betydelse ska
raknas som olagenheter.”®

Villkoret som har namnts ar dispositivt, vilket betyder att det kan asidoséttas genom
en overenskommelse mellan de berérda sakdgarna.** 1 tvéngssituationer kan
emellertid villkoret inte asidosattas utan det maste da vara uppfyllt for att
fastighetsregleringen ska vara mojlig att genomféra. Aven om férdelarna med
fastighetsregleringen 6vervager de kostnader och olagenheter som uppstar far den inte
genomforas, om den vasentligt skulle forsvara eller fordyra en mer omfattande
reglering som behdvs och som kan véntas inom en snar framtid.*

4.5.3 Forbattringskrav och opinionsvillkor

Fastighetsreglering far endast ske om det ar nodvandigt for att en fastighet som tillhor
sokanden ska forbattras. Till det har kravet medféljer dock tva undantag, dar det ena
undantaget ar om det rér sig om en samfallighetsférening som har ansokt och
regleringen berdr en samfallighet som inte langre & av gemensam betydelse for
deldgarfastigheterna. Inte heller géller kravet om en fastighet behdver regleras for att
stamma battre dverens med en detaljplan eller en jarnvagsplan.*® | forarbetena
motiveras bestammelsen bl.a. med att sokanden inte ska kunna pakalla en forrattning
som tvingar andra fastighetsdgare till andringar av deras respektive fastigheter, om
forrattningen inte behdvs for att sdokandens egen fastighet ska forbattras genom
regleringen.*’ Forbéttringskravet &r dispositivt men vid tvangssituationer kan det inte
&sidosattas genom en dverenskommelse.*®

Utover forbattringskravet innehaller bestammelsen i FBL 5:5 &ven ett sk.
opinionsvillkor. Om nagon annan an sakagarna ansoker om fastighetsregleringen
maste det finnas en positiv opinion bland de berorda sakagarna for att den ska fa
genomforas. Det galler ocksa om en fastighetsagare begar att regleringen ska goras
mer omfattande &n vad som &r nddvandigt for att forbattra den egna fastigheten.*® Vid
prévningen av opinionsvillkoret ska LM gora en helhetsbeddmning, dar bade antalet
sakdgare som motsatter sig regleringen och de skal som ligger till grund for
motséttningen, vags in.”® Vidare géller vid prévningen att LM ska beakta de som har
storst nytta av regleringen och de som har storst nytta dr ocksa de som far bara den

* Prop. 1969:128 s. B 350-351
*“ FBL 5:18 1 st. 1 pkt.
* FBL 5:4 2 st.
*FBL 5:5 1 st.
*” Prop. 1969:128 s. B 359
“ FBL 5:18 1 st. 1 pkt.
** Ekback (2009) s. 121
> Prop. 1969:128 s. B 363
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storsta kostnaden. Aven till andra stycket finns ett undantag, som infaller da
fastighetsregleringen &ar synnerligen angeldgen, som t.ex. nar fragan om ett omrade
kan bebyggas eller inte &r beroende av att fastighetsregleringen genomférs.>

4.5.4 Omfattning och genomfdrande

Enligt FBL 4:8 ska sokanden ange den atgard som denne vill f genomford och av
FBL 5:6 framgar det att fastighetsregleringen ska utforas i den omfattning som avses
med ansodkningen. Det betyder dock inte att LM ar bunden av att géra exakt det som
pakallats i ansokningen, utan LM kan vélja den lampligaste omfattningen for att
uppna det mél som ansokningen avser.>

Om det finns alternativa losningar for att uppna malet med ansokningen ska
fastighetsregleringen utforas sa att minsta mojliga olagenhet uppstar, dock utan att
ldnsamheten eller utbytet inte férsdmras oskaligt.>® Daremot utgdr det har inte ndgot
hinder vid den héandelse da samtliga sakagare som ar beroende av atgarden é&r
verens.>

4.5.5 Overforing av bebyggd mark

Mark som har bebyggts far inte 6verforas till en fastighet eller samféllighet och det
framgar av FBL 5:7 1 st. Men om ratten till byggnaden sakrats med ett servitut eller
en nyttjanderatt far markoverforingen genomfaras, men det forutsatter att agaren har
ratt att fa ha kvar byggnaden efter regleringen. Motsvarande galler for mark dar det
finns elektrisk starkstrémsledning och dér koncession krévs.>

Det ar ocksa mojligt att 6verfora mark som har bebyggts om vésentlig olagenhet for
sakdgare inte uppkommer, om byggnaden har ett obetydligt varde eller om
dverforingen underlattar en mer andamalsenlig fastighetsindelning.® Vid bedémning
av vad som kan raknas som vasentlig betydelse ska hansyn tas till savél avtradarens
som tilltradarens intresse. Det finns i forarbetena ingen specifik gréns for vilka véarden
som &r obetydliga utan det maste istallet avgoras fran fall till fall. I omraden som
omfattas av detaljplan kan markanvandningen vara begransad till vissa sarskilda
andamal och for att da kunna genomfora planen kan det vara nédvandigt att dverfora

> Handbok FBL (2012¢) s. 43
> Prop. 1969:128 s. B 215
> FBL 5:6 2 st.
> FBL 5:18 1 st. 2 pkt.
> FBL 5:7 3 st.
**FBL 5:7 2 st.
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saval mark som de byggnader som &r beldgna pa den. Det framgar dessutom att den
har bestammelsen avser enbart byggnad och inte begreppet annan anléggning.”’

En byggnad som uppforts olovligt &r inte ett fastighetstillbehor till den fastighet dér
den finns beldgen, utan den &r istallet att se som lés egendom.®® Genom mark-
overforing kan dock mark och byggnad ges samma dgandekrets, vilket da leder till att
byggnaden blir ett fastighetstillbehor.

Ett motiv som tas upp i forarbetena till att bestimmelsen har fatt den har
utformningen ar att om dverforing av byggnader skulle vara mojligt kunde det tvinga
fram héga likvider, som i sin tur kan framkalla olagenheter.> Enligt FBL 5:8 a-b far
markoverforingen ske i vissa undantagssituationer, som i samband med ndr mark ska
inlosas vid genomfdrandet av en detaljplan eller for jarnvagsandamal. Bestammelsen i
FBL 5:7 kan asidosattas enbart om samtliga sakagare som berors av atgarden ar
verens.”

4.5.6 Fastighetsskydd

Efter det att fastighetsregleringen har utforts ska de fastigheter som har ingatt i
regleringen inte vara mindre lampliga for sina respektive dndamal an vad de varit
fore. En fastighet som ingar i regleringen far inte dandras om det medfor att dess
graderingsvarde minskas eller okas i sadan omfattning att avsevard oldgenhet
uppkommer for dess dgare.”* Det har betyder generellt sett att det endast ar mojligt att
overfora mindre delar av en fastighets totala markbestand. Villkoret ar dock
dispositivt.®?

Om en fastighetsreglering genomférs som berdr samféalld mark &r det de enskilda
delagarfastigheternas graderingsvérde som ska tillampas.® Graderingsvardet for ett
omrade bestams med hansyn till omradets avkastning och marknadsvarde medan en
fastighets graderingsvarde utgors av summan av alla de tillhériga omradena samt de
ev. andelar som finns i samfalld mark.*

*" Handbok FBL (2012¢) s. 51
2B 2:41st.
>° Prop. 1969:128 s. B 370
*FBL 5:18 1 st. 2 pkt.
*' FBL 5:8
> FBL 5:18 1 st. 3 pkt.
® Handbok FBL (2012c) s. 56
*FBL 5:9
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4.5.7 Vasentlighetsvillkoret

Servitut som bildas genom en fastighetsreglering prévas av villkoren i FBL 3,5 och 7
kap. Forutsatt att bestammelserna i de tva forstnamnda kapitlena ar uppfyllda ska det
servitut som bildas dven vara av vasentlig betydelse for fastighetens andamalsenliga
anvandning, det framgar av FBL 7:1. Det som asyftas med begreppet vésentlig
betydelse torde vara att servitutet ska medfora ett positivt véarde for fastigheten som
det ska tjana, d.v.s. den harskande fastigheten i ett servitutsforhallande. Villkoret ar
en ytterligare skarpning av de krav som stélls pa bildandet av servitut i JB 14 kap och
batnadsvillkoret i FBL 5:4. For att forhindra att obetydliga servitut bildas kan
bestimmelsen i FBL 7:1 inte &sidoséttas genom en overenskommelse mellan de
berérda parterna.®®

4.6 Ersattningsbestammelser

Av FBL 5:10 framgar det att om vérdet av den mark och de andelar i samfalld mark
som genom fastighetsreglering 1aggs till en fastighet inte motsvarar vardet av det som
frangar fastigheten vid regleringen, ska skillnaden utjamnas genom erséttning i
pengar. Den typ av vérdering som behdver utféras i det har sammanhanget kallas
likvidvérdering.

Vid likvidvéardering skiljer man mellan tva olika fall; expropriations- och
vinstfordelningsfallen. De situationer som kan réknas till expropriationsfallen ndmns i
FBL 5:10 a 2 st. och forutom olika inlésenatgarder via PBL raknas som expropriation
dven annat liknande tvangsforvarv. Vad som egentligen avses med det senare
begreppet framgar dock inte av forarbetena, utan en bedomning far istéllet goras fran
fall till fall.®®

Ersattning for utrymme som tas i ansprak av ledningsratt ska bestammas enligt
principerna i ExL 4 kap.?’, se avsnitt 4.6.1. Nar marken inte gér att 16sa in enligt PBL
eller genom expropriation eller liknande tvangsforvéarv ska ersattningen bestammas
genom en vinstfordelning. Klyvning och inrattandet av gemensamhetsanlaggningar ar
tvd exempel pd vinstfordelningsfall.®®

4.6.1 Expropriationsfall

Ersattningen for fastighetsregleringen utgar enligt skadestandsprinciperna i ExL 4
kap. | de fall da en fastighet i sin helhet behdver tas i ansprak ska ersattning utga med
ett belopp som motsvarar fastighetens varde. Om endast en del av fastigheten behéver

® Handbok FBL (2012c) s. 232
® Handbok FBL (2012c) s. 71
LL13§1st.
* Handbok FBL (2012c) s. 73
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tas i ansprak eller i samband med servitutsatgarder, ska intrangsersattning istallet utga
med ett belopp som motsvarar den minskning av fastighetens véarde som regleringen
medfor. Utdver erséttningen for hela marknadsvardet eller dess minskning ska det
dven goras ett p&slag om 25 procent av marknadsvardet.®® Fastighetsagaren har dven
ratt till ersattning for 6vrig ekonomisk skada som foljer av regleringen, vilket framgar
av FBL 5:12.

4.6.2 Vinstfordelningsfall

Forutom erséttning for den minskning av marknadsvérdet som drabbar den fastighet
vars mark tas i ansprak ska, vid vinstfordelningsfallen, skalig hansyn aven tas till det
varde som utrymmet har for tilltradaren. Eftersom batnadsvillkoret i FBL 5:4 och AL
6 § inte kan avtalas bort om forrattningen ska genomféras tvangsvis, torde man
normalt kunna rakna med att det foreligger en vinst i att genomfdra atgarden. Det ar
den vinsten som ska férdelas mellan de inblandade parterna.”

P ExL 4:1
7 Handbok FBL (2012c) s. 74 och Handbok AL (2010b) s. 94
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5. Klyvning

5.1 Allmant

Fastigheter som innehas med saméganderétt kan genom s.k. klyvning delas upp i
lotter som utgér sjalvstandiga fastigheter.”> Om en deldgare har utfért nagot arbete,
t.ex. byggt ett hus pa den saméagda fastigheten, som de andra deldgarna motsatter sig,
kan den deldgaren sédkerstédlla ratten att ha kvar byggnaden genom att anséka om
klyvning och fa ut sin andel av fastigheten i mark. Klyvningsforfarandet leder till att
mark och byggnad kommer dgas av samma person. Rétten till den byggnad,
anlaggning eller ledning som har uppférts utan lov sdkras i samband med att
fastighetsbildningsbeslutet vinner laga kraft.”

Det stalls inget krav pa att samtliga delagare till en fastighet ska vara Gverens om att
klyvningen ska utforas, utan det med racker att en deldgare pakallar en sadan
forrattning. En sarskild lott ges till de delagare som yrkar det medan de 6vriga far en
gemensam lott.”> Nar en klyvning har genomforts utplanas den ursprungliga
fastigheten. Rattigheter, fastighetstilloendr m.m. som tillhérde klyvningsfastigheten
fordelas pé de nya fastigheterna.”™

Vid klyvning ska ersattningsreglerna som géller for vinstfordelningsfallen tillimpas”,
se avsnitt 4.6.2.

5.2 Prévning

Forutom de allmanna lamplighets- och planvillkoren i FBL 3 kap. maste dven
villkoren i FBL 11 kap. vara uppfyllda for att klyvningsatgarden ska kunna
genomforas. Bestammelsen i FBL 11:2, som handlar om andelsférvérv, och FBL
11:5, om fordelning av sérskilda réattigheter, har ingen direkt betydelse for sjalva
provningen av om klyvningsatgarden gar att genomféra. Inte heller é&r
bestdmmelserna i FBL 11:9-10, om olika 6verenskommelser mellan sakdgarna samt
fordelning av forrattningskostnaderna, av betydelse ur det perspektivet.

5.2.1 Begransningar for klyvning
Genom klyvning kan som namnts en fastighet som innehas med samaganderatt delas
upp i nya sjalvsténdiga fastigheter. Det finns dock en restriktion av den mojligheten,

"EBL 11:1 1 st.
"2 EBL 5:30
EBL 11:1 2 st.
7* Ekback (2009) s. 185
" FBL 11:8
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da klyvningen endast far genomforas om nagon lott kan utlaggas enligt det yrkande
som framstllts vid ansékningen. Klyvning av tomtratter ar i viss méan begransad.”

Om en fastighet ar bebyggd, med byggnad eller annan anlaggning, far klyvning
endast genomfdéras om det inte medfor att avsevard olédgenhet uppkommer for den
delagare som genom sin lott tillférs byggnaden eller anlaggningen.” Férarbetena
anser att det som ska ges betydelse vid bedémningen om avsevard oldgenhet
uppkommer &r de rent ekonomiska olagenheterna for delagaren.” | tvngssituationer
dar delagaren faktiskt vill tillskansa sig ratten till byggnaden eller anldggningen torde
det har naturligtvis inte vara nagra problem. Daremot kan delagarens andel av
klyvningsfastigheten vara mindre an det varde som tilldelas denne och da ska den
skillnaden utjamnas i form av en likvidersattning.”

5.2.2 Tilldelning av mark

Delégarnas dgarandel ar det som ligger till grund for Klyvningen. Det som ska
fordelas mellan klyvningslotterna ar fastighetens enskilda mark och dess andelar i
samfalld mark. Aven vid klyvning galler, som vid fastighetsreglering, att graderings-
vardet for varje lott inte vasentligt far understiga eller Gverstiga delagarens andel i
fastighetens graderingsvarde i sadan omfattning att avsevard olagenhet uppkommer
for delagare.®® Vid beddmningen av vad som &r att anse som avsevard olagenhet
tillampas samma grund som vid fastighetsreglering, se avsnitt 4.5.6.

5.2.3 Nybildning av servitut m.m.

Bestdmmelserna om servitut och Gverforing av byggnader eller andra anl&dggningar
genom fastighetsreglering géller dven vid klyvning nar forhallandet mellan
klyvningslotterna ska ses till.2" 1 samband med en klyvningsforréttning &r det bara
mojligt att bilda servitut, medan andring eller upphévande av servitut sker genom
fastighetsreglering. Genom att bilda ett servitut kan en fastighet som bildas vid
klyvningen ges ratten att nyttja en byggnad som &r beldgen pa en annan fastighet
genom att det blir ett fastighetstillbeh6r enligt JB 2:1 2 st.

5.2.4 Klyvningens genomfdrande

Det torde vara vanligt forekommande att det finns flera olika séatt genom vilken en
klyvning kan utféras och da ska det satt véljas som medfor minsta olagenhet samtidigt
som oskalig kostnad inte uppkommer, det framgar av FBL 11:7. Ett intressant inslag

7®FBL 11:3 1-2 st.
"7 EBL 11:3 3 st.
’® Prop. 1969:128 s. 383
7 Ekback (2009) s. 192
9 FEBL 11:4 1 st.
 FBL 11:6 1 st.
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ar att om sakégarna inte kan komma 6verens om hur klyvningen ska genomféras samt
nar ingen lésning ar battre &n den andra kan LM lotta ut vilken sakdgare som ska
tilldelas vilken lott.*?

® Handbok FBL (2012c) s. 393
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6. Gemensamhetsanlaggning

6.1 Allmant

Gemensamhetsanlaggningar regleras av bestammelserna i AL. Ett fall da det kan vara
aktuellt att bilda en gemensamhetsanlédggning for att sédkra en olovligt uppford
anlaggning, t.ex. en vag eller en VA-anldaggning, &r nar det &r flera fastigheter som
nyttjar anlaggningen. Att det har kan vara en lamplig metod hénger framférallt ihop
med att det inte foreligger nagot krav pa att alla berorda parter ska vara dverens. Den
juridiska ratten till anlaggningen som uppforts olovligt &r sékrad da anlaggnings-
beslutet vunnit laga kraft.2®

En gemensamhetsanldggning &r en form av reglerad fastighetssamverkan. Vilka
fastigheter som ska delta, vilken mark som behdver tas i ansprak for anlaggningen,
ersattningsbelopp samt hur fordelningen av kostnaderna som ror drift och utforande
ska goras, &r nagra av de delmoment som avgérs vid en anlaggningsforrattning.®

Det ar inte bara fastigheter som far lov att anslutas till gemensamhetsanlaggningar,
utan aven tomtratter, gruvor, naturreservat samt byggnader pa ofri grund.®® Ratt att
pakalla en anlaggningsforrattning har dels dgare till de fastigheter och liknande som
ska delta i anldggningen, men &ven kommun, L&nsstyrelse, hyresgastorganisation
m.m.%

Eftersom inldsen av mark eller annat utrymme fér gemensamhetsanlaggningar inte
ska anses som tvangsforvarv ska ersattningen bestimmas i enlighet med vinst-
fordelningsfallen®’, se avsnitt 4.6.2.

6.2 Provning

Om en gemensamhetsanlaggning ska kunna bildas for att sdkra anvandandet av en
anlaggning som har uppforts olovligt maste framférallt de grundlaggande villkoren i
AL 1, 5-11 88 vara uppfyllda. Nér de berorda sakdgarna inte dr Gverens maste alla
villkor vara uppfyllda. De 6vriga bestimmelserna i AL har i regel inte nagon direkt
inverkan pa prévningen av om gemensamhetsanlaggningen gar att inratta eller inte.

Servitut med andamalet vag kan endast bildas enligt bestammelserna i FBL om det
sker i samband med en annan fastighetsbildningsatgard.®® Nar servitutet bildas som

8 AL 26 §
¥ Ekback (2007) s. 25
BAL2S
% AL 18 §
¥ AL 13§
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fristéende atgard sker istéllet provningen enligt bestammelserna i AL.%° Utdver de
grundlaggande villkoren i AL 8-11 88 ska da aven bestammelserna i AL 49 § vara
uppfyllda, se avsnitt 6.2.7.

6.2.1 Stadigvarande betydelse

Lagstiftaren har valt att inte exemplifiera vilka typer av anlaggningar som kan inréttas
som gemensamhetsanlaggningar. Istdllet ska anlaggningen i frdga uppfylla
grundvillkoret om att tillgodose ett d&ndamél av stadigvarande betydelse.*® Kravet
betyder att anlaggningen inte far inrattas for att tillgodose ett tillfalligt &ndamal, men
att den aktuella anlaggningen nédvandigtvis inte behover galla for all framtid.*
Behovet av anlédggningen ska vara knutet till fastigheten eller évriga delégare enligt
AL 2 §, oberoende av dess agare.

Bestammelsen i AL 1 § om stadigvarande betydelse kan inte asidosattas genom att de
berorda sakagarna ingar en 6verenskommelse.

6.2.2 Vasentlighetsvillkor

Kravet i AL 5 § pa att gemensamhetsanlaggningar inte far inrattas for fastigheter som
det inte &r av vasentlig betydelse att delta i anldggningen ar dispositivt, men det
forutsatter att sakdgarna ar dverens.” Det betyder att om nagon dgare motsatter sig
deltagandet i en gemensamhetsanlaggning kan denne inte tvingas om anléaggningen
inte ar av vasentlig betydelse for fastigheten. Men villkoret galler ocksa om en agare
vill ansluta sin fastighet eller liknande men en annan dgare motsatter sig det. Det
forutsatter dock att anldggningen &r av vasentlig betydelse for fastigheten, vars &gare
motsétter sig att ndgon annan fastighet ansluts.® Vasentlighetsvillkoret ska inte
provas om gemensamhetsanlaggningen inrattas i enlighet med fastighetsindelnings-
bestdmmelser i en detaljplan under genomférandetiden.*

Det ska foreligga ett patagligt behov for fastigheten att delta i anlaggningen for att
villkoret vésentlig betydelse ska anses vara uppfyllt. Att ansluta en fastighet eller
liknande som pa ett eller annat sétt redan tillgodoser den funktion som anléaggningen
avser gora torde vara svart utan stod av dverenskommelse, undantaget att den tidigare
anlaggningen inte ar utsliten eller strider mot gallande planer i omradet.

¥ FBL 7:2 3 st.
¥ AL 53§
AL 181 st.
*! Prop. 1973:160 5. 178 6
2 AL 168 1 st. 1 pkt.
* Prop. 1973:160 5. 549 m
*AL6a§
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Vasentlighetsvillkoret bestammer hur stort ett omrade, aven kallat batnadsomrade,
kan vara inom vilket fastigheter kan tvangsanslutas till en gemensamhetsanlaggning.”

6.2.3 Batnadsvillkor

En gemensamhetsanlaggning far inrattas endast om fordelarna av ekonomisk eller
annan art dvervager kostnaderna och ol4genheterna som den medfor.”® Det som ska
tas hansyn till vid provningen av batnadsvillkoret ar om de totala fordelarna
Overstiger de totala kostnaderna och oldgenheterna som anlédggningen medfor, inte
hur varje enskild deltagare paverkas. Fastigheter eller liknande enligt AL 2 § kan inte
tvangsanslutas till en gemensamhetsanlaggning som inte &r lénsam, dven om det
skulle vara av vasentlig betydelse for fastigheten att delta i den. Foérutom rent
ekonomiska varden ska dven sadana av annan art vagas in i provningen, vilka kan
vara sociala fordelar. Motivet till att sociala férdelar aven kan végas in ar for att
underltta forbattringar av bl.a. gérdsmiljéer.”’

De ekonomiska forbattringar som avses ar framforallt da fastighetsvardet 6kar medan
som kostnader réknas alla utgiftsposter som belastar fastighetsagarna, for saval
utfoérandet som driften av anldggningen. Ur det belastande perspektivet ska férutom
kostnader &ven ekonomiska oldgenheter som gemensamhetsanldggningen kan
medfdra réknas in. Ekonomiska oldgenheter kan, férutom en minskning av fastighets-
vardena, ta sig till uttryck genom det arbete som kréavs for anlaggningens utférande
och drift.”®

Dessutom far en gemensamhetsanlaggning inte inrattas for en byggnad eller annan
anlaggning som inte hor till fastighet, om det medfor att 6kad kostnad eller annan
olagenhet av betydelse kan komma att uppsta for annan deltagare i
gemensamhetsanlaggningen.” Bestammelsen &r till for att inte ett alltfér stort
kostnadsansvar ska ges till de fastigheter som deltar i gemensamhetsanléaggningen.
Samféllighetsforeningar som forvaltar gemensamhetsanldggningar har inte lika bra
formansritt i en byggnad pé ofri grund som i fastigheter.’®

% Prop. 1973:160 s. 151-152
®AL6§1st
*” Handbok AL (2010b) s. 52-53
% Handbok AL (2010b) s. 53-54
AL 6§ 2 st
% prop. 1973:160 5. 171
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Aven om bétnadsvillkoret &r indispositivt kan det asidosattas i de fall da
gemensamhetsanlaggningar ska inréttas i enlighet med en detaljplan, under dess
genomfdrandetid.'®

6.2.4 Opinionsvillkor

Det framgar av AL 7 § 1 st. att gemensamhetsanlaggningar inte far inrattas, om
agarna av de fastigheter som ska delta i anlaggningen har beaktansvarda skal for att
motsatta sig atgarden. Framforallt &r det sikterna hos de som har storst nytta av
anlaggningen som ska beaktas vid provningen av opinionsvillkoret, eftersom det &r de
som kommer f& bara de storsta kostnaderna for anlaggningens utférande och drift.’?
Det skal som nédmns i forarbetena till AL om nér en fastighet kan ha beaktansvérda
skal for att motsatta sig en anslutning ar om fastigheten i fraga redan har tillgang till
en liknande anlaggning som uppfyller samma funktion.'® Det méste foreligga ett
uttryckligt behov for fastigheten att ha del i anldggningen.

Om behovet av gemensamhetsanldggningen ar synnerligen angeldget ur ett allmant
perspektiv kan dock fastighetsdgarna tvangsanslutas dven om de har beaktansvérda
skal till att motsatta sig det.’® Enligt forarbetena bor det dock endast genomféras om
det finns en klar évervikt till fordel for det allménna intresset.’®

6.2.5 Lokalisering och utforande

Till skydd for allmdnna och enskilda intressen ska gemensamhetsanldggningar
forlaggas och utforas pa sadant satt att andamalet med anldaggningen vinnes med
minsta intrng och olagenhet utan att oskalig kostnad uppkommer.'® Hansyn ska tas
till bade ekonomiska och ideella varden, men nagra narmare grundprinciper for hur
bedémningen ska goras framgar inte av forarbetena.’® Bestammelsen i AL 8 § blir
egentligen bara aktuell att tillimpa om det vid prévningen finns alternativa
lokaliseringar och utféranden, eftersom de allmédnna intressena tas till vara vid
prévningen av AL 9-11 88. Nar det galler hansyn till enskilda intressen ska det vid
prévningen beaktas om en fastighetsdgare har medgett att anldggningen lokaliseras
till ett visst lage.*®

LAL6a§
2 AL158
1% prop. 1973:160 s. 86
AL 7§25t
1% Prop. 1973:160 s. 191 x
106 AL 8 §
%7 Prop. 1973:160 s. 194
1% Handbok AL (2010b) s. 64
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6.2.6 Skydd for allméanna intressen

Forutom att det, vid prévningen av om en gemensamhetsanlaggning kan inréttas eller
inte, ska tas hansyn till den enskilda fastighetsdgarens intresse, ska &ven de allménna
intressena beaktas. Nar markanvandningen i ett omrade &r reglerat av bestammelserna
i antingen en detaljplan eller i omradesbestammelser far en gemensamhetsanlaggning,
under forutsattning att det inte endast ror sig om mindre avvikelser som ar forenliga
med planens eller bestammelsernas syfte, inte upprattas om det sker i strid mot
detaljplanen eller omradesbestammelserna.’® | férarbetena till AL betonas vikten av
att anlaggningen i fraga ska vara andamalsenlig utifran de synpunkter som planen
hanfor sig till.*® Méjligheten att inratta en gemensamhetsanlaggning &r i viss grad
dven beroende av naturvardsforeskrifter eller andra sarskilda bestammelser.
Anlaggningen i frdga far inte lov att motverka syftet med bestammelserna.'*!
Lansstyrelsen och kommunen far dock i vissa undantagsfall inratta anlaggningar trots
att de strider mot gallande naturvardsforeskrifter.?

Enligt AL 10 § far gemensamhetsanlaggningar inte inréttas inom omraden som inte
omfattas av detaljplan om det skulle forsvara omradets andamalsenliga anvandning,
foranleda olamplig bebyggelse eller motverka lamplig planlaggning av omradet.
Eftersom ingen detaljplan eller omradesbestammelse reglerar markanvandningen i det
aktuella omradet ar det viktigt att BN ges ett starkt inflytande vid prévningen av
gemensamhetsanldggningen.® | fall dd BN anser att anlaggningens tillatlighet kan
ifrigasattas maste LM inhamta ett formellt medgivande fran BN for att en
gemensamhetsanlaggning ska f& inrattas.™*

Om en gemensamhetsanlaggning inte &r till 6vervagande nytta fran allman synpunkt
far den inte inrdttas om det medfor att olagenhet av nagon betydelse for allméant
intresse uppkommer. Det framgar av AL 11 §.

6.2.7 Vagservitut enligt AL 49 §

En fastighet kan ges rétt att antingen anlédgga en ny vag 6ver en annan fastighet eller
att anvanda en redan befintlig vdg, under forutsattning att det ar av vasentlig
betydelse for fastighetens behov.™ Begreppet vésentlig betydelse kan jamféras med

% AL 9 § 1 st. och Handbok AL (2010b) s. 73
119 prop. 1973:160 s. 195
AL 9§ 2st.
2 AL9§3st.
'3 prop. 1973:160 s. 199
1 AL 21 § och Handbok AL (2010b) s. 76
> AL 49 § 1 st. 1 men.
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det som regleras i AL 5 § ™, se avsnitt 6.2.2. Mojligheterna till att upplata servitut

enligt den har metoden begréansas bl.a. av att det endast far ske om det av sarskilda
skal ar lampligare &n att bilda en gemensamhetsanléaggning eller ansluta fastigheten
till en befintlig anlaggning. Detta framgar av AL 49 § 1 st. 2 men. Exempel pa nar
sadana sarskilda skal skulle kunna foreligga ar nar behovet av vag endast avser en
mycket kort vagstracka eller en enstaka vag i ett stérre vagsystem.™’

Enligt AL 49 § 2 st. kan upplatelsen genomforas tvangsvis, dock endast om det inte
medfor synnerligt men for den upplatande fastigheten eller for nagon annan fastighet
som har ratt att anvanda végen. Intranget anses medfora synnerligt men ifall det ar
hoggradigt och om det foreligger ett tydligt samband mellan upplatelsen av utrymmet
och intranget.**®

Det framgar av AL 53 § att den prévning som foretas i detta sammanhang ska goras
med utgangspunkt i AL 8-11 88. Provningen ska darmed resultera i att den mest
lampliga lokaliseringen for vagen valjs. Dessutom far atgarden inte utféras om den
strider mot gallande planer eller bestimmelser. Atgéarden far heller inte motverka
omradets dandamalsenliga anvandning, féranleda olamplig bebyggelse eller motverka
lamplig planlaggning av omradet.

6.2.8 lanspraktagande av utrymme

Aven om en fastighet belastas av en olovligt uppford anlaggning, ska en prévning
goras om marken i fraga eller annat utrymme far lov att tas i ansprak. Marken kan tas
i ansprak genom antingen servitut eller inlsen. Villkoret som stalls &r att iansprak-
tagandet av mark inte far orsaka synnerligt men for fastigheten som drabbas, dock
finns det undantag. Exakt hur stort utrymme som anlaggningen far ta i ansprak beror
pa vasentlighetsvillkoret i AL 5 §.*°

Trots att en anlaggning medfor synnerligt men for den fastighet som belastas, far
marken tas i ansprak. Det galler i tva fall, antingen om anléaggningen behovs for ett
storre antal fastigheter eller om det av annan orsak ar av vasentlig betydelse fran
allméan synpunkt. N&r anlaggningen medfor synnerligt men kan fastighetsagaren som
drabbats begara att fa antingen hela sin fastighet inlost, eller en del av den om inte
hela fastigheten belastas.'®

'1® Handbok AL (2010b) s. 259
" Handbok AL (2010b) s. 263-264
18 prop. 1973:160 s. 206
WAL128§1 st
OAL 12§25t
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Som tidigare namnts i avsnitt 6.2.7 ska intranget vara hoggradigt samtidigt som det
foreligger ett tydligt samband mellan upplatelsen av utrymmet och intranget, for att
det ska kunna anses medféra synnerligt men.'?* Ytterligare vagledning om hur graden
av intrdng ska bedomas framgar dock inte av forarbetena, istallet hanvisar man till
den praxis som utvecklats i andra lagar, som t.ex. ExL.

En anlaggning som belastar en fastighet utan nagon formell réatt och som dessutom
har tillforts av ndgon annan &n fastighetségaren, utgor 16s egendom.*?? Under sédana
omstandigheter &r det inte mojligt att rattsligt trygga anvéndandet av anlaggningen
genom att inratta en gemensamhetsanlaggning, eftersom de inte kan upplatas i 16s
egendom.*? Fér att anlaggningen ska kunna raknas som fast egendom méste forst alla
de fastigheter som ténker delta i gemensamhetsanlaggningen forvérva anlaggningen.
Det torde dock inte utgora nagot problem vid den héandelse da flera fastigheter har
gatt samman och uppfort en anlaggning pa nagon annans fastighet, eftersom
agarkretsen till den losa egendomen &ar densamma som till gemensamhets-
anlaggningen. Déremot kan inte en fastighetsdgare som inte &r deldgare i den losa
egendomen tvangsanslutas.

2! prop. 1973:160 s. 206
2B 2:4 1 st.
% Handbok AL (2010b) s. 86
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7. Ledningsratt

7.1 Allmant

Ledningsrétter regleras av bestammelserna i LL. En ledning som belastar en eller
flera fastigheter och som har uppforts utan tillstand fran agarna av fastigheterna skulle
kunna sékras om ledningsratt beviljades vid en lantméteriférrattning.’** Ledningsratt
innebdr att &garen till ledningen, for all framtid, har en sakréattsligt skyddad ratt att dra
fram och underhalla olika slags ledningar oGver fastigheten i frdga, aven om
fastighetségaren skulle motsétta sig &tgarden.'” Férutom att ledningen tar ett visst
utrymme i ansprak, kan anvandningen av fastigheten som belastas dven begransas
genom att man dar inte far lov att uppfora byggnader inom ett visst avstand fran
ledningen.'® Ledningsratter kan innehas av sévél fysiska som juridiska personer och
behover saledes inte tjana till forman for en fastighet, som exempelvis ar fallet med
servitut. Det finns inget hinder mot att ledningsratt endast kan upplatas for ledningar
som &nnu inte framdragits, utan det kan upplatas dven for befintliga ledningar.*”
Ratten att fa ha kvar ledningen sékras nar ledningsbeslutet har vunnit laga kraft, vilket
framgar av LL 24 8.

Nér fastigheter helt eller delvis har tagits i ansprak av en ledningsratt ska erséttnings-
beloppet bestammas enligt principerna i ExL 4 kap.*?®, se avsnitt 4.6.1.

7.2 Provning

De grundlaggande bestammelserna i LL som prévar om en ledning kan upplatas med
ledningsrétt aterfinns framforallt i LL 2, 6, 8-10 88. Energimarknadsinspektionen kan
meddela koncession, d.v.s. en rattighet till att dra fram elledningar, antingen for en
bestamd strackning eller inom ett visst omrade. Det gor att de bestammelser som
finns i LL 6-10 8§ &r utan hinder fér prévningen av ledningsratten.'® For att f&
uppféra elektriska starkstrémsledningar kréavs det att koncession har meddelats.'®
Ledningsratt far inte upplatas i strid mot de sakerhetsforeskrifter som galler for
ledningens framdragande, det framgar av LL 7 8. De 6vriga bestammelser i LL saknar
i regel direkt inverkan pa provningen av om en ledning kan upplatas med ledningsratt.

124 LL 1 §
1% prop. 1973:157 s. 85
% Prop. 1973:157 s. 88
" Handbok LL (2010a) s. 9-10
8 1L1381st.
' Handbok LL (2010a) s. 20 och LL 11 §
BOLL 2§ 1 st 2 pkt.
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7.2.1 Godtagbara ledningstyper

Ledningsratt skiljer sig fran gemensamhetsanlaggning i den bemarkelsen att endast
vissa specifika ledningstyper & mojliga att uppldta med ledningsratt. De
ledningstyper som ar godtagbara star omnamnda i LL 2 8. Nagra exempel ar vatten-
och avloppsledningar som ingar i allmanna VA-anlaggningar, starkstromsledningar
som fordrar koncession och ledningar som transporterar fjarrvéarme, olja samt gas. |
stora drag ska de ledningar som kan upplatas med ledningsratt i ndgon form uppfylla
ett allmént behov och inte endast ett behov for enstaka fastigheter. Om den aktuella
ledningen kan inga i en gemensamhetsanldggning ska bestammelserna i AL tillampas
istallet.*

7.2.2 Behovsprovning och intresseavvagning

Oberoende av om ledningen redan ar framdragen eller inte, ska LM vid lednings-
forrattningen préva om den strackning av ledningen som begérts vid ansékningen &r
den mest lampliga. Néar det finns flera mojliga alternativ ska det alternativ som vallar
minst skada véljas. Bestdammelsen i LL 6 8 tjanar i praktiken framst som ett skydd for
motstaende enskilda intressen i samband med nar ledningsratt ska upplatas tvangsvis,
men aven for att skydda allmanna intressen.**> Aven om ledningen i frga &r sddan
som enligt LL 2 § kan upplatas med ledningsrétt finns det ingen oinskrankt ratt att ta i
ansprak precis det utrymme som begérts.** Under férutsattning att mindre ol4dgenhet
uppstar for de drabbade fastighetsagarna att ett annat utrymme upplats an det som har
begarts, samtidigt som utrymmet &r lampligt for andamalet, bor de drabbade
fastighetsdgarnas intresse vaga tyngst."*

Det framgar vidare av LL 6 § att ledningsratt inte far upplatas om oldgenheterna av
upplatelsen fran allmén eller enskild synpunkt 6vervéger de fordelar som kan vinnas
genom den. Vad galler olagenheter ska héansyn tas till saval ekonomiska som till
ideella véarden. De ekonomiska olagenheterna som uppstar for den fastighet som
ledningen upplats inom kan framforallt utgéras av en vardeminskning, men aven av
annat arbete eller besvar som ledningen medfor. Ideella oldgenheter kan vara att
Agarna till de fastigheter som drabbas méste flytta ifrdn sina hem.'*

3! Handbok LL (2010a) s. 24
32 prop. 1973:157 s. 132
33 Handbok LL (2010a) s. 36
BYNJA 111974 s. 203
%> Handbok LL (2010a) s. 36-37
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Om ett omrade, inom vilket ledningsratt ska upplatas, omfattas av en detaljplan som
innehaller bestammelser om ledningsratt far avsteg fran villkoret i LL 6 § goras,
forutsatt att ledningsbeslutet meddelas under detaljplanens genomforandetid.**

7.2.3 Skydd for allménna intressen

Inom ett omrade som omfattas av detaljplan, omradesbestaimmelse eller
naturvardsforeskrifter far ledningsratt inte upplatas i strid mot planen eller
bestimmelserna annat an att det inte motverkar deras syfte utan endast utgér mindre
avvikelse.™®’ Enligt forarbetena till LL ska villkoret i LL 8 § inte tolkas som ett krav
pa att ledningen alltid ska ha ett uttryckligt stod i planen utan att det racker med att
ledningens strackning 6verensstimmer med intentionerna bakom planen.’*® |
undantagsfall kan LM begara att ledningsratt upplats trots att det motverkar syftet
med gallande naturvérdsforeskrifter."*

Aven om det utrymme som upplats med ledningsrétt inte omfattas av négra planer ska
planméssiga bedémningar goras, for att ta hansyn till kommande planl&ggning och till
markens &ndamalsenliga anvandning.’® Enligt LL 9 § far ledningsratt inte uppltas
om det forsvarar omradets andamalsenliga anvandning, foéranleder olamplig
bebyggelse eller motverkar lamplig planldggning. I vissa fall kan LM vara tvungen att
hanskjuta arendet till BN. Beslutet som tas av BN, oavsett vilken utgang det far for
prévningen av ledningsratten, ar bindande for LM. Det framgar av LL 21 §.

Utover de tva bestammelserna i LL 8-9 88 finns det ytterligare ett skydd for allmanna
intressen i LL 10 §, dar det framgar att ledningsratt inte far upplatas om olagenhet av
nagon betydelse uppkommer for allmant intresse. Det galler dock inte om upplatelsen
ar till vervagande nytta fran allman synpunkt.***

7.2.4 lanspraktagande av utrymme

Mark eller annat utrymme som behdvs for ledningen far endast undantagsvis tas i
ansprak om det orsakar synnerligt men for den fastighet som drabbas.** Tillsammans
med behovsprovningen och intresseavvagningen i LL 6 § ar det har en bestammelse

B1L6as
B7LL88§ 12t
%8 prop. 1973:157 5. 133
13911 8§35t
“OProp. 1973:157 5. 134
L1082 st
L1281 st
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som ska fungera som ett skydd for enskilt intresse.'* Inneborden av begreppet
synnerligt men motsvarar samma som AL 12 §, se avsnitt 6.2.8.

Om ledningen &r av vasentlig betydelse fran allman synpunkt eller om koncession har
meddelats, far utrymme tas i ansprak trots att synnerligt men drabbar
fastighetsdagaren. Denne kan dock begdra att fa den del av fastigheten som belastas
inlést eller, om hela fastigheten belastas, fa hela fastigheten inlost.***

3 Handbok LL (2010a) s. 55
YLL1282st.
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8. Rattsfall och forrattningar

8.1 Inledning och metod

| det har kapitlet kommer en Oversiktlig beskrivning utféras av de rattsfall och
forrattningsakter som jag har tagit del av. Den gemensamma nadmnaren for de hér
rattsfallen och forrattningsakterna dr att en fastighet pa nagot satt har tagits i ansprak
utan tillstdnd fran fastighetsagaren. Den part som &gde den olovligt uppforda
byggnaden, anldaggningen eller ledningen forsokte sedan i efterhand genom en
lantmateriforrattning sdkra ratten till att nyttja det som har byggts eller anlagts. Jag
har emellertid tagit med ett par rattsfall som till viss del avviker fran de 6vriga. Ett av
dem ar det rattsfall som beskrivs i avsnitt 8.2.3, dar den byggnad som uppforts
olovligt har rivits redan innan LM prévar om fastigheten kan klyvas. Rattsfallet som
beskrivs i avsnitt 8.3.1 avviker dven det fran de dvriga, genom att det inte framgar av
forrattningsakten vem som latit uppfora den aktuella vagen, endast att Domanverket
lat ersdtta den gamla véagen, som tidigare nyttjats med hast och vagn, med en ny.

Min ambition har inte varit att gora en fullstindig redogérelse for de yrkanden och
skal som varje enskild part har lagt fram i respektive fall. Istéllet har jag valt att
fokusera pa de resonemang som i varje instans har forts kring provningen av
markatkomsten enligt FBL, AL och LL. Varje rattsfall inleds med en kortfattad
problembeskrivning.

I anslutning till beskrivningen av varje enskilt fall har jag gjort en reflektion Gver
orsaken till att arendet var relevant och vilka lardomar som kunde inhamtas fran det.
Rattsfallen har sorterats efter den lag som provningen utgar ifran.

Rattsfallen har till 6vervagande del erhallits genom kontakter med olika personer
inom LM, dar ett flertal av dem &ven har stallt upp pa att intervjuas. En del av
rattsfallen har jag aven erhallit frain MMD samt fran min handledare. Endast enstaka
fall har jag lyckats hitta genom den juridiska databasen Zeteo.
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8.2 FBL

8.2.1 Mal nr O 4875-04, Svea Hovratt

Problembeskrivning
Ett bathus har uppforts av tva deldgare pa samfalld mark utan medgivande fran
ovriga deléagare.

Bakgrund

Pa samfalld mark hade ett bathus uppforts av tva av deldgarna i samfalligheten trots
att tillstdnd inte hade inhamtats fran de Ovriga deldgarna. En klar majoritet av de
ovriga delagarna ville att bathuset skulle tas bort. Nagra av delagarnas klagomal
grundades pa att de inte blev tillfragade innan bathuset byggdes medan andra menade
pa att bathuset upptog en stor del av samfalligheten, vilket i sin tur forsvarade for de
ovriga deldgarna att anvanda omradet. | den ursprungliga ansokningen till LM yrkade
agarna till bathuset i forsta hand att en markoverforing skulle genomfdéras som
omfattade det omrade dar bathuset fanns belaget och i andra hand att den befintliga
samfalligheten skulle delas upp i tva nya samfélligheter. Ansokningen andrades
sedan, utan forklaring, till att avse nybildandet av en samféllighet ur den redan
befintliga, for det omrade dar bathuset fanns belaget.

LM

Nar en ny samfallighet bildas genom uppdelning av en befintlig samfallighet stalls
villkoret att det far ske om sérskilda skal enligt FBL 6:4 foreligger. LM ansag att
sarskilda skal forelag med hansyn till att bathuset skulle behdva rivas om en ny
samféllighet inte bildades och att det skulle medféra stora ekonomiska forluster for
dess é&gare, utan att motsvarande vinster uppstod for de Ovriga deldgarna i
samfalligheten. LM ansag vidare att det forelag vissa formildrande omstandigheter,
eftersom nagra av delagarna hade gett sitt muntliga samtycke till bathuset samt att
protesterna mot det forst hade framforts nér det hade fardigstallts.

Vid den prévning som LM foretog konstaterades det att fastighetsregleringen skulle
medfdra en lampligare fastighetsindelning samt att fordelarna 6vervégde de kostnader
och olagenheten som féljde med den. Enligt ett sarskilt varderingsutlatande som LM
hanvisade till ansags batnadsvillkoret i FBL 5:4 vara uppfyllt. Nagra hinder mot
villkoret i FBL 5:5. forelag inte, eftersom sokandens fastighet forbattrades. De
berorda fastigheterna ansags inte vara mindre lampade for sina andamal efter
regleringen samtidigt som graderingsvdrdena endast &ndrades i liten omfattning,
vilket betydde att fastighetsregleringen inte motverkade bestdmmelserna i FBL 5:8.
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I protokollet till forrattningen understrok LM &ven att fastighetsregleringen inte
motverkade nagra av de allmanna lamplighets- och planvillkoren som galler i FBL 3
kap. Utifran den har motiveringen fann LM att fastighetsregleringen var mojlig att
genomfora.'*

De 6vriga delagarna dverklagade beslutet fran LM.

FD

FD konstaterade forst att huvudsyftet med att bilda en ny samféllighet har varit for att
sakra det bathus som har uppforts samt att inte alla delagare till den ursprungliga
samfalligheten gav sitt tillstand till att bathuset byggdes. I likhet med LM fann FD att
atgarden inte stred mot vare sig batnadsvillkoret i FBL 5:4 eller de allménna
lamplighets- och planvillkoren i FBL. Aven om négra av de klagandena framforde att
deras fastigheter efter fastighetsregleringen inte langre skulle vara lampliga for sina
resp. andamal understrok FD att det omrade som skulle brytas ut for den nya
samfélligheten var relativt litet, samtidigt som klagandena inte ndrmare hade bevisat
att hinder mot FBL 5:8 foreldg. FD resonerade dven kring att graderingsvérdena, for
de fastigheter som berordes, inte heller andrades pa ett sadant satt att
fastighetsregleringen inte skulle kunna genomforas enligt FBL 5:8. Bathuset skulle
vara tvunget att rivas om en ny samfallighet inte kunde bildas och det i sin tur skulle
leda till att bathusets dgare drabbades av stora ekonomiska forluster utan att de évriga
deldgarna erholl motsvarande vinster. FD menade emellertid att det faktum maste
beaktas att bathuset hade uppforts utan att dess dgare hade inhamtat de Gvriga
delédgarnas samtycke, vilket strider mot SFL 6 §. Av den anledningen kunde inte
hansyn tas till att bathusets dgare drabbades av ekonomiska forluster. Med den
motiveringen ansdg FD att sarskilda skal enligt FBL 6:4 for att fa bilda en
samfallighet ur den befintliga inte foreldg och att beslutet som LM hade tagit skulle
undanrgjas.

Svea HovR

Till skillnad fran FD &r de skal som HovR tar upp mycket kortfattade och kretsar helt
kring batnadsvillkoret i FBL 5:4. HovR menade att vid prévningen av
batnadsvillkoret ska hansyn inte tas till det varde som bathuset betingar, eftersom det
har uppforts utan tillstand fran de 6vriga delagarna. De konsekvenser det i sin tur far
for varderingen &r att vardedkningen, for de fastigheter som far del i den nya
samfélligheten, i sin helhet motsvaras av den vardeminskning som drabbar de évriga
deldgarna. Darutdver ska dven kostnader for forrdttningen beaktas och dérav fann
HovR att batnadsvillkoret inte var uppfyllt. HovR fann inte att ytterligare utredning

145 Akt 0192-02/39
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kring den beddmning som FD har gjort var nddvandig, utan att 6verklagandet skulle
avslas.

HD lamnade inte prévningstillstand.

Egna kommentarer

Det som ar viktigt med det har rattsfallet &r att det i HovR klargoérs att om en byggnad
har uppforts utan tillstand fran de 6vriga delagarna i en samfallighet kan byggnadens
vérde inte tillgodoréknas vid den vérdering som gors i samband med prévningen av
batnadsvillkoret. Liknande resonemang torde kunna foras i de fall da en byggnad eller
annan anlaggning har uppforts pa nagon annans fastighet utan att tillstand inhamtats
fran fastighetsdgaren. Eftersom batnadsvillkoret vid tvangssituationer maste vara
uppfyllt minskar chansen att fa behalla byggnaden i enlighet med det héar rattsfallet.

FD och HovR kommer fram till samma slutsats, dock med olika motiveringar.
Eftersom HovR gar direkt pa sjalva batnadsvillkoret, som ar en av de grundlaggande
bestammelserna vid provning utifran FBL 5 kap. torde det vara den mest tillampliga
metoden att applicera pa andra fall. Vid den prévning som LM féretog i samband med
arendet fann de att det faktum att bathuset hade uppforts utan tillstand fran Gvriga
delégare inte utgjorde ett hinder mot att genomfora forrattningen. Istallet menade LM
att det radde formildrande omstandigheter, p.g.a. muntliga tillstand hade lamnats av
ett flertal delagare samt att protesterna mot bathuset hade framforts forst efter att det
hade byggts.

8.2.2 Akt 1270-1185, Tomelilla

Problembeskrivning
Utbyggnation av ett bostadshus har medfort att en del av taket hamnade &ver
grannfastigheten

Bakgrund

| samband med att d4garen av en smahusfastighet har latit utfora en utbyggnad av sitt
hus, hamnade en del av taket Gver gransen pa grannfastigheten. Tidigare har gransen
mellan de bada fastigheterna varit foremal for prévning i en fastighetsbestamning.
Genom att ansoka om fastighetsreglering forsoker byggnadens dgare dverfora marken
under taket till sin fastighet, vilket stracker sig ca 1 meter in pa grannfastigheten.
Agaren till grannfastigheten motsatter sig atgarden.

LM
Vid provningen fann LM att fastighetsregleringen skulle medféra att byggnaden
hamnade helt inom den egna fastigheten, vilket innebar att en l&mpligare fastighets-
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indelning uppstod. Dessutom stred fastighetsregleringen inte mot de allménna
lamplighets- och planvillkoren i FBL 3 kap. Vad som daremot ansags hindra
fastighetsregleringen var att batnadsvillkoret i FBL 5:4 inte kunde anses vara uppfyllt,
da fordelarna inte dvervagde de kostnader och oldgenheter som regleringen medforde.
Eftersom det markomrade som skulle dverforas var av ringa omfattning paverkade det
inte byggratten, vilket saledes skulle betyda att vardeokningen for den mottagande
fastigheten motsvarades av den vardeminskning som den avstdende fastigheten
drabbades av. Nar aven kostnaderna for forrattningen ska tillaggas uppstar det ingen
batnad.

Vid prévningen tar LM &ven hénsyn till det faktum att takkonstruktionen har uppforts
utan tillstand fran agaren till grannfastigheten. Utover det har ansdg myndighets-
namnden for miljo och bygg att den utbyggnad som gjorts inte 6verensstammer med
det bygglov som beviljades, nagot som aven byggnadens &dgare medgav. Med héansyn
till de har omstandigheterna ansag LM att byggnadens varde inte skulle raknas med i
batnadsvarderingen. Den yrkade markoverforingen kunde darmed inte genomforas
och forréattningen stalldes in.

Byggnadens &gare Overklagade beslutet fran LM. Dock forliktes parterna vid
forhandlingarna i TR genom att uppratta ett servitutsavtal, dar ratten gavs att fa ha
kvar byggnaden och utdva nddvandigt underhall.**°

Egna kommentarer

Aven om utbyggnationen som har uppforts i det har fallet endast tar i ansprak en
ytterst liten areal ar det har en form av olovligt ianspraktagande av fastighet som jag
anser vara relevant att ta med. Det som é&r intressant hér ar att LM gor en liknande
bedémning av batnadsvillkoret som HovR gjorde i fallet med bathuset, se avsnitt
8.2.1. Jamfort med bathusfallet radde det dock inga fragetecken kring bygglovet for
bathuset, vilket det daremot gjorde for utbyggnaden. Dessutom hade olika atgarder
yrkats i de bada fallen, det ena bildandet av en samfallighet och det andra mark-
Overforing. Dock ar bestammelserna i FBL 5 kap. grundlaggande vid prévningen av
alla sorters fastighetsregleringsatgarder, varfor resonemangen kring batnadsvillkoret
fran de bada fallen ar jamforbara.

8.2.3 Mal nr © 90-97, Svea Hovrétt

Problembeskrivning
Pa en fastighet har en delagare latit uppfora en byggnad utan medgivande fran de
ovriga delagarna.

148 Akt 1270-1185
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Bakgrund

Tva fastigheter innehades med samaganderatt. Pa de bada fastigheterna fanns det ett
antal byggnader, som utgjorde bade 16s och fast egendom. Efter att ha erhallit
bygglov lat en av delagarna uppfora en ny byggnad pa en av fastigheterna, utan de
ovriga deldgarnas medgivande. Till foljd av detta uppstod en konflikt mellan
byggnadens &gare och de 6vriga deldgarna. Konflikten utmynnade i att de 6vriga
deldgarna stamde byggnadens agare i domstol med yrkande om att byggnaden skulle
rivas, vilket sedermera bif6lls av HovR.

Vid det har laget var stamningen mellan delagarna till de tva fastigheterna minst sagt
anstrangd. Agaren till den byggnad som rivits ansokte om att de tva fastigheterna
forst skulle sammanlaggas for att sedan klyvas. Merparten av de 6vriga deldgarna
ansokte dven dem om att fa sina andelar i fastigheterna utgivna i lotter.

LM

LM pépekade att de inte kunde hantera en sammanlaggning fore tillstandsbeslut om
klyvning och klargjorde samtidigt att en av fastigheterna inte klyvas, eftersom det inte
skulle resultera i lampliga fastigheter. Utan hinder av bestammelserna i FBL 11:4
ansags det vara mojligt att klyva den andra fastigheten i fyra enskilda lotter och en
gemensam. LM bedémde att lotterna uppfyllde de allmédnna lamplighets- och
planvillkoren i FBL 3 kap.

Klyvningsfastigheten belastades av ett antal byggnader pa ofri grund. Eftersom det
inte fanns en anmarkningsvérd avvikelse mellan &garandels- och graderingsvérde
kunde de enskilda lotterna utlaggas tillsammans med respektive byggnad. Vad géllde
den gemensamma lotten erhélls den av fyra delégare kring en av dem gemensamt agd
byggnad. LM beddmde att det dock inte var lampligt att 1agga ut en lott kring en
byggnad som har en rivningsdom &ver sig. Nagra av delagarna yrkade pa att fa
samma Klyvningslott, varfor LM fick besluta om en viss foretrddesordning dér ett
antal faktorer tillmates betydelse. Dessa faktorer végdes sedan samman for en
slutbeddmning. Foretrade gavs i forsta hand till de deldagare som yrkade pa en
klyvningslott med ett hus som delégaren sjalv dgde. | andra hand skulle hénsyn tas till
vem som hade hogst deldgarandelstal, féljt av ordningen och hur konsekvent den
aktuella deldgaren lagt fram yrkandena under forrattningen. Efter detta skulle hansyn
tas till de allmé&nna lamplighets- och planvillkoren i FBL 3 kap. Slutligen skulle
foretrade inte ges till en deldagare som yrkade pa en klyvningslott som medfor att
graderingsvardet Overstiger andelsvardet till den grad att avsevard oldgenhet
uppkommer for denne.**’

%7 Akt 0117-00/92
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FD

FD forklarade att det grundldggande problemet i det har fallet var att det totala antalet
delé&gare i klyvningsfastigheten 6versteg antalet deldgare som hade eget &gt fritidshus.
Det forelag darmed en risk att klyvningen skulle leda till att nagra av delagarna blev
utan egen enskild byggratt. Huvudfragan som skulle prévas var om de deldgare som
hade ett eget agt hus skulle fa klyvningslotter framfor delagare med hogre agarandel.

Vad som av FD anségs vara avgorande for klyvningens genomforande, nar det finns
flera alternativ att valja mellan, ar bestammelsen i FBL 11:7. Av den framgar det att
klyvningen ska genomforas pa det satt som medfor minsta olagenhet utan oskalig
kostnad. Samtidigt konstaterades det av FD att de lagmotiv som finns till den aktuella
bestammelsen ar mycket kortfattade och att det bér goras en helhetsbedémning. Det
som ansags kunna ges betydelse vid valet mellan klyvningsalternativen var dels hur
delégarna nyttjat de olika delarna av fastigheten men &ven sociala skal.

Forutom bestammelsen i FBL 11:7 skulle hansyn dven tas till fastighetsskyddet i FBL
11:4. FD ansag att det skulle vara mojligt att klyva fastigheten i de sex lotter som
hade yrkats samt i en gemensam lott fér de Gvriga deldagarna. Det papekades dock att
Okningen i form av graderingsvérde var stora for merparten av de sex dgarna till
klyvningslotterna. Under forutsattning att en deldgare inte motsatter sig att byggnader
eller anlaggningar tillférs dennes lott ska det dock inte anses vara till avsevérd
olagenhet. FD hénvisade &ven till ett uttalande frén fastighetsbildningskommittén*®
och framforde att det med hénsyn till klyvningsinstitutets férdelar i form av att kunna
upplosa daligt fungerande saméaganderattsforhallanden, skulle kunna vara majligt att
godta en stérre minskning av graderingsvardet &n jamfort med om fastighetsreglering
hade tillampats. FD fann att de rent vardeméssiga andringarna av fastigheternas
graderingsvarde skulle tillmatas mindre betydelse i det hdr sammanhanget.

De allméanna lamplighets- och planvillkoren i FBL 3 kap. ansags inte vara till hinder
for att utldagga de sex lotter som yrkats samt en gemensam lott fér de dvriga
deldgarna. Ett mindre antal eniga deldgare kring en gemensam lott bedémdes vara en
fordel. Vad géllde agaren till den byggnad som rivits ansag FD, till skillnad fran LM,
att rivningsdomen inte medforde att det var olampligt att utlagga en klyvningslott.
Eftersom samtliga yrkanden om klyvningslotter gavs tillstand bedémde FD att en
prévning av FBL 11:7 inte var nddvéndig.

Svea HovR
Delégarna som fick sin andel utgiven i en gemensam lott anforde att graderingsvérdet
for den obebyggda marken varierade beroende pa hur manga lotter som laggs ut.

"8 50U 1963:68 5. 573
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HovR fick saledes prova om det var mojligt att klyva fastigheten i mer an fyra
enskilda lotter och en gemensam, med hansyn till fastighetsskyddet i FBL 11:4. Av
denna bestammelse framgar det att klyvningen inte far leda till att graderingsvardet
for varje lott vasentligt understiger delégarens andel i fastighetens graderingsvérde till
den grad att avsevard olagenhet uppkommer for denne.

HovR bedomde att dgarna av byggnaderna pa ofri grund hade en stark stallning och
att ratten for dessa att disponera éver en tomtplats borde inverka pa vardet av marken.
Eftersom de deldgare som erhallit en gemensam lott inte inom 6verskadlig tid har
mojlighet till att disponera de pa ofri grund bebyggda tomtplatserna ansags
klyvningen inte heller medféra nagon reell forandring for dem. Av den anledningen
fann HovR att klyvning kunde genomforas pa det satt som beslutats av FD.

Egna kommentarer

Rattsfallet ar mycket invecklat. Det ar manga delagare inblandade och arendet bestar
av fler konflikter &n den som hanfor sig till den olovliga byggnaden. Samtidigt &r det
har det enda réattsfall jag har tagit del av som behandlar klyvningsinstitutet och trots
att konflikten inte helt 6verensstimmer med de dvriga fallen i det hér kapitlet anser
jag att det innehaller en hel del intressanta aspekter som gor det relevant att ta med.

Eftersom klyvningsanstkningen foregicks av rivningsdomen och rivningen sedermera
genomfordes kunde inte markatkomsten till den olovliga byggnaden sakras. En
mycket intressant fraga i det har sammanhanget ar dock om det hade varit mojligt
ifall ordningen hade varit den omvéanda. Med hansyn till de faktorer som LM ansag
skulle paverka foretradesordningen vid utdelningen av klyvningslotter, torde det ha
varit mgjligt att radda den olovliga byggnaden. I en situation da flera deldgare yrkar
om att fa samma klyvningslott skulle hansyn framst tas till den deléagare som &gde ett
eget hus pé den aktuella lotten. Aven om byggnaden i det hér fallet redan hade rivits
erholl dess &gare den lott dar den tidigare hade uppforts.
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8.3 AL

8.3.1 Mal nr O 9230-04, Svea Hovratt

Problembeskrivning
En utfartsvdg har under en langre tid, utan formell ratt, nyttjats av ett antal
fastigheter.

Bakgrund

En gemensamhetsanléggning hade bildads i samband med en avstyckningsforrattning
och bestod da av en befintlig utfartsvag. Emellertid kom en del av utfartsvagen att
inte omfattas av gemensamhetsanlaggningen. Efter en tid avstyckades ett antal nya
fastigheter, varfor belastningen pa den del av utfartsvagen som inte omfattades av
gemensamhetsanlaggningen blev &n storre, samtidigt som det radde osékerhet kring
om det fanns en formell ratt for dem att nyttja végen.

Agarna till de deltagande fastigheterna i gemensamhetsanlidggningen ansékte om att
denna skulle utokas till att &ven omfatta den aktuella utfartsvdgen. Ansokningen
motte motstand fran &garen till den fastighet som utfartsvdgen strackte sig Over.
Denne papekade att det inte forelag en ratt for de avstyckade fastigheterna att belasta
végen och att det fanns en alternativ lokalisering som var mer lamplig, eftersom
trafiken forbi dennes bostadshus da skulle minska.

LM

LM ansag att det fanns ett klart behov av att ompréva gemensamhetsanlaggningen.
Trafiken till och fran fastigheterna hade ifragasatts forst pa senare tid, varfor LM
menade att det forelag en ratt for de avstyckade fastigheterna att anvanda den aktuella
utfartsvagen. Detta trots att det tidigare, rent formellt, inte har bildats ndgon sadan
rattighet.

Utfartsvagen ansags vara av vasentlig betydelse for fastigheterna, aven om det var
sjalvklart att den medforde viss olagenhet for den drabbade fastigheten. Trafiken pa
utfartsvagen ansags dock inte medfora ett sadant synnerligt att det enligt AL 12 § inte
skulle vara mgjligt att lata den innefattas i gemensamhetsanlaggningen. Det alternativ
till ny utfartsvdg som den drabbade fastighetsagaren foreslagit bedémdes dels vara
mycket kostsamt samtidigt som det innebar en vasentlig forlangning av korstrackan.
Enligt LM var det har skal enligt AL 8 § till att den befintliga utfartsvagen var att
foredra. LM biféll darmed ansékningen.'*

149 Akt 0486-03/22
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FD

Den drabbade fastighetsdgaren framholl att denne innan forrattningen hade
overlamnat till LM ett antal forslag pa alternativa utfartsvagar, som dock inte
utreddes. FD héll syn pa platserna for de olika véagalternativen och papekade att enligt
AL 8 § ska det alternativ valjas som medfor att andamalet med gemensamhets-
anlaggningen vinnes med minsta intrdng och olagenhet utan oskalig kostnad. Vid
synen kunde FD konstatera att trafiken gick mycket nara bade boningshus och
ekonomibyggnader pa den drabbade fastigheten, vilket bedomdes som olampligt ur
trafiksakerhetssynpunkt da risken for olyckor inte kunde anses vara forsumbar.

Enligt FD var den befintliga utfartsvagen inte bara besvdrande for den drabbade
fastigheten utan dven for de fastigheter som nyttjade den, med tanke pa den osakra
trafiksakerhetssituationen. Av den anledningen bedémde FD att det foreldg starka
skal for att en alternativ utfartsvég skulle dvervagas.

Efter att ha utrett de olika alternativen som den drabbade fastighetségaren foreslog,
kom FD fram till att det mest lampliga var det alternativ som LM diskuterade i skélen
till anlaggningsbeslutet. Den alternativa utfartsvagen undanréjde samtliga olagenheter
for den drabbade fastigheten, samtidigt som den &ven var till férdel for de Gvriga
fastigheterna eftersom de da inte drabbades av de problem som uppstod nar de skulle
passera boningshus och ekonomibyggnader pé& fastigheten. Aven om alternativet
kunde anses vara kostsamt ansag FD att kostnaden kunde accepteras med tanke pa de
fordelar som det medférde. Darmed bifolls éverklagandet.

Svea HovR

Huvudfragan i HovR var att utreda vilket av alternativen for utfartsvagen som var det
mest lampliga. Eftersom de avstyckade fastigheterna saknade formell rétt till utfart
konsterades det av HovR att det foreldg batnad enligt AL 6 § for samtliga alternativ
till utfartsvagar. Vilket av dem som var det mest lampliga skulle avgdras genom
lokaliseringsregeln i AL 8 §, ddr det forst fick avgoras vilket alternativ som medforde
minst intrang och olagenhet. Nar det alternativet val hade patraffats skulle en
prévning goras av om kostnaderna kunde anses vara oskaliga.

Vid provningen av lokaliseringsregeln i AL 8 § ansag HovR att den skulle utforas
utan beaktande av den befintliga rattsliga belastningen och den faktiska pagaende
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trafiken pa vagen. Detta eftersom det annars skulle vara i princip omajligt att flytta en
olampligt lokaliserad vég till ett battre lage.**

Vad gallde provningen av intranget och olagenheterna skulle framst beaktas de olika
alternativens for- och nackdelar, sassom medforande storningar for den drabbade
fastigheten och inverkan pa trafiksakerhet. Med den utgangspunkten bedémde HovR
att det av FD fastslagna alternativet till utfartsvég var det mest lampliga, eftersom det
medférde minst intrang och olagenhet. De framholl dock att det vid bedémningen
saknade betydelse hur fastighetsagaren latit disponera sin fastighet genom att uppfora
vissa byggnader.

Om kostnaderna for det aktuella alternativet till utfartsvdg kunde anses vara oskaliga
eller inte, anférde HovR att det varken av forarbeten eller av rattspraxis framkommer
vilka omsténdigheter som ska végas in i den bedémningen. Deras uppfattning var
dock att en jamforelse borde goras av de kostnader som féljer av det mest lampliga
alternativet gentemot de kostnader och ekonomiska konsekvenser som foljer av de
andra alternativen. Vid jamforelsen med de Ovriga alternativen ansag HovR att
kostnaderna inte var att se som oskéliga.

Den drabbade fastigheten utgjordes av en jord- och skogsbruksfastighet med
bostadsbebyggelse och ekonomibyggnader. Dess vérde ansags av HovR, i betydande
omfattning, paverkas ifall den befintliga utfartsvigen tillats vara kvar eller inte. Aven
om kostnaderna for den alternativa utfartsvagen var omfattande ansags de inte
Overvdga vardeskillnaden for den drabbade fastigheten. Till foljd av det hér
resonemanget avvisades dverklagandet och forrattningen atervisades till LM.

Egna kommentarer

Det framgick tydligt att det saknades formell ratt att nyttja vagen och det gor att
rattsfallet ar relevant att ta upp i ett sddant har sammanhang, dven om LM ansag att de
avstyckade fastigheterna kunde anses ha en sadan ratt. Som jag kortfattat namnde i
inledningen till det har kapitlet avviker detta rattsfall fran de 6vriga, eftersom det inte
tydligt framgar vem som lat anlagga vagen. Jag anser anda att rattsfallet ar relevant att
ta med, eftersom det behandlar ett fall da en fastighet har nyttjats utan formell rtt.

Fastigheter har generellt sett ett starkt behov av att ha tillgang till vag. Det framgar
dock tydligt av det har rattsfallet att det nyssnamnda dock inte innebdr att mer
lampliga alternativa lokaliseringar inte behdver utredas. HovR gjorde ett intressant

Y% HovR hanvisade till ett avgérande av HD, NJA 1993 s.7, dar HD inte beaktade den
befintliga rattsliga och faktiska belastningen som foreldg for ett av alternativen till vég.
Forfattarens kommentar.
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utlatande da de forklarade att det vid provningen av lokaliseringsregeln inte skulle tas
hansyn till den befintliga rattsliga belastningen och den faktiska trafiken. Det rader
inget tvivel om att det hade varit mindre kostsamt att lata den befintliga utfartsvagen
vara kvar istéllet for att anlagga en ny sadan, som dessutom forlangde korstrackan. De
avstyckade fastigheterna medgavs inte ratt till att nyttja den befintliga vagen,
eftersom det fanns en alternativ lokalisering som var mer lamplig.

Den prévning som HovR gjorde av batnadsvillkoret i AL 6 § var aven den intressant
eftersom den utgjordes av ett direkt konstaterande att villkoret var uppfyllt for
samtliga alternativ, med tanke pa att de avstyckade fastigheterna vid den tiden
saknade en formell ratt for utfart.

8.3.2 Mal nr F 1589-11, Vanersborgs Tingsratt

Problembeskrivning
Tva utfartsvagar har anlagts pa en fastighet utan medgivande fran dess agare.

Bakgrund

Tva intilliggande fastigheter hade bildats vid en avstyckningsforrattning. Vid
forrattningen dnskade den davarande fastighetségaren att servitut for utfart inte skulle
bildas. LM beddmde att det heller inte var nédvandigt, eftersom utfart istallet kunde
ske pa en angransande allmént befaren vag. De avstyckade fastigheterna overlats
sedermera, varvid de nya &garna lat iordningstalla och asfaltera varsin utfartsvag fran
de bada fastigheterna, tvérs dver en annan fastighet, till en narliggande samfalld vag.
De nya dgarna havdade att arbetet hade utforts efter medgivande fran den berérda
fastighetsagaren, vilket denne dock bestred. | ett forsok att sakra ratten till bada
utfarterna ansokte de nya &garna om att servitut skulle bildas.

LM

LM utredde ett antal olika alternativ genom vilka utfartsfragan kunde losas, men
ansag att inget av dem var mer lampligt &an att upplata servitut for de tva redan
befintliga utfarterna. Merparten av de dvriga alternativen ansags olampliga eftersom
de skulle innebdra att en utfartsvdg behdvde anldggas i nédra anslutning till
bebyggelse. Vid tiden for forrattningen saknades formell ratt for utfart till de bada
fastigheterna, varfor LM ansag att behovet var av vésentlig betydelse enligt AL 49 §
for att fastigheterna skulle vara lampliga for bostadsandamal.

Agaren till den ianspraktagna fastigheten menade att dennes fastighet blev svar att
anvanda, da den delas av de bada vagarna. LM tillmat dock argumentet ingen
betydelse, eftersom fastigheten redan delades av den samféllda vagen. Vad géller de
yrkade utfartsrattigheterna bedémde LM att dessa endast medférde ett marginellt
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intrang pa den drabbade fastigheten, varfor de inte ansags medfdra synnerligt men.
Uppléatelsen uppfyllde séledes villkoren i AL 5-11 §8.**

MMD

Eftersom bada fastigheterna var avsedda for bostadsdndamal konstaterade MMD
inledningsvis att deras behov av vag var av vasentlig betydelse och att behovet av
utfartsvag borde ha tillgodosetts vid avstyckningsforrattningen. Betraffande forslagen
till lokaliseringarna for utfartsvagarna skulle enligt AL 8 § det alternativ véljas som
medfor minst intrang och utan oskalig kostnad, vilket MMD ansag att det befintliga
alternativet var. | likhet med LM bedémdes upplatelsen inte medfora synnerligt men
for den ianspraktagna fastigheten.

Under dessa forutsattningar var villkoren for att upplata servitut enligt AL 49 §
uppfyllda for de bada utfarterna. MMD konstaterade dock att utfartsvagarna redan var
anlagda innan tvangsupplatelsen hade prévats rattsligt. Agarna till de tva fastigheterna
hade anfort att de utfort arbetena efter att ha varit muntligt 6verens med den drabbade
fastighetsdgaren, vilket bestridits av den senare. Eftersom pastaendet att en
overenskommelse har forelegat inte kunde bevisas, utgick MMD fran att de bada
utfartsvagarna anlagts olovligen. Att dessa redan var anlagda och att de bada
fastigheterna var bebyggda pa ett visst satt kunde anses inte paverka prévningen.

Da de bada fastigheterna gransar till varandra och &r riktade mot den samfallda vagen
fann MMD att det mest naturliga vore att de lat anordna en gemensam utfartsvég,
istallet for varsin. Efter att ha hallit syn pa platsen ansags ett sadant forfarande maojligt
med hansyn till omradets utformning, samtidigt som det medforde mindre intrang pa
den ianspraktagna fastigheten. MMD ansag att det skulle medfora ett storre intrang att
upplata tva utfartsvagar an vad som ar berattigat med tvang. Med den motiveringen
undanrojdes beslutet som fattats av LM och arendet atervisades dit for fortsatt
handlaggning enligt anvisningar fran MMD.

Egna kommentarer

Om det verkligen fanns en dverenskommelse mellan de inblandade parterna framgar
inte. Dock gors prévningen i MMD som om att utfartsvagarna har utférts olovligen.
Aven om LM inte kommenterade att utfartsvagarna kunde ha utforts olovligen gjorde
de i praktiken samma prévning som MMD. Bada utredde lampligheten av de
alternativa lokaliseringarna men kom fram till olika slutsatser.

151

Akt 1419-969. Av anldggningsbeslutet framgick det att bildandet av utfartsrattigheterna
uppfyller villkoren i AL 5-11 88, vilket troligtvis ar en felskrivning. Arenden dar vagservitut
upplats med stod av AL 49 § ska endast provas av bestammelserna i AL 8-11 88, vilket
framgar av AL 53 §. Det framstdr av protokollet i Gvrigt som om prévningen har utforts
korrekt. Forfattarens kommentar.
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Aven om behov av vag for fastigheter med bostadsandamal &r nastintill uteslutande
av vasentlig betydelse fick de tva fastigheterna inte ratt till att ha kvar de tva
befintliga utfartsvagarna. Istéllet fick de anordna en gemensam, eftersom det ansags
medfora mindre intrang.

8.3.3 Mal nr F 1248-11, Vaxj6 Tingsratt

Problembeskrivning
En ny vag har anlagts pa en fastighet utan medgivande fran dess agare.

Bakgrund

Agaren till en fastighet I4t anldgga en ny vdg mellan sin och en intilliggande fastighet
for att i samband med en avverkning kunna transportera ut virket. Enligt egen utsago
kande denne inte till att vagen i sjalva verket hade anlagts tvérs dver en markremsa
tillhdrig en annan fastighet. FOr att sékra ratten till att nyttja vdgen ansokte &garen om
att ett servitut for utfartsratt skulle bildas, vilket dgarna till den ianspraktagna
fastigheten motsatte sig.

LM

LM inledde med att konstatera att det vid den tiden inte fanns nagon alternativ
mojlighet till att kora ut skogen. En s.k. vintervdg fanns en halv kilometer bort men
for att kunna anvéanda den behdvde en ny vag anlédggas. Eftersom marken dar hade
dalig barighet skulle den alternativa kostnaden bli avsevart hogre an om den nu
befintliga végen nyttjades som utfart.

Med hénsyn till att det, vid det aktuella tillfallet, saknades mdjlighet till utfart och till
att kostnaden for den alternativa vagen inte kunde anses vara rimlig, beddmde LM
med utgangspunkt i AL 49 § att bildandet av ett servitut var av vasentlig betydelse for
fastigheten. Den ianspraktagna fastigheten bedémdes inte drabbas av synnerligt men
till foljd av upplatelsen.’?

MMD

Eftersom servitutet hade upplatits for en skogsfastighet, ansaig MMD att vagen var
nodvandig for att omradet skulle kunna nas i samband med avverkning och Gvrig
skotsel av skogen. | likhet med LM ansags kostnaden for den alternativa vagen vara
alldeles for stor i forhallande till den befintliga vagen, varfor det var av vasentlig
betydelse att det denne valdes.

12 Akt 0767-11/11
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Fastigheten som hade tagits i ansprdk var dven den avsedd for skogsandamal.
Eftersom det utrymme som hade tagits i ansprak endast utgjorde en marginell del av
den totala ytan pa fastigheten kunde upplatelsen inte anses medféra synnerligt men.
MMD tog inte hansyn till att &garna till den drabbade fastigheten planerade att
anlagga en traningsbana for travhastar vid det berérda omradet.

Egna kommentarer

Det faktum att marken i det har fallet har tagits i ansprak olovligt far ingen inverkan
pa provningen och det ges heller inte nagon kommentar, varken av LM eller MMD.
Istallet for de bada en diskussion kring den alternativa kostnaden och relaterar den till
markintranget och nyttan for respektive fastighet. Trots att intranget ar ytterst
marginellt och att dgarna till den ianspraktagna fastigheten egentligen inte har nagra
beaktansvarda skal till att motsatta sig atgarden ar rattsfallet intressant eftersom det
tydligt askadliggor vilka faktorer som LM tar hansyn till vid provningen for att losa
markatkomsten. Ifall intrdnget hade varit mer omfattande torde det vara mgjligt att
tillampa en liknande metodik vid prévningen.

8.4LL

8.4.1 Mal nr O 821-08, Hovratten 6ver Skéne och Blekinge

Problembeskrivning
En fastighet har under en langre tid, utan formell réatt, belastats av ett kabelskap med
tillhérande ledningar.

Bakgrund

Ett bolag hade sedan en langre tid haft ett kabelskap placerat pa en fastighet utan
nagon formell ratt till det. Nar bolaget skulle bygga ut fjarrvarmesystemet i omradet
ersattes de gamla kablarna med nya utan att det holls ndgot samrdd med
fastighetsagaren, varfor det da uppstod en konflikt. Bolaget forsokte behalla
kabelskapet och de nya kablarna pa fastigheten genom att ansoka om ledningsratt hos
LM.

LM

Vid provningen konstaterade LM att ledningarna var befintliga sedan lang tid tillbaka
och att de var av sadan art enligt LL 2 § att ledningsratt skulle kunna upplatas.
Intranget ansags vara begransat samtidigt som det fanns ett starkt allmant intresse av
att sakra stromforsorjningen i omradet. LM understrok att upplatelsen av ledningsratt
kunde ske utan hinder fran LL 6-11 8§ och att det utrymme som togs i ansprak inte
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medforde att synnerligt men uppstod for fastigheten. Med den motiveringen fann LM
att ledningsratt kunde upplatas i enlighet med den ansékan som gjorts.**®

Fastighetsagaren 6verklagade beslutet fran LM.

TR

Fastighetsagaren yrkade pa att kabelskapet skulle placeras pa ett satt som medforde
att mindre olagenhet uppstod, da denne planerade att géra vissa ombyggnader vid den
plats dar kabelskapet nu stod. Bolaget anforde att en omlokalisering av kabelskapet
skulle betyda att de VA-ledningar och VA-brunnar som ligger i anslutning till
kablarna hade behovt flyttas, vilket i sin tur skulle kunna bli mycket kostsamt.

TR resonerar valdigt 6versiktligt kring behovsprévningen och intresseavvagningen i
LL 6 § och menar en omlokalisering av kabelskapet hade medfort att bolaget drabbas
av oldgenheter som vida &verstiger fordelarna. Av den anledningen ldmnades
fastighetsdgarens yrkande utan bifall.

HovR

HovR borjade med att konstatera att bolaget utan formell rétt, under en langre, tid har
haft ett kabelskap pa fastigheten. Vad galler de investeringar i form av arbeten och
kostnader som bolaget har latit utfora, utan att tillstand inhamtats fran fastighets-
agaren, ansag HovR att dessa inte skulle beaktas vid provningen av ledningsratten.
Kritik riktades mot att bolaget, vid prévningen som LM utférde, inte mer noggrant
behdvde redovisa nagra alternativa I6sningar. Frdgan om det ens behovdes ett
kabelskap och om det i sadant fall behdvdes just pa den aktuella fastigheten ansag
HovR att LM inte hade utrett tillrackligt noga. Istallet menade man att LM okritiskt
hade accepterat bolagets pastaenden utan att vaga dem mot den enskilda fastighets-
agarens intresse. Med foljd av det har resonemanget undanréjde HovR avgdrandet
fran TR och aterforvisade malet till LM for ny prévning.

Arendet ar i skrivande stund &nnu inte avgjort.™>

Egna kommentarer

Det hér rattsfallet ar speciellt ur det avseendet att det inte direkt framgick om
ledningsratt for kabelskapet och ledningarna kunde upplatas eller inte. Vad som
daremot dr intressant, och som jag anser gor det vart att ta med rattsfallet, ar kritiken
som HovR lyfter fram mot den prévning av LL 6 § som LM gor. HovR hévdade att
de arbeten och kostnader som bolaget redan hade utfort innan de ansokte om
ledningsritt inte skulle beaktas vid prévningen av drendet. Det paminner i viss man

153 Akt 1082-06/62
>42012-04-13
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om de resonemang som fors i bathusfallet, se avsnitt 8.2.1, dar bathusets vérde inte
skulle tillgodoraknas vid prévningen. HovR tycks snarare anmarka pa att LM har Iatit
utfora en bristfallig utredning av alternativa lokaliseringar, an pa frdgan om
ledningsratt kan upplatas.

Forutom kritiken mot prévningen ar det dven vért att observera att fastighetségaren i
det har fallet inte helt motsatte sig att ledningsratt upplats, utan att det gjordes pa det
sitt som LM beslutade. Jag anser dock att de har momenten inte bidrar till att
rattsfallet & mindre lampligt att ta med, eftersom det anda belyser vilka faktorer som
tillmats betydelse nar fragan om markatkomst prévas.

Jag har gatt igenom sammanfattningen till ett liknande réttsfall*>> som behandlade ett

fall om ledningsrétt for en befintlig VA-ledning. Ett bolag hade under en langre tid
nyttjat en fastighet utan formell ratt. | det fallet var LM savéal som FD och HovR
overens om att ledningsratt kunde upplatas. Den framsta orsaken var att det saknades
andra lokaliseringar som var mer lampliga och saledes fanns det inga fordelar av att
flytta den befintliga VA-ledningen. Eftersom resonemangen i detta rattsfall paminner
starkt om de som har forts har i avsnitt 8.4.1 har jag valt att inte géra en komplett
beskrivning av det fallet.

8.4.2 Mal nr O 1945 — 02, Hovratten 6ver Skane och Blekinge

Problembeskrivning
En telestation med tillhérande ledningar belastar en fastighet utan tillstand sedan
dess nyttjanderattsavtal har 16pt ut.

Bakgrund

Ett bolag hade med stod av ett 50-arigt nyttjanderattsavtal latit uppfora en telestation
med tillhdrande ledningar pa en fastighet. Enligt avtalet skulle bolaget, nar avtalstiden
I6pt ut, ta bort byggnad och Gvriga anordningar fran fastigheten. Bolaget och
fastighetsagaren hade under en tid varit i osdmja. Det berodde bl.a. pa att
fastighetségaren ansag att bolaget inte fragat denne om lov innan de lat uppféra en
stationsbyggnad pa fastigheten. Dessutom ansag fastighetsagaren att bolaget inte hade
underhallit omradet runt telestationen. Till foljd av att avtalet upphdrde att galla nar
I6ptiden hade gatt ut ansokte bolaget om ledningsratt.

LM
Agaren till den berérda fastigheten motsatte sig att ledningsratt upplats och ville att
bolaget snarast skulle ta bort telestationen. Bolaget, som ville ha kvar telestationen,

>3 | MV 05:5
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menade att det skulle bli bade kostsamt och svart att flytta denna eftersom lednings-
systemet skulle behdva byggas om. Vid prévningen konstaterade LM att telestationen
och ledningarna var av sadan art att de enligt LL 2-3 88 skulle kunna upplatas med
ledningsratt. LM fann &ven att olagenheten, som drabbade fastighetsagaren om
telestationen tillats vara kvar, inte dvervagde de nackdelar som skulle drabba bolaget i
form av extra omkostnader om den istéllet flyttades. Villkoret i LL 6 § ansags darmed
inte vara till hinder for upplatandet av ledningsratt. Vidare medforde ledningsratten
ingen nackdel for varken fastighetsagaren eller nagot allmant intresse. LM uppléat
ledningsratt, vilket fastighetsagaren dverklagade.™®

FD

FD inledde med att konstatera att den aktuella ledningen ingick i ett tele-
kommunikationssystem for allmant andamal och att telestationen svarade for
teleforsorjningen inom trakten. Eftersom fastighetsdgaren ifragasatte att ledningsratt
kunde upplatas for stationsbyggnaden klargjorde FD att telestationen skulle anses
vara ett sadant tillbehor enligt LL 3 § att den ingick i ledningen. Det ansags vara
angeléaget ur ett allmant perspektiv att undvika atgarder som skulle kunna innebéra en
storning av telenatet, vilket kunde bli fallet om hela anlaggningen skulle flyttas. FD
menade att nar de tva alternativen vags mot varandra, far de minskade kostnader som
foljer av att lata telestationen vara kvar ses som en sadan fordel enligt LL 6 § som ska
beaktas. Mot den fordelen skulle végas de oldgenheter som fastighetsédgaren drabbas
av. FD anforde att placeringen av telestationen inte var oldmplig trots att den var
placerad ca 50 m fran bostadshusen i narheten samt att den heller inte medférde
nagon vardeminskning for fastigheten. Med anledning av det anférda ansag FD att
beslutet fran LM skulle sta fast.

HovR

HovR forde ett liknande resonemang som FD. Da det fanns alternativa lokaliseringar
av en anlaggning, som telestationen och dess tillhérande ledningar ansags vara, skulle
enligt forarbetena det alternativ valjas som vallar minst skada. Enligt HovR skulle
provningen av LL 6 § ske med hansyn till de kostnader som féljer med respektive
alternativ, trots att det ror sig om en redan befintlig ledning. Lokaliseringen av den
befintliga telestationen ansags inte vara direkt olamplig. Den alternativa
lokaliseringen for anldggningen var visserligen lamplig men inte till den graden att
fordelarna som den medférde 6vervagde oldgenheterna fran saval allman som enskild
synpunkt. HovR ansag darmed att beslutet fran FD skulle sta fast.

HD lamnade inte provningstillstand.

158 Akt 1286-1102
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Egna kommentarer

Bolaget hade i och med nyttjanderattsavtalet ratt att nyttja fastigheten, men nar det val
hade 16pt ut fanns den ratten inte kvar. Vid den tidpunkten var saval telestationen som
ledningarna olovliga och darmed anser jag att rattsfallet ar relevant att ta med.

LM, FD och HovR var dverens om att det visserligen fanns alternativa lokaliseringar
for telestationen och ledningarna, men att de férdelar som en omlokalisering innebar
for fastighetsdgaren inte dvervagde nackdelarna som drabbade bolaget i form av
hogre omkostnader. Av den anledningen kunde ledningsratt upplatas.

| ett liknande rattsfall*, hade ett bolag Iatit uppféra ett antal telestationer med stéd av
50-ariga nyttjanderattsavtal. Flera av dessa avtal 16pte sedermera 16pt ut. Till foljd av
detta ansokte bolaget om ledningsrétt, vilket agaren till en av de berdrda fastigheterna
motsatte sig. | det fallet ansags det av TR inte vara mojligt att upplata ledningsratt.
Anledningen var att telestationerna bl.a. omdjliggjorde en planering av miljon framfér
bostadshuset pa den drabbade fastigheten, samt att de forsvarade en framtida
forsaljning av densamma. Dock hade bolaget fortfarande ratt till att ha kvar
telestationerna, atminstone i ett antal ar till, eftersom nyttjanderattsavtalet som
ber6rde den aktuella fastigheten annu inte hade I6pt ut. Vore det inte for detta faktum
hade jag dven refererat det rattsfallet.

7 MA&l nr F 260-03, Gavle TR
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9. Intervjuer

9.1 Inledning

Intervjuer har utférts med ett antal forrattningslantmatare fran olika Lantméaterikontor
i Blekinge, Kronoberg och Skane lan. Dessutom har jag intervjuat Carl-Erik Solscher
vid Lantmateriets huvudkontor i Gavle. Vad galler de fragor som har stallts vid
intervjuerna har dessa delats in i tvdA moment, dar jag i det ena momentet, som
presenteras i det har avsnittet, har valt att stilla fragor av allman karaktar kring
forekomsten och prévningen av érenden som hanterar sékrande av olovligt uppférda
byggnader, anlaggningar och ledningar. Fragorna till det andra momentet av
intervjuerna kretsar kring specifika typfall, vilka beskrivs ndrmare i kapitel 10.

Intervjuerna har framforallt utforts genom mdéten men i vissa fall dven genom
mailkorrespondens. | anslutning till varje fraga redogor jag for de svar som givits av
respektive forrattningslantmatare. Det samlade intrycket fran varje fraga samman-
stélls i avsnitt 9.3.

Féljande personer har intervjuats;

- Ingemar Arvidsson, Kristianstad
- Nils Félt, Kristianstad

- Lars Runeson, Véxj6

- Marcus Sollvén, Lund

- Patrick Stahlgren, Sélveshorg

- Carl-Erik Solscher, Gavle

9.2 Allmanna fragor

I inledningen av det har examensarbetet hade jag ingen direkt uppfattning om hur
pass ofta LM handl&gger arenden av den hér karaktéren, hur provningen av dem ser ut
och om den skiljer sig at mellan de olika lagarna. De har fragorna &r direkt kopplade
till syftet med examensarbetet. Dessutom visste jag inte hur pass vanligt fore-
kommande det &r att de beslut som LM tar vid sadana har arenden blir 6verklagade.
Den sistnamnda fragan &r intressant i det avseendet att oavsett om antalet drenden
som blir 6verklagade ar litet eller stort, ger det en viss indikation pa den kvalitet som
prévningen har. | det har sammanhanget maste det emellertid beaktas att parterna inte
sallan torde ha svart att komma 6verens, varfor LM maste ta beslut med tvang vilket i
sin tur, av naturliga skal, kan paverka benagenheten hos nagon av parterna att
Overklaga.
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For att fa ett mer lattoverskadligt resultat av asikterna fran respektive forrattnings-
lantmatare lat jag samtliga fa svara pa exakt samma fragor. En sammanfattning av de
fyra allmanna fragor som stélldes vid intervjuerna presenteras nedan.

- I vilken utstrackning handlagger Ni &renden av den hér karaktéren, d.v.s. &r
de vanligt eller ovanligt forekommande?

- Hur prévar Ni sadana har arenden i praktiken, utifrin FBL, AL respektive
LL?

- Har Ni markt av att ndgon av lagarna tenderar att skilja sig at fran de dvriga,
vad galler méjligheten till att kunna sakra olovliga byggnader, anlaggningar
och ledningar?

- Har Ni nagon uppfattning om hur ofta drenden inom det har amnet som
overklagas?

Eftersom de intervjuade gav ett valdigt enhetligt svar pa den sista fragan, kommer den
endast ges en oversiktlig beskrivning i avsnitt 9.3.

9.2.1 Vanligt eller ovanligt forekommande

Fragestallning
I vilken utstrackning handlagger Ni &arenden av den har karaktaren, d.v.s. ar de
vanligt eller ovanligt férekommande?

Ingemar Arvidsson, Kristianstad

Ingemar Arvidsson konstaterade inledningsvis att man inte brukar bygga forst och
sedan via forrattning forsoka inforskaffa de rattigheter som kravs. Han har handlagt
ett par arenden som berdrt ledningsratter, men inga drenden med anknytning till AL
och FBL. Arvidsson menar att eftersom sadana har arenden innehaller en tvist torde
de forst och framst provas i allman domstol, eftersom den som har latit uppfora t.ex.
en byggnad riskerar att domas for egenmaktigt forfarande. N&r &rendet vél har provats
i allman domstol kan det vara lampligt att ga vidare till LM.

Nils Falt, Kristianstad

Nils Falt menade att det ar svart att placera pa en skala. Den har formen av drenden
kan vara valdigt sallsynta under langre perioder. Om det sedan upptécks att en stérre
ledningsstracka saknar skydd, t.ex. i form av ledningsratt, da kan sadana har arenden
upplevas som véldigt vanliga under den tid som forrattningen pagar. Falt forklarade
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att LM inte for exakt statistik Gver hur pass ofta respektive atgard forekommer, men
att det i korta drag ar en valdigt ovanlig arendetyp.

Lars Runeson, Vaxjo

Lars Runeson ansag aven han att arenden av den har formen ar ovanliga. Han
uppskattade att de pa hans kontor far in ungefar ett drende av den hér karaktéaren
vartannat ar och att det totalt sett 6ver landet torde kunna réra sig om cirka 400
arenden per ar.

Marcus Sollvén, Lund

Marcus Sollvén forklarade att det ar svart att ge en exakt siffra, men uppskattade att
de handlagger sadana har arenden ett par tre ganger om aret. Han berattade ocksa att
det i samband med ledningsratter kan dyka upp relativt komplicerade fall och ndmnde
som exempel att en ledningsratt kan ha beviljats for en VA-ledning men att
ledningshavaren sedan i efterhand har anlagt en annan sorts ledning enligt LL 28,
fastédn denne inte har rétt till det. Dock &r det h&r oftast inga kontroversiella fall.

Patrick Stahlgren, Solvesborg

Patrick Stahlgren beskrev situationen som ovanlig, men att det ar langt ifran
osannolikt att det kan intraffa. Han betonade att det inte foreligger nagot krav pa att
sjalva dgaren till fastigheten ska ans6ka om bygglovet. Till foljd av intrddandet av
nya PBL informeras numera fastighetsdgaren om bygglovet, vilket tidigare inte
gjordes. I normalfallet ska naturligtvis markatkomsten vara lost innan man hanterar
bygglovsarendet.

Carl-Erik Solscher, Gavle

Carl-Erik Solscher uppskattade att drendena inte torde vara alldeles ovanliga med
hansyn till att han brukar fa frdgor som kretsar kring vilka de lampligaste
hanteringssatten ar. Daremot kanner han inte till ndgon exakt statistik dver det
faktiska antalet som LM handlagger.

9.2.2 Prévning av arendet

Fragestallning
Hur prévar Ni sddana har arenden i praktiken, utifran FBL, AL respektive LL?

Ingemar Arvidsson, Kristianstad

Ingemar Arvidsson understrok att LM, som huvudregel, alltid forsoker 16sa problemet
genom att fa parterna att komma 6verens vid ett ssmmantrade. Hans rekommendation
i sadana har arenden &r att forst formellt vilandeforklara forrattningen och forsoka
I6sa konflikten, for att fa parterna att bli verens. I de fall det inte & mojligt hade
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istdllet domstolen fatt I6sa konflikten mellan parterna. Arvidsson upplyste om att det i
ett sadant fall, &ven om de allmanna lamplighets- och planvillkoren i FBL 3 kap. ar
uppfyllda, ar majligt att genomfora forrattningen tvangsvis endast om den allméanna
domstolen har medgivit det.

Med anknytning till den aktuella fragestallningen diskuterades dven det rattsfall dar
ett bathus hade uppforts av ett par deldgare i en samfallighet utan tillstand fran de
ovriga delagarna.’®® Majligheten till att sakra av en olovligt uppford byggnad genom
fastighetsreglering beror framforallt pA om det medfér batnad. HovR konstaterade i
det rattsfallet att en byggnads varde inte far lov att tillgodoréknas vid vérderingen.
Det skulle i sin tur betyda att det blir svarare att fa ha kvar byggnaden. Arvidsson
papekade att det finns tankbara fall dar batnad trots allt kan uppsta, dven om hansyn
inte tas till den aktuella byggnadens vérde. Han ndamnde som exempel ett tdnkbart fall
dar &garen till en liten fastighet har latit uppfora ett bathus pa en valdigt stor fastighet.
For den lilla fastigheten torde det da uppsta batnad om marken dar bathuset stod
placerat fordes over till denne, samtidigt som skadan som drabbar den valdigt stora
fastigheten torde kunna bli ytterst begrénsad.

Nils Falt, Kristianstad

Nils Félt inledde med att forklara att vilken av lagarna som tillampas i det aktuella
beror fran fall till fall. Néar det galler ledningar brukar dessa till 6vervagande del
sakras genom ledningsratt, men det finns tankbara fall da de aven skulle kunna sakras
via AL. Han ndamnde som exempel att det kunde bli aktuellt om ledningarna i
praktiken skottes av en forening, varfor det i ett sadant fall skulle bli aktuellt att bilda
en gemensamhetsanlaggning av ledningarna till forman for de fastigheter som nyttjar
dem. Falt papekade dock att han inte trodde att det har forekommer sarskilt ofta.

Under forutsattning att det som har uppforts, t.ex. en byggnad eller en ledning, ar 16s
egendom ar d&ven FBL mdjlig att tillampa, t.ex. genom att reglera éver marken under
byggnaden eller ledningen. Avslutningsvis forklarade Falt att han inte hade nagot
generellt svar pa hur latt eller svart regleringen ar att genomfora med tvang.

Lars Runeson, Vaxjo
Lars Runeson ansag att utgangspunkten for provningen ar jamforbar med att det som
har uppforts, byggnaden, anldggningen eller ledningen, inte vore byggd.

Marcus Sollvén, Lund
Marcus Sollvén framholl att det generellt sett maste foreligga nagon sorts batnad for
att det ska vara mojligt att sékra det som byggts utan tillstand fran fastighetsagaren,
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oavsett vilken lag prévningen utgar ifrdn. Han ansag att graden av intranget till viss
del dven skulle kunna paverka prévningen, speciellt om man jamfor ett ytterst
marginellt intrdng med ett valdigt omfattande sadant. | det senare fallet torde det bli
svarare att sakra det som har uppforts utan tillstand.

Sollvén berattade om ett drende som han hade handlagt, dar &garen till en smahus-
fastighet hade Iatit uppfora en mur pa fel sida om gransen och sedan ansokt om
fastighetsreglering for att 6verfora marken som hade tagits i ansprak. Den andra
fastighetsdgaren motsatte sig atgarden. | det fallet var den drabbade fastigheten
mindre &n den fastighet till vilken marken skulle regleras éver, vilket i det fallet
betydde att varje kvadratmeter var vard mer for den mindre fastigheten &n for den
storre. Enligt Sollvén fanns det darmed inte nagon vinst i att gora regleringen.
Ansokningen blev dock aterkallad, varfor det inte finns nagon forrattningsakt att
tillga.

Nér det géller inrattandet av gemensamhetsanlaggningar tvangsvis menade Sollvén att
det séllan ar sjalva rattighetsupplatelsen som ar en stridig fraga bland de berérda
parterna, utan snarare det faktum att det ska inrattas och vem som ska betala for det.
Dessutom ligger végar ofta pa samfalld mark, vilket betyder att rattigheten har funnits
sedan tidigare.

Patrick Stahlgren, Solvesborg

Patrick Stahlgren forklarade att sd lange parterna ar Overens ar det mesta
genomforbart. Men i de fall da parterna ar oense blir prévningen problematisk.
Eftersom &garen till det som har uppforts inte har tilltrade till marken kan den
drabbade fastighetsagaren begdra handrackning for att fa bort det som belastar
fastigheten. | ett sadant fall skulle man vid forrattningen kunna géra markatkomsten
till en preliminarfraga. Om LM bedomer att det ar osannolikt att forrattningen inte
vinner laga kraft kan de meddela omedelbar markatkomst.

Han ndmnde som exempel att inrdttandet av en gemensamhetsanlaggning for en redan
befintlig vdg som funnits under langre tid kunde bli mindre problematisk an om det
istallet rorde sig om ett intrang som gjorts alldeles nyligen. I allmanhet ansag han
dock att det torde vara svart att i efterhand legalisera nagot som har utforts pa det har
séttet. Vid provningen ska det noga utredas var den mest lampliga platsen &r, oavsett
om en byggnad, anlaggning eller ledning ar befintlig eller inte. Under tvangsvisa
forhallanden maste det foreligga batnad for att forrattningen ska vara mojlig att
genomfora.
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Carl-Erik Solscher, Gavle

Carl-Erik Solscher menade att prévningen skiljer sig at fran fall till fall. | storsta
allménhet ska LM vélja det alternativ som medfér minsta maéjliga intrdng for den
drabbade fastigheten. Dessutom borde det dven tas hansyn till under vilka
omstandigheter byggnaden, anlaggningen eller ledningen har hamnat fel. Under
forutsattning att det har utforts avsiktligt torde det ytterligare minska chanserna till att
fa ha kvar det som har uppforts.

Solscher ansag dven att utgangspunkten for prévningen enligt AL och LL &r att det
som har byggts inte finns.

9.2.3 Skillnader mellan FBL, AL och LL

Fragestallning

Har Ni markt av att nagon av lagarna tenderar att skilja sig fran de 6vriga, vad
galler mojligheten till att kunna sékra olovligt uppforda byggnader, anlaggningar
och ledningar?

Ingemar Arvidsson, Kristianstad

Ingemar Arvidsson forklarade att den kanske mest patagliga skillnaden mellan FBL
och LL é&r att den senare ofta tillgodoser ett allmént behov, t.ex. genom ledningar som
ingar i en allman VVA-anlaggning, vilket ofta inte torde vara fallet nar arendet prévas
enligt FBL. Aven om en fastighet till viss del belastas av det intrdng som féljer av att
ledningsratt upplats ar det inte osannolikt att samma fastighet kan ha nytta av
ledningen, t.ex. om den forser ett ev. bostadshus med elektricitet eller vatten. Om LL
i det avseendet jamférs med FBL torde det vara foga sannolikt att den drabbade
fastigheten sjalv far nagon nytta av fastighetsregleringen.

Inrattandet av en gemensamhetsanlaggning enligt AL kan vara till nytta for intressen
av bade enskild och allmén art. De tva absolut vanligaste dandamalen for vilka
gemensamhetsanlaggning inrdttas & vdg och VA-anlaggning™®, vilket aven den
drabbade fastigheten skulle kunna ha nytta av. Med hénsyn till att AL och LL
behandlar fall som kan vara till nytta for flera fastigheter menade Arvidsson att dessa
lagar skulle kunna vara lattare att genomfora tvangsvis an vad FBL ar.

Nils Falt, Kristianstad

Nils Falt framholl att det ar svart att urskilja nagra tydliga tendenser om att lagarna
skulle skilja sig at eftersom den har typen av forrattningar inte forekommer speciellt
ofta. Han papekar dock att en viktig faktor, nar det vid provningen ska dvervagas om
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det finns batnad i forrattningen, ar véardet pa det som ska tryggas. Vardet gar ofta hand
i hand med hur pass viktigt det ar for den enskilde eller for samhallet att byggnaden,
anlaggningen eller ledningen sékras. Félt illustrerade sitt tankesétt med ett exempel,
dar tva byggnader har uppforts pd mark utan tillstand fran fastighetsagaren. Den ena
av dem ar ett forrad dar en grasklippare forvarades och den andra ett garage dar
kommunens brandbilar forvarades. Aven om bada byggnaderna star pa fel fastighet
menade Falt att det torde vara lattare att finna batnad i att sakra garaget med
brandbilarna an forradet med gréasklipparen.

Marcus Sollvén, Lund

Marcus Sollvén forde ett resonemang kring att det i FBL som regel brukar finnas
farre tillgangliga alternativ att tillga for att uppna syftet med den onskade atgarden
rent praktiskt, &n vad som ar fallet med AL och LL. I de tva senare torde det vara
vanligare att det finns flera alternativ som forrattningslantmataren kan valja mellan,
t.ex. var den mest lampliga lokaliseringen &r for en ledning eller en vag. Arenden av
den héar karaktéren, som provas enligt FBL, torde som oftast handla om att en
byggnad eller liknande har uppforts helt eller delvis pa en annan fastighet. Sollvén
papekade att i ett sadant fall finns det bara markoverforing eller servitut att tillga och
skulle dessa tva metoder inte visa sig uppfylla de krav som stélls i FBL torde det inte
bli aktuellt att flytta byggnaden till en annan lokalisering inom den drabbade
fastigheten.

Vad galler batnadsvillkoret understrok Sollvén att det i FBL och AL ar forhallandevis
snarlikt, medan det i LL inte &r utformat pa samma satt. Han forklarade att LL mer &n
de andra lagarna har en valdigt stark exproprierande utformning.

Lars Runeson, Vaxjo

Lars Runeson menade att batnadsprévningen ur ekonomisk synvinkel ar av storst vikt
vid prévningen av AL foljt av FBL och slutligen LL. Prévningen av den senare
handlar snarare om behovet kring av den ansokta ledningen i relation till de olika
intressena.

Patrick Stahlgren, Solvesborg

Patrick Stahlgren papekade forst att alla lagarna innehaller ett moment av tvang, men
att LL &r den som innehaller det allra tydligaste tvdngsmomentet. Aven om LL kom
till for att bl.a. underlatta utbyggnaden av infrastrukturen maste arendet alltid féregas
av en prévning, trots att en ledning redan ar befintlig. VVad géller prévningen &r den
enligt Stahlgren mer komplex i AL eftersom dar maste aven opinionsvillkoret vara
uppfyllt, till vilken det inte i LL inte finns ndgon motsvarighet. Under forutsattning att
de berdrda fastighetsdgarna motsatter sig atgarden och de har beaktansvarda skal till
det ar opinionsvillkoret endast mojligt att kringga ifall anlaggningen &r att anse som
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allmant intresse. Enligt Stahlgren torde det vara svart for en enstaka fastighet att
tvinga sig fram i en forrattning dar prévningen gors i AL, eftersom dar finns tva
starka hinder i form av batnads- och opinionsvillkoret.

De arenden som prévas enligt FBL torde vara mojliga att genomfora tvangsvis, dock
forutsatter det att regleringen medfor batnad. Stahlgren namnde som ett typexempel
att en ansokan har gjorts om att fa lésa in samfalld mark. | det fallet far forrattnings-
lantmataren titta pa vilken nytta de deltagande fastigheterna har av samfalligheten.
Om den &r onyttig torde man da ha en mojlighet till att na den tvangsvis.

Carl-Erik Solscher, Gavle

Carl-Erik Solscher ansag inte att de tre lagarna skiljer sig at vad géller méjligheten till
att kunna sakra nagot som har uppforts utan tillstand fran fastighetsagaren, dven om
sjalva lagsystematiken ser olika ut.

9.3 Sammanstallning

I vilken utstrackning handlagger Ni &renden av den har karaktéren, d.v.s.
ar de vanligt eller ovanligt férekommande?

Den samlade bedémningen av asikterna fran de intervjuade &r att arenden déar nagon
ansbker om att i efterhand sdkra en olovligt uppford byggnad, anldggning eller
ledning hor till ovanligheterna. Resultatet torde vara foga forvanande framférallt med
hénsyn till att det dels &r en brottslig handling samtidigt som de investeringar som
gjorts riskerar att ga forlorade vid den handelse da forrattningen inte gar igenom. Ett
sadant resonemang Gverensstammer aven med de uttalanden som gjort i forarbetena
till JB, dar det av departementschefen understryks att fall da en byggnad har uppforts
som skjuter in pa grannfastigheten uppenbarligen hor till sallsyntheterna och att det i
s&dana fall torde galla markomraden av mycket ringa omfattning och betydelse.*®

Vad galler de lagar som examensarbetet utgar ifran tycks det av de intervjuade aven
framsta som om att ledningsratt &r det vanligaste rattsinstitutet att tillga i sadana har
arenden.

Hur provar Ni sddana har arenden i praktiken, utifran FBL, AL respektive
LL?

De intervjuade personerna gav relativt olika svar, men en gemensam namnare som
kunde urskiljas fran svaren var att prévningen i sadana har arenden ar komplex och
att den ofta torde vara annorlunda fran fall till fall. Men dven om den prévning som
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LM maste genomfora ar problematisk framgar det av intervjuerna att det inte torde
vara omajligt att sakra nagot som uppforts utan tillstand fran fastighetsagaren. Det
forutsatter dock att det vid forrattningen véljs den lokalisering som medfor minsta
majliga intrang for den drabbade fastigheten samt att det uppstar en vinst. Nagra av
de intervjuade menade att prévningen skulle géras med utgangspunkt i att det som
hade uppforts olovligt inte fanns.

Om en fastighet har nyttjas utan tillstdnd under en langre tid skulle det kunna bidra till
att det ar enklare att pavisa att den aktuella lokaliseringen ar den mest lampliga,
jamfort med om intranget har gjorts nyligen. Vad som dven ansags vara av betydelse
for prévningen ar hur pass allvarligt intranget i det aktuella fallet ar och om det har
gjorts med avsikts.

Har Ni markt av att ndgon av lagarna tenderar att skilja sig fran de
ovriga, vad galler mojligheten till att kunna sakra olovliga byggnader,
anlaggningar och ledningar?

En klar majoritet av de personer som har intervjuats upplevde att de olika lagarna
tenderar att skilja sig at vad galler mgjligheten till att sakra nagot som har uppforts
utan tillstdind fran fastighetsagaren. Aven om de intervjuade forde relativt olika
resonemang kring fragestéllningen tycks den allmanna uppfattningen vara att LL ar
den av lagarna som ar starkast i sddana har situationer. Det motiverades bl.a. med att
LL som oftast tillgodoser ett behov av allmant intresse, vilket dven skulle kunna vara
till nytta for den fastighet som drabbas av intranget. Dessutom ansdgs inte
batnadsvillkoret i LL vara utformat pa samma satt som i FBL och AL. Prévningen av
LL 6 § ansags snarare kretsa kring en utredning om sjalva behovet av ledningen och
kring avvagningen mellan de olika intressena, till skillnad fran FBL 5:4 och AL 6 §
dar batnadsvillkoret dr betydligt mer ekonomiskt praglat.

Vad géller AL i 6vrigt gick meningarna till viss del isdr, en del av de intervjuade
menade pa att den skulle vara svarare att tillampa &n LL eftersom det i AL finns tva
villkor som skulle kunna forhindra att forrattningen genomfors, i form av batnads-
och opinionsvillkoret. En del ansdg dven att AL, i likhet med LL, skulle kunna
tillgodose intressen av allman karaktar, varfor den jamfort med FBL torde vara lattare
att tillampa tvangsvis.

Under forutséttning att fastighetsregleringen medfor en vinst ansags aven FBL kunna
tillampas tvangsvis. Dock namndes, som en av orsakerna till att FBL kunde anses
vara svar att tillampa i tvangsvisa fall, att det séllan torde finnas flera alternativa
lokaliseringar att valja mellan nér t.ex. en byggnad val har uppférts. Om det vid
forrattningen skulle konstateras att byggnaden inte star pa den mest lampliga platsen
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torde det rent praktiskt vara svart att flytta den. En del av de intervjuade ansag aven
att viss hansyn skulle tas till vad det var som hade byggts, med motiveringen att en
reglering lattare torde medféra batnad om byggnaden &r av allméant intresse an om den
ar av enskilt intresse.

Det samlade intrycket av intervjuerna ar att FBL &r den lag som skulle vara svarast att
tillampa for att sakra nagot som har uppférts olovligt.

Har Ni ndgon uppfattning om hur ofta &rendena inom det har amnet som
Overklagas?

De intervjuade ar alla 6verens om att nar en forrattning genomfors tvangsvis ar risken
for att arendet ska bli dverklagat betydligt storre. Eftersom Lantmateriet inte for
statistik over hur ofta drenden blir Gverklagade kan de dock inte ge nagra exakta
siffror, men den samlade uppfattningen &r att i princip alla sadana har arenden blir
Overklagade. Den aktuella arendeformen ar av sig sjalvt valdigt ovanlig, varfor de
intervjuade upplevde det vara annu svarare att bilda sig en uppfattning om antalet
dverklaganden.
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10. Typfall

10.1 Inledning

En del av examensarbetet gar ut pa att understka vilka praktiska losningar
forrattningslantmataren brukar tillampa. | kapitel 9 It jag de intervjuade fa svara pa
allménna fragor kring prévningen av olovligt uppférda byggnader, anlaggningar och
ledningar. Ut6ver de allmanna fragorna lat jag dven de intervjuade fa ge kommentarer
om hur de hade valt att 16sa ett antal specifika typfall.

I det hér kapitlet redovisas forst grunderna till utformningen av typfallen, foljt av en
oversiktlig beskrivning av dem. Dérefter kommer varje typfall med tillhdrande
kommentarer fran intervjuerna att beskrivas. Avslutningsvis redovisas i avsnitt 10.7
den samlade bedomningen fran kommentarerna som vid intervjuerna gavs till
respektive typfall.

10.2 Val av typfall

Aven om de rattsfall och forrattningsakter som behandlas i kapitel 8 i viss man
askadliggor den praktiska prévningen, ar det svart att jamfora dem med varandra
eftersom varje fall & unikt. Genom att lata de intervjuade fa kommentera samma
typfall blir de olika resultaten mer jamfdrbara, vilket i sin tur bidrar till en tydligare
beskrivning av den praktiska provningen.

Eftersom den har arendeformen tycks vara relativt ovanlig, vilket det har framgatt av
intervjuerna, har jag utformat typfallen pa ett sadant satt att de inte har blivit alltfor
lika de rattsfall och forrattningsakter som jag har tagit del av. Avsikten har varit att
typfallen ska komplettera de diskussioner som har forts i anknytning till rattsfallen
och forrattningsakterna, for att fa ett bredare underlag.

Vid valet av typfall har jag haft for avsikt att fa med ett fall till respektive tillganglig
metod, dar problematiken skulle kunna aterspegla ett verkligt fall. De tillgangliga
metoder som har legat till grund for valet av typfall beskrivs i avsnitt 3.2. Totalt har
fyra stycken typfall forfattats och de beskrivs dversiktligt nedan. Den gemensamma
fragan for samtliga typfall &r om de 6verhuvudtaget & mojliga att genomfora.

- Typfall 1: Ett garage har uppforts pa grannfastigheten, dér de tva metoderna
markoverforing och bilda servitut finns att tillga for att sdkra ratten till
garaget.
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Typfall 2: En av deldgarna till en fastighet som innehas med saméganderétt
har latit uppfora ett fritidshus utan tillstdnd fran de andra delagarna. Rétten
till att fa ha kvar fritidshuset forsoker dess agare att sékra genom klyvning.

Typfall 3: Ett antal fritidsfastigheter har gatt samman och uppfort en
avloppsanlaggning pa en bit mark utan fastighetségarens vetskap. Agarna till
fritidsfastigheterna ansoker om att fa inratta en gemensamhetsanlaggning for
avloppsanlaggningen.

Typfall 4: Ett elbolag har fatt ersitta en luftledning med en markledning
efter att denne blivit forstord i en storm. Markledningen rakade dock laggas
over fel fastigheter. Elbolaget ansokte sedan om ledningsrétt for att fa ha kvar
ledningen.

86



Markatkomst for olovliga byggnader, anlaggningar och ledningar

10.3 Typfall 1: Markoverforing eller bilda servitut

Problembeskrivning

Agaren till en smahusfastighet har rékat bygga ett garage p& grannfastigheten, vars
agare bestamt motsatter sig forekomsten av garaget. Agaren till garaget ansoker om
fastighetsreglering for att antingen 6verfora marken dar garaget star till sin egen
fastighet eller bilda ett servitut, for att gora garaget till ett fastighetstillbehor till sin
egen fastighet.

Ar det mojligt for LM att 6verhuvudtaget genomfora ndgot av alternativen och vilket
av dem ar i sadant fall det mest lampliga?

1:1 1:2

[m—————=—=====

X Garage

Figur 10.2 — Bilda servitut
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Ingemar Arvidsson och Nils Falt, Kristianstad

Bade Arvidsson och Falt var 6verens om bada metoderna skulle kunna vara mojliga
att tillampa i den hér situationen, men att provningen av LM sannolikt skulle behtva
foregas av att en allman domstol forst utreder om garaget har uppférts med avsikt
eller grov vardsloshet.

Om bestammelsen i JB 3:12 inte hindrar att garaget tillats vara kvar ar valet av metod
valdigt mycket beroende av hur pass omfattande ianspraktagandet &r. Ifall det aktuella
omradet i nagon form skulle kunna samutnyttjas ansags servitut vara det bésta
alternativet. Dock papekade bade Arvidsson och Félt att servitutsalternativet innebér
att forhallandena blir mycket mer oklara. Servitutsalternativet borde i princip generera
samma ersattning och om det inte ar majligt att samutnyttja den ianspraktagna
marken torde garagets dgare behdva erldgga en ersattning motsvarande vad mark-
Overforingsalternativet hade medfért, d.v.s. en total inlésen. Trots det har kommer
denne anda inte att aga marken.

Arvidsson och Falt forklarade att servitut oftare raknas som mindre intrdng &n ett
totalt ianspraktagande av marken, som alternativet med markdverféring medfér. | det
har fallet ansdg de daremot att ett garage inte torde kunna samutnyttjas, varfor
markoverforing da skulle vara det battre alternativet. Dock maste hansyn alltid tas till
de allménna lamplighets- och planvillkoren i FBL 3 kap., oavsett hur mycket mark
som behover tas i ansprak. Den rekommendation som Arvidsson och Falt gav var att
ett drende som det har borde skickas vidare till allmén domstol, som da far forsoka
I6sa konflikten. Samtidigt understrok de att LM kan genomfora fastighetsregleringen
om det, i det aktuella fallet, valdigt tydligt framgar att det medfor batnad. 1 de fall da
motsatsen galler, d.v.s. da det ar uppenbart att inte foreligger batnad hade de troligtvis
stallt in forrattningen direkt.*®

Marcus Sollvén, Lund

Marcus Sollvén svarade att det inte gick att ge ett generellt svar pad om fastighets-
regleringen skulle vara mojlig att genomfora, utan att det istéllet berodde pa det
aktuella fallet. Ifall de tva fastigheter som berdrdes i det har fallet skulle vara ungefar
lika stora och avsedda for samma dndamal, t.ex. bostad, hade det varit tveksamt om
fastighetsregleringen skulle kunna genomforas, ansag Sollvén. | ett sadant fall uppstar
ingen batnad, eftersom den vinst som den mottagande fastigheten erhaller motsvaras
av den forlust som drabbar den avtagande fastigheten. Kvar aterstar da kostnaderna
for forrattningen. Hade garaget daremot rakat byggas pa en jordbruksfastighet, vars
markvarde i allmanhet ar betydligt lagre an vardet pa tomtmark, hade majligheterna

'*! Ingemar Arvidsson och Nils Falt valde att svara pa typfallen gemensamt. Forfattarens

kommentar.
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troligtvis varit battre. Det hade dock medfort att ersdttningen till den drabbade
fastighetsdgaren blivit stor, eftersom det rér sig om ett vinstdelningsfall. De sérskilda
reglerna om skydd for fastigheternas graderingsvérde'®® méste dven de beaktas vid
prévningen, utdver de 6vriga grundldggande skydden i FBL 3 och 5 kap.

Sollvén ansag att markoverforing var att foredra framfor att bilda ett servitut for
garaget. Eftersom ett garage innebér ett totalt ianspraktagande av marken torde inte
servitutsalternativet vara lika lampligt. | de fall da fastighetsregleringen skulle kunna
genomforas lar vinsten vara extra stor for tilltradaren, vilket i sin tur betyder storre
ersattning nar det genomfors tvangsvis.

Lars Runeson, Vaxjo
Lars Runeson ansag att det i normalfallet inte & genomforbart att sikra ett garage
som helt star beldget pa grannens fastighet.

Patrick Stahlgren, Solvesborg

Patrick Stahlgren gav rekommendationen att i ett sadant har fall 16sa in marken med
aganderétt, under forutsattning att det ar mojligt enligt FBL 3 och 5 kap. Genom att
valja markoverforing istallet for att bilda ett servitut uppstar inga problem med
byggnad pa ofri grund. Stahlgren forklarade att &ven om servitutsalternativet ocksa ar
starkt, Gvervager det inte fordelarna med att inneha marken med dganderatt.

Om det foreligger batnad torde det vara mojligt att genomfora fastighetsregleringen
tvangsvis. Aven om det vid varderingen inte tas hansyn till vardet av det som har
byggts torde det kunna uppsta batnad ifall markoverforingen mojliggor att en ny
fastighet kan styckas av fran den befintliga.

Carl-Erik Solscher, Gavle

Carl-Erik Solscher forklarade att svaret beror, som sa ofta, pd den aktuella
situationen. | ett generellt perspektiv ska det alternativ valjas som medfor minsta
mojliga intrang, vilket da betyder att servitut ar det mest lampliga alternativet. Det &r
dock inte alls sjalvklart att en sadan har situation ar majlig att genomféra tvangsvis.
En faktor som Solscher menar borde tillmatas betydelse i det har sammanhanget &r
garagets standard.

Rimligtvis borde aven hédnsyn tas till under vilka omstandigheter som garaget har
hamnat pa fel fastighet. Ifall det har gjorts avsiktligt, t.ex. om garaget som har
uppforts ar sa pass stort att det inte skulle fa plats pa den egna fastigheten, torde det
knappast vara mgjligt att tilltvinga sig varken mark eller ett servitut.

2 gL 5:8
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10.4 Typfall 2: Klyvning

Problembeskrivning

En fastighet innehas med samaganderatt. En av delagarna har latit uppfora ett
fritidshus utan tillstdnd fran de Gvriga deldgarna. Forfarandet ledde till att en
konflikt uppstod mellan fritidshuset dgare och de 6vriga deldgarna, som nu vill att
byggnaden ska rivas.

Ar det mojligt att sakra ratten till fritidshuset genom klyvning?

1:2

Fritidshus

Figur 10.3 — Klyvning

Ingemar Arvidsson och Nils Falt, Kristianstad

Arvidsson och Falt inledde diskussionen med att understryka att trots beviljat bygglov
maste tillstand till att fa uppfora byggnaden hamtas fran de Gvriga deldgarna. De
ansag bada tva att klyvningsinstitutet generellt sett skulle kunna anvandas for att
sékra fritidshuset, under forutsattning att den de nya fastigheterna uppfyller villkoren
i FBL 3 och 11 kap.

Arvidsson namnde &dven att det finns ytterligare en faktor som paverkar prévningen.
Ifall en l&ngre tid har forflutit sedan fritidshuset uppfordes och de dvriga deldgarna
inte framfort nagra klagomal, skulle deras passivitet kunna tolkas som en tyst accept.
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Marcus Sollvén, Lund

Marcus Sollvén bedémde att klyvningen skulle kunna vara mojlig att genomféra,
eftersom samtliga delagare har ratt att fa sin andel utgiven i en lott. Han papekade
dock att fritidshusets &gare skulle kunna behdva utge ersattning i pengar till de 6vriga
deldgarna, vid den héndelse att denne inte har tillrackligt stor andel i fastigheten for
att tacka vardet av den blivande fastigheten med fritidshuset. Agaren till fritidshuset
har starka belagg for att fa huset nar lotter ska utges, till skillnad fran de Gvriga
delagarna som egentligen inte torde ha nagon som helst anledning till att krava fa den
lotten med fritidshuset.

Dessutom maste naturligtvis de allmanna lamplighets- och planvillkoren i FBL 3 kap.
samt FBL 11 kap. vara uppfyllda.

Lars Runeson, Vaxjo
Lars Runeson menade pa att det inte finns nagra garantier for att dgaren till fritids-
huset ska erhalla den lott som huset ar belaget pa.

Patrick Stahlgren, Solvesborg

Patrick Stahlgren sag det som mdjligt att sékra fritidshuset genom klyvning. Ifall alla
deldgarna hade uppfort fritidshuset tillsammans hade det blivit ett tillbehor till
fastigheten, men eftersom endast en av dem har latit uppfora det ror det sig om en
byggnad pa ofri grund. Genom Kklyvning uppstar samma dagarkrets for den nya
fastigheten och som for fritidshuset. Stahlgren forklarade att alla deléagare har réatt att
ansGka om att fa sin andel utgiven i mark, men det forutsétter att lampliga fastigheter
kan bildas. Utgangen av lottlaggningen avgors av fastighetens graderingsvarde.

Carl-Erik Solscher, Gavle

Carl-Erik Soélscher bedémde att det skulle vara mojligt att sakra fritidshuset genom
klyvning. Han hanvisade till ett rattsfall, se avsnitt 8.2.3, som behandlade ett liknande
arende. | det fallet var det dock inte mojligt att sakra det hus som hade uppforts utan
vare sig medgivande eller vetskap fran de ovriga delagarna, eftersom huset fick en
rivhingsdom mot sig innan ansdkningen om klyvning gjordes.
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10.5 Typfall 3: Gemensamhetsanlaggning

Problembeskrivning

Tre fritidsfastigheter som &r bebyggda med enkla torp saknade avlopp. Av den
anledningen har darfor &garna till de tre fastigheterna tillsammans latit uppféra en
gemensam avloppsanlaggning, som dock rakade hamna pa fel fastighet p.g.a. oklara
gransforhallanden. Agaren till den drabbade fastigheten uppméarksammade kort
darpa att marken hade tagits i ansprak, varpa konflikten sedan var ett faktum. De tre
agarna till avloppsanlaggningen ansoker om fa inrétta en gemensamhetsanlaggning.

Ar det mojligt att inratta en gemensamhetsanlaggning for att sakra réatten till
avloppsanlaggningen?

e

U Avloppsanlaggning
1:1 : ‘ 1:4

1:3

lecccccccccca- 1 — — — s S —

Figur 10.4 - Gemensamhetsanlaggning

Ingemar Arvidsson och Nils Falt, Kristianstad

Arvidsson och Falt forklarade att om &garen till den fastighet som har tagits i ansprak
till foljd av avloppsanladggningen anser att de dvriga fastighetsagarna har forfarit
egenmaktigt, maste det forst provas av allman domstol. Det som domstolen da har att
avgora dr om de ovriga fastighetsdgarna, som lat uppfora avloppsanldggningen, har
agerat med avsikt eller grov vardsloshet enligt JB 3:12. Falt bedomde att domstolen i
ett sadant fall troligtvis kommer anse att avloppsanlaggningen uppforts med antingen
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avsikt eller grov vardsloshet, eftersom en fastighetsdagare bade ar skyldig och
forvéntas veta var de egna fastighetsgranserna befinner sig.

Ifall avioppsanlaggningen far ligga kvar efter den nyssnamnda domstolstvisten, anser
béada att det inte &r nagot problem att bilda en GA for den. Arvidsson menade pa att
det sdkert kunde finnas batnad och att en fordelning av vinsten da kommer goras till
fordel for den belastade fastigheten. Enligt Falt ska det vid prévningen av AL inte tas
hansyn till sddant som har byggts olovligt. Istéllet ska det vid prévningen utredas
vilken lokalisering som &r den mest lampliga, vilket skulle kunna vara den aktuella
platsen. Om det daremot visar sig att en alternativ lokalisering ar mer lamplig véntar
hdga kostnader for dgarna till avloppsanlédggningen. Han tillade &ven att om allmén
domstol kommer fram till att den olovligt uppforda anlaggningen far vara kvar ar det
hogst osannolikt att LM skulle bilda en gemensamhetsanlaggning pa en annan plats,
eftersom det vore kapitalforstoring. Bestdmmandet av den mest lampliga
lokaliseringen torde sharare vara ett scenario som infinner sig néar anlaggningen ar
olovligt byggd. I det fallet finns det fortfarande en liten chans att delagarna far behalla
anlaggningen pa den plats som tagits i ansprak, under forutsattning att det ar den bésta
lokaliseringen. I annat fall maste anlaggningen flyttas, vilket i sin tur innebéar hoga
kostnader.

Marcus Sollvén, Lund

Marcus Sollvén sag det som mdjligt att inratta en gemensamhetsanlaggning, men han
papekade att provningen framst kommer kretsa kring lokaliseringen av anlaggningen
och om det foreligger batnad. Det faktum att anlaggningen redan ar befintlig torde i
sig inte vara nagot hinder i det har fallet, utan snarare kostnaden. Vid den handelse att
den ianspraktagna marken ar jordbruksmark torde det vara majligt att inratta en
gemensamhetsanlaggning tvangsvis, om det &ar av vasentlig betydelse for
fastigheterna att ha del i den. Sannolikheten for att batnad foreligger torde dka med
tanke pa att vardet pa jordbruksmark som regel ar betydligt lagre an vérdet pa
tomtmark.

Lars Runeson, Vaxjo

Lars Runeson fann att det inte skulle kunna ges nagra garantier for att forrattningen
gick igenom. Men &ven om dgarna hade inhdmtat tillstand och ansokt om forrattning
innan de 1at bygga avloppsanlaggningen dr det inte sékert att det ar mojligt att inrétta
en gemensamhetsanlaggning.

Patrick Stahlgren, Sélvesborg
Patrick Stahlgren inledde med ett konstaterande, att i princip allt & mojligt om
parterna bara kan komma Overens. Utan en gverenskommelse skulle den drabbade

fastighetsagaren kunna begéra handréackning for att fa bort anlaggningen.
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Vid forrattningen kan markatkomsten goras till en preliminarfraga. Om LM beddmer
att det som osannolikt att forrattningen inte kommer vinna laga kraft kan de meddela
omedelbar markatkomst. Stahlgren papekade dock att om marken som har tagits i
ansprak ar inte anvants sedan tidigare, blir lamplighetsprovningen desto svarare. Han
forklarade att det inte &r givet att det ianspraktagna utrymmet ar den mest lampliga
lokaliseringen for avloppsanlaggningen. | storsta allmanhet torde det vara svart att i
efterhand sakra en sadan har anlaggning eftersom det kan hindras av bade batnads-
och opinionsvillkoret, dock kan det finnas tdnkbara situationer nédr det faktiskt &r
genomforbart.

Carl-Erik Solscher, Gavle

Carl-Erik Solscher beddmde att det rent principiellt skulle vara mojligt att sdkra
avloppsanlaggningen genom att inrdtta en gemensamhetsanlaggning. Vad galler
provningen hade utgangspunkten dock blivit att avioppsanlaggningen inte fanns dar.
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10.6 Typfall 4: Ledningsratt

Problembeskrivning

Efter en storm gick en luftleding, som forsdrjde ett mindre samhélle med elektricitet,
sonder. Elbolaget som dgde ledningen fick snabbt aka ut och ordna till det genom en
markledning, som dock hamnade i en helt annan strackning och pa fel fastigheter.
Efter att flera av fastighetsdgarna har hort av sig med klagomal ansokte elbolaget om
ledningsratt.

Ar det 6verhuvudtaget mojligt att upplata ledningsratt for att sakra ledningen?

Figur 10.5 - Ledningsratt

Ingemar Arvidsson och Nils Falt, Kristianstad

Arvidsson och Félt svarade att ifall BN har tagit ett beslut om att t.ex. en fastighets-
agare far bygga ett hus dar den nya ledningen gar, kan LM inte ga emot det beslutet. |
ett sadant scenario maste LM végra ledningsratt. De papekade dock att elbolagen i de
allra flesta fall kontaktar fastighetsagarna innan ledningarna gréavs ner. Ifall det skulle
vara majligt att sédkra den aktuella markledningen i det har typfallet ansag de dock
vara svart att besvara med sékerhet, eftersom det beror pa fran fall till fall. LM skulle
kunna genomfora en sadan har forrattning tvangsvis, dven fast elbolaget har gjort fel,
men det &r inte alls sékert. De som motsétter sig ledningen har kanske inga rimliga
skal till att neka att ledningsratt upplats, vilket givetvis kan inverka pa prévningen.
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Marcus Sollvén, Lund

Marcus Sollvén svarade att LM forst maste gora en provning av lokaliseringen och
undersdka om det finns alternativa strackningar. Det alternativ ska véljas som medfor
minsta intrang for de drabbade fastigheterna, vilket skulle kunna vara att lata
ledningarna laggas antingen i fastighetsgréans eller utmed allmdnna végar. Han
framholl dock att det samtidigt inte far uppsta alltfor stor kostnad for lednings-
havaren. Aven om ett sdant har scenario skulle kunna intraffa torde det vara mycket
séllsynt. Ledningshavare har for det mesta god kontakt med fastighetsagarna innan de
tar mark i ansprak.

Lars Runeson, Vaxjo

Lars Runesons uppfattning var att den nya markledningen skulle kunna upplatas med
ledningsratt ifall dess befintliga lokalisering visade sig vara den mest lampliga. |
annat fall var det daremot inte lika sjalvklart att forrattningen skulle ga att genomfora.

Patrick Stahlgren, Sélvesborg

Patrick Stahlgren forklarade att lamplighetsprovningen &ar speciell vad galler
ledningsrétter, eftersom elbolaget skulle kunna ha omradeskoncession. | det fallet har
det redan gjorts en provning av ledningens mest lampliga lokalisering, varfor
bestammelserna i LL 6-11 88 inte kan forhindra att ledningsréatt upplats.

Ifall utgangspunkten ar att elbolaget inte har omradeskoncession maste en fullstandig
prévning utforas enligt LL, dar LM ska utreda alternativa lokaliseringar for ledningen
for att hitta det som medfor minst skada. Under forutsattning att det inte finns nagot
battre alternativ an det nu foreslagna torde det vara mojligt att upplata ledningsratt.

Carl-Erik Solscher, Gavle

Carl-Erik Solscher tyckte att det skulle kunna vara mojligt att upplata ledningsratt
men att utgangspunkten for prévningen blir, precis som i fallet med gemensambhets-
anléggningen, att ledningen inte fanns dar.
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10.7 Sammanstallning

Typfall 1: Markoverféring eller servitut

Majoriteten av de intervjuade ansag att det finns en teoretisk mojlighet till att sakra
garaget, men att det beror pa den aktuella situationen. Nagra av de intervjuade
menade dock att fastighetsregleringen inte skulle vara mojlig att genomfora,
framforallt inte om garaget avsiktligt hade uppfdrts inom grannfastigheten. De
framsta faktorer som skulle kunna forhindra sakrandet av garaget ansags vara att
batnadsvillkoret i FBL 5:4 inte ar uppfyllt, att fastighetsregleringen strider mot FBL 3
kap. samt att graderingsvardena andras till den grad att véasentlig oldgenhet uppstar for
nagon av fastigheterna.

Markdéverforing var den metod som merparten av de intervjuade éverlag hade valt att
tillampa i den hér situationen. Dock ansag nagra att servitutsalternativet ocksa skulle
vara mojligt att tillampa, under vissa forutsattningar. Ett servitut innebdr inte ett lika
framtradande intrang som markoéverforingen, och eftersom det alternativ bor valjas
som medfér minsta mojliga intrang torde dven bildandet av servitut vara tillampligt i
vissa situationer. Nagra av de intervjuade ansag aven valet av metod till viss del
berodde pa om det ianspraktagna utrymmet kunde samutnyttjas. Ifall det skulle vara
mojligt kunde servitut vara att foredra.

Typfall 2: Klyvning

| stort sett var samtliga dverens om att fritidshuset skulle kunna sakras genom
klyvning, eftersom varje enskild delagare har rétt att fa sin andel i fastigheten utgiven
i en lott. Den grundlaggande forutsattningen enligt manga av de intervjuade var dock
att det endast var mojligt ifall lampliga fastigheter kunde bildas. En asikt fran de
intervjuade var att de 6vriga deldgarna inte torde ha varken intresse eller mojlighet att
krava fa den klyvningslott med fritidshuset, medan en annan asikt var att det inte
fanns nagra garantier for att &garen till fritidshuset skulle tilldelas den klyvningslott
som yrkats.

Typfall 3: Gemensamhetsanlaggning

De flesta &r Overens om att det torde vara mojligt att sdkra avloppsanldggningen
genom att inrétta en gemensamhetsanlaggning. Vad som daremot skiljer sig i svaren
fran de intervjuade ar de olika faktorer som kan forhindra sakrandet. En del menade
pa att prévningen hos LM maste foregas av en domstolsprocess, medan andra ansag
att de framsta hindren utgjordes av batnads- och opinionsvillkoret tillsammans med
utredningen om den mest lampliga lokaliseringen av anlédggningen.
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Nagra av de intervjuade var 6verens om att det vid provningen inte skulle tas hansyn
till véardet av det som hade uppforts olovligt.

Typfall 4: Ledningsratt

Den samlade beddmningen av kommentarerna &r att majoriteten av de intervjuade ar
overens om att ledningen kunde upplatas med ledningsratt, om den aktuella
lokaliseringen visade sig vara den mest lampliga. Ifall det vid prévningen déremot
skulle framkomma att en annan lokalisering av ledningen, &n den nu befintliga, & mer
lamplig skulle ledningen inte kunna sikras. Flera papekade dock att ett sddant har
scenario torde vara sallsynt, eftersom elbolagen ofta har god kontakt med
fastighetsdgarna innan de bérjar ta mark i ansprak.
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11. Analys

11.1 Inledning
Syftet med det har avsnittet ar att analysera hur resultaten fran rattsfallen, intervjuerna
och typfallen forhaller sig till den teori som har beskrivits i kapitlena 4-7. Jag kommer
att redogdra for mina egna reflektioner kring de fragestéllningar som examensarbetet
enligt avsnitt 1.2 syftar till att utreda. De aktuella fragorna som examensarbetet ska
utreda ar foljande:

- Hur prévar LM markatkomsten enligt FBL, AL och LL i arenden av den har
karaktéren?

- Foreligger det nagra skillnader mellan lagarna?

- Vilka praktiska lésningar brukar LM tillampa?

For att analysen ska goras mer lattoverskadlig kommer de reflektioner som hor ihop
med respektive delfraga att presenteras i ett eget avsnitt. | avsnitt 11.2 beskriver jag
de generella iakttagelserna av prévningen enligt samtliga lagar, medan prévningen av
respektive lag redovisas i delavsnitten. De skillnader som har observerats mellan
lagarna beskrivs i avsnitt 11.3 medan de praktiska losningarna beskrivs i avsnitt 11.4.

11.2 Provning av markatkomst enligt FBL, AL och LL

Det framgar tydligt av den teori som har beskrivits i kapitlena 4-7 att det i nu gallande
lagtext inte finns redogjort for hur markatkomstfragan i sadana har arenden egentligen
ska provas. Inte heller av forarbetena till de respektive lagarna gar det att inhamta
nagra anvisningar om vilka faktorer som ska tillmatas betydelse vid proévningen,
vilket &r intressant.

I de kapitlena som behandlar teorin kring lagstiftningen och dess férarbeten har jag
beskrivit de bestammelser som, enligt min bedémning, skulle vara relevanta att utreda
i samband med prévningen av markatkomstfragan. Flera av dessa bestammelser har
ocksa tagits upp i saval rattsfall som i diskussionerna i anslutning till intervjuerna om
de allmanna fragorna och om typfallen. Men eftersom varken nu gallande lagtext eller
forarbeten beror den har fragestallningen blir det svart att gora en tydlig koppling
mellan teori och hur den verkligen provningen ser ut. Det &r egentligen bara i JB 3:12
som problematiken kring byggnationer pa angransande fastigheter har behandlats,
vilket jag har gjort en dversiktlig redogorelse for i avsnitt 2.4.
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Att doma av svaren till intervjuerna i avsnitt 9.2.1 framgar det dessutom onekligen
som om att arendeformen ar ovanlig. Men eftersom det inte fors statistik av LM i
vilken utstrackning liknande arenden handlaggs &r det svart att uttala sig generellt om
hur pass vanlig eller ovanlig drendeformen egentligen ar. Anledningen till att jag
valde att ta med den har fragan vid intervjuerna var att jag ville utreda om LM
upplevde provningen av markatkomst som ett problem. Ifall det vid intervjuerna
skulle visa sig vara en relativt vanlig arendeform skulle det kunna betyda att LM har
en valdigt inarbetad praxis for provningen. | varken FBL, AL eller LL ger
bestammelserna vagledning om hur prévningen ska utforas, varfor det da blir &n mer
betydelsefullt att utreda hur gallande praxis ser ut. Denna askadliggors framforallt av
befintliga rattsfall men till viss del aven av de typfall som jag har latit olika
forrattningslantmatare fa diskutera.

En intressant fraga i det har sammanhanget ar da av vilken anledning som den hér
speciella formen av markatkomst inte har behandlats i lagtext. Detta ar egentligen inte
en fraga som rapporten syftar till att utreda, men en forklaring till den skulle kunna
hittas i kommentaren till JB 3:12.%* En annan frga som daremot kunde vara av mer
relevans dr om det borde ske en andring av nu gallande lagstiftning for att provningen
av markatkomstfragan ska ges en battre utformning. En sadan andring vore framst
pakallad ifall den aktuella prévningen, ur ett generellt perspektiv, skulle vara
bristfallig i nagot avseende, t.ex. om det rader nagra oklarheter kring vilka faktorer
som ska tillmé&tas betydelse.

| hélften av de rattsfall som granskats kommer de Ovre instanserna fram till andra
slutsatser &n vad LM gor, vilket ar klart anmarkningsvart. | ett av dessa rattsfall, se
avsnitt 8.4.1, riktade HovR uttryckligen kritik mot LM med anledning av att de
ansags ha gjort en for bristfallig utredning av alternativa lokaliseringar av en ledning.
Eftersom jag endast har utrett ett relativt litet antal rattsfall &r det dock svart att dra
nagra slutsatser om den provning som LM i storsta allmanhet foretar i dessa arenden
ar bristfallig. 1 flera av de rattsfall dar de Ovre instanserna &r av en annan mening &n
LM framstar det dock som om att LM inte har latit utfora en tillrackligt omfattande
utredning av alternativa lokaliseringar for det som uppforts olovligt. Orsaken till
denna uppfattning harstammar framforallt i att dverinstanserna tycks pavisa ett mer
kritiskt synsatt &n LM vid utredningen av den mest lampliga lokaliseringen. Det hér
skulle naturligtvis kunna indikera pa att prévningen, atminstone i visst hanseende, &r
bristfallig.

163 Se avsnitt 2.4
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Oberoende av vilken kvalité provningen besitter &r momentet dar LM saval som de
olika domstolsinstanserna utreder alternativa lokaliseringar en av de mest
framtradande inslagen i prévningen av dessa arenden. Momentet tycks dock framga
mer tydligt i vissa lagar dn andra, vilket jag aterkommer till i avsnitt 11.3. Utover
detta moment har jag aven identifierat andra moment i rattsfallen som prévningen
kannetecknas av. | vissa av fallen rader det viss osakerhet kring om den aktuella
fastigheten verkligen har tagits i ansprak olovligt eller inte, men i de allra flesta &r det
ett otvivelaktigt faktum.

Vid forsta anblick skulle det vid prévningen av dessa arenden forefalla logiskt om
LM beaktade det faktum att en fastighet har tagits i ansprak pa ett olovligt satt och lat
detta faktum avgora utgangen av markatkomsten. Det kan vara vart att beakta, som
jag namnde i avsnitt 1.1, att dganderatten i svensk rétt ar valdigt starkt skyddad och
det kan verkligen ifragasattas om det ens skulle vara méjligt att séakra nagon form av
byggnation som uppférts olovligt. Faktum &r dock att varken LM eller de olika
domstolsinstanserna later detta direkt paverka deras prévning pa ett sdant satt att det
omojliggor sakrandet av markatkomsten for det som har uppforts olovligt. Istallet far
detta faktum en indirekt betydelse genom att vérdet av det som har uppforts olovligt
inte tillgodoréknas. Det innebdr att det varde som varje olovligt uppférd byggnad,
anlaggning eller ledning betingar inte ges nagon betydelse for prévningen.

Varken LM eller de olika domstolsinstanserna tar hansyn till de investeringar som
gjorts utan provar drendet som om att den aktuella byggnaden, anlaggningen eller
ledningen inte fanns. Den har iakttagelsen stérks inte enbart av réttsfallen, utan dven
av en del av de svar som inhamtats via intervjuerna kring de allmanna fragorna och
kring typfallen, dar bade Lars Runeson och Carl-Erik Soélscher delar denna
uppfattning.’® Ett méjligt undantag i det hdr sammanhanget galler dock fér det
rattsfall som finns beskrivet i avsnitt 8.4.2, dar FD ansag att de minskade kostnader
som foljde av att lata en befintlig telestation vara kvar skulle beaktas som en fordel
enligt LL 6 8.

Oavsett om prévningen gors utifrin FBL, AL eller LL maste fordelarna av den
ansokta atgarden overvaga de nackdelar och kostnader som den medfér. En
konsekvens som kan félja av detta ar att chanserna till att sakra markatkomsten
minskar, eftersom det da inte ar lika sjalvklart att forrattningen medfor batnad nar
vardet av den olovliga byggnationen inte far tillgodoraknas. Jag vill dock inte pasta
att det har innebar att chanserna generellt sett minskar, eftersom batnadsvillkoren i
FBL, AL och LL till viss del &r utformade pa olika satt, dar FBL och AL enligt min

1%% Se avsnitt 9.2.2, 10.5 samt 10.6
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bedémning har en mer tydlig ekonomisk karaktar an vad batnadsvillkoret i LL har.
Motiveringen till denna uppfattning beskrivs ndrmare i avsnitt 11.3.

Vid provningen ska egentligen villkoren i samtliga bestdmmelser som beskrivits i
teorikapitlen'®® vara uppfyllda, men av det insamlade materialet att déma framgar det
tydligt att storst vikt laggs vid ett fatal bestammelser. | rattsfallen ar detta naturligtvis
dven beroende av vilket beslut som respektive part har overklagat. Av svaren fran
intervjuerna och typfallen framstar det andock som att vissa bestammelser ar mer
centrala. De allménna lamplighets- och planvillkoren i FBL™ méste givetvis alltid
vara uppfyllda, vilket framgéar extra tydligt av svaren som de intervjuade gav i
anslutning till typfallen. Vad géller de specifika bestimmelser som aterfinns i FBL,
AL och LL har jag genom réttsfallen och typfallen uppméarksammat ett antal mer
framtradande an andra. Vilka dessa & kommer jag dock aterkomma till i respektive
avsnitt for de olika lagarna, se avsnitt 11.2.1, 11.2.2 samt 11.2.3.

Jag har i sammanstallningen till de allmanna fragorna, se avsnitt 9.3, angivit att de
intervjuade upplevde prévningen av dessa drenden som komplex och att den enligt
dem ofta torde variera fran fall till fall. Fragan som jag stallde var allmant formulerad
och det ar svart att gora ett generellt utlatande utifran de tillnérande svaren, da jag
endast har intervjuat ett fatal personer. For att markatkomsten ska kunna sakras
fordras det att atgarden medfor nagon form av vinst och att den lokalisering véljs som
medfér minsta méjliga intrang for den drabbade fastigheten. Detta torde dock gélla
for alla forrattningar och inte enbart for de fallen med olovliga byggnationer.

Tidigare beskrev jag att utredningen av den mest l[ampliga lokaliseringen var ett av de
mest framtrddande momenten som provningen kénnetecknas av. | samband med
denna iakttagelse skulle jag vilja lyfta fram en av kommentarerna fran intervjuerna.
Patrick Stahlgren namnde i avsnitt 9.2.2 att inrattandet av en gemensamhets-
anlaggning for en redan befintlig vag, som under en langre tid har belastat en
fastighet, skulle kunna bli mindre problematisk & om védgen anlagts nyligen. Jag
delar denna uppfattning till den grad att det i vart fall torde kunna bli svarare att
pavisa att de alternativa lokaliseringarna ar mer lampliga an den befintliga da denne
har fungerat under en langre tid utan invandningar. Det betyder dock inte att fragan
inte behover utredas vid prévningen. Detta framgar bl.a. av rattsfallet i avsnitt 8.3.1,
dar ett antal fastigheter under en langre tid hade nyttjat en vag utan formell rétt. 1 det
fallet 1at LM inrédtta en gemensamhetsanldggning for den befintliga vdgen, medan
saval FD som HovR i sin bedémning kom fram till att denna var olamplig i ett antal
avseenden, varfor det darmed var viktigt att utreda alternativa végar.

1% Se kap 4-7
188 Se avsnitt 3.3
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Ifall det skulle finnas en annan, mer lamplig vagstracka torde prévningen generellt
sett inte paverkas av hur lange den tidigare har anvénts. Detta rattsfall var sarskilt
intressant med tanke pa ett av utlatandena fran HovR. De forklarade att det vid
provningen av lokaliseringsregeln i AL 8 § inte skulle tas hénsyn till den befintliga
rattsliga belastningen och den pagaende trafiken pa den befintliga vagen, eftersom det
principiellt skulle omdjliggora att en olampligt lokaliserad véag valdes bort framfor en
mer lamplig sddan. Dessutom skulle inte hansyn tas till hur den drabbade
fastighetsagaren valt att forfoga Gver sin fastighet, genom att lata uppfora vissa
byggnader och liknande.

Den mest framtrddande skillnaden som jag har observerat i svaren till intervjuerna
och typfallen, vad géller prévningen i storsta allmanhet, ar den att nagra av de
intervjuade menade att dessa drenden forst bor provas av allmén domstol innan LM
vid forrattningen kan préva markatkomsten. Det som domstolen forst ska préva ar om
det som har uppférts far lov att vara kvar enligt JB 3:12'%", vilket ar méjligt under
forutsattning att det inte har gjorts med avsikt eller grov vardsloshet. Ingemar
Arvidsson papekade att dessa arenden endast kan genomforas tvangsvis ifall den
allmanna domstolen kommer fram till att det som uppférts inte strider mot JB 3:12.1%®
| typfallet om fastighetsreglering, se avsnitt 10.3, framgar det att aven Nils Falt
instammer till denna uppfattning. Vad som &r intressant ar att ingen av de 6vriga
intervjuade personerna namnde nagot liknande. Ifall arendena skulle beh6va provas
enligt denna ordning &r det klart anmérkningsvart att inte alla intervjuade kénde till
detta, utan endast ett fatal. Det har skulle kunna indikera pa att provningen bristfallig,
men att kunna faststdlla det med sakerhet forefaller svart. Men oavsett om prévningen
utifran detta perspektiv kan anses bristféllig eller inte, bidrar denna otydlighet till att
forfarandet vid prévningen alltmer framstar som oklar.

Min uppfattning ar att det inte forefaller helt osannolikt att den har ordningen kan
vara nodvandig, eftersom dgaren till den drabbade fastigheten alltid har institutet
sarskild handrackning att tillga for att bli av med den olovliga byggnationen. For att
tydligare illustrera min tankegang kan det vara lampligt att jamfora tva alternativ for
hur ett givet drende kan provas. Ifall domstolen bedémer att det som har uppforts
strider mot JB 3:12 skulle det kunna medféra att mdjligheterna till att sékra
markatkomsten genom en lantmateriforrattning forsvaras. Men som jag tidigare har
namnt tar varken LM eller de olika domstolsinstanserna i beaktande att de drabbade
fastigheterna har tagits i ansprak utan tillstand, vilket kan indikera pa att prévningen
vid forrattningen i sjalva verket inte alls skulle komma att paverkas. Vad som kan

187 Se avsnitt 2.4

188 Se avsnitt 9.2.2, 10.3 samt 10.5
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vara vart att beakta ar att vid en sadan domstolsprocess ar det mojligt att agaren till
den ianspraktagna fastigheten dven har yrkat att den olovliga byggnationen ska rivas.
Om domstolen skulle bifalla detta yrkande paverkas naturligtvis forrattningen i allra
hégsta grad.'®®

Ifall situationen &r den omvédnda, att domstolen bedomer att den olovliga
byggnationen inte strider mot JB 3:12, uppstar dven da ett intressant scenario. Med
risk for dubbelprovning kan det da starkt ifragasattas om det ens ar nodvandigt att
sakra markatkomsten genom en lantmateriforrattning. Den ifrdgavarande byggnaden
har redan ansetts kunna vara kvar, och eftersom byggnader i praktiken torde repareras
och underhallas for att minimera forslitning skulle den réattighet som nu givits kunna
anses vara utan begransning i tiden. Aven ifall drendet darefter provas av LM kan det
ifrdgasattas om det vid forrattningen kan anses foreligga batnad, eftersom atkomsten
till byggnaden i praktiken redan har sékrats. Enligt tidigare resonemang som jag har
belyst tycks forekomsten av batnad i flera fall vara ett avgorande inslag for att
forrattningen ska ga igenom.

Ur en aspekt skulle det dock kunna vara dnskvart att arendet forst prévas vid allmén
domstol. Forrattningslantmétare har, enligt FBL 4:25, en utredningsplikt och det torde
i praktiken vara ytterst svart att utreda ifall en byggnad har uppforts med tillatelse
eller inte. Framforallt i situationer da ord star mot ord. I sddana fall kunde det vara bra
att invanta beslut fran en domstolsprévning.

I anslutning till den har diskussionen skulle jag vilja lyfta fram en kommentar fran
Carl-Erik Solscher som tas upp i avsnitt 9.2.2 samt 10.3. Han forklarade att det i
sadana har arenden aven bor tas hansyn till under vilka omstandigheter den olovliga
byggnationen har uppforts pa fel fastighet. Ifall det har gjorts med avsikt menade
Solscher att det ytterligare skulle kunna minska, eller helt omintetgéra, chanserna till
att sakra markatkomsten. Denna tolkning starks av de resonemang som forts i JB
3:12.

Jag anser dock inte att detta faktum nodvandigtvis skulle komma att paverka
utgangen av en forrattning, framforallt med hansyn till att ett liknande resonemang
inte har forts i nagot av rattsfallen. Istéllet starker dessa den motsatta uppfattningen,
att omstandigheterna kring hur byggnationen hamnat pa fel fastighet inte tillmats

191 avsnitt 8.2.3, dar rattsfallet angdende klyvning beskrevs, forelag en liknande situation. De

ovriga deldgarna i fastigheten yrkade pé& att den olovliga byggnaden skulle rivas, vilket
domstolen sedermera bifoll. Forst efter domstolsbeslutet anstkte byggnadens &gare om
klyvning. Forfattarens kommentar.
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betydelse.'™ Ett exempel patraffas i det rattsfall som beskrivs i avsnitt 8.3.2. Dar
kande personerna som lat anldgga varsin utfartsvdg uppenbarligen till att den
ifrigavarande marken inte tillnrde deras egna fastigheter. Aven om de i sin tur
havdade att en muntlig 6verenskommelse forelag mellan dem och &garen till marken
kunde de inte bevisa sitt pastdende. MMD framhall att det darmed skulle anses som
om att utfartsvagarna hade anlagts olovligt och att det faktum att dessa redan var
anlagda inte skulle paverka provningen.

Det kan naturligtvis ifragasattas ifall det ar rimligt, utifran den praxis som gar att
urskilja fran rattsfallen, att hansyn inte ska tas till under vilka omstindigheter som en
given byggnad, anlaggning eller ledning har uppforts pa fel fastighet.

Fragestallningen kan ges olika svar beroende pa i vilket perspektiv problemet ses
ifran. For den fastighetsagare som drabbas till foljd av intranget ar det klart angelaget
att denna omstandighet tillmats betydelse eftersom det da torde omojliggéra eller
atminstone forsvara markatkomsten, vilket i sin tur starker &ganderatten. Ifall
problemet ses utifrdn det motsatta perspektivet, det ur &garen till den olovliga
byggnationen, kan det ges forstaelse for den praxis som réattsfallen gor géllande. Detta
géller speciellt om det rader en kombination av att det som uppforts olovligt ar av
angeléget intresse, antingen for dess agare eller for samhallet, samtidigt som &garen
till den ianspraktagna fastigheten kanske egentligen inte har nagra beaktansvarda skal
till att motsatta sig markatkomsten.

Ur ett generellt perspektiv torde det vara lagstiftarens, sdval som samhéllets, intention
att fastigheter nyttjas sa effektivt som mojligt. Av den anledningen kan det
ifrdgasattas ifall det ar rimligt att lagstiftningen ska hindra uppkomsten av de positiva
mervarden som kan bildas i de hér situationerna, genom att vélja den drabbade
fastighetsagarens sida. Min bedoémning, efter att ha granskat den har fragestallningen,
ar att detta inte sker enligt nu gallande lagstiftning. Det ska dock understrykas att
denna fraga ar valdigt invecklad. Att det kan bildas positiva mervarden i situationer
dar nagon form av byggnation har uppférts olovligt rader det knappast nagra tvivel
om. Men det &r daremot tveksamt ifall lagstiftaren, eller samhallet i storsta allménhet,
vill uppmuntra till att positiva mervarden bildas pa ett olovligt sétt.

I samband med intervjuerna i kapitel 9 skulle jag &ven vilja belysa orsaken till att jag
valde att ta med fragan om hur pass ofta dessa arenden 6verklagas. Anledningen till

% Med denna argumentation menar jag inte att det faktum att en godtycklig byggnation som

uppforts pa fel fastighet helt saknar betydelse for prévningen. Som tidigare namnts medfér det
en indirekt betydelse genom att vardet av det som uppforts inte tillgodordknas. Forfattarens
kommentar.
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att jag tog med den héar fragan var att den i viss man skulle kunna beskriva kvalitén av
provningen i storsta allmanhet. Ifall drendena i regel 6verklagas skulle det kunna
betyda att provningen &r bristféllig, och tvartom ifall de mer séllan Overklagas. |
sammanstéllningen i avsnitt 9.3 beskrev jag att de intervjuade upplevde den hér
fragan som ytterst svar att besvara, speciellt med tanke pa att arendeformen i sig sjalvt
tycks vara mycket ovanlig. Eftersom jag anda ansag att den har aktuella fragan var
viktig att utreda forsokte jag kontakta MMD i samtliga delar av landet, da dessa
egentligen torde ha en battre uppfattning om hur ofta drendena blir dverklagade &n de
forrattningslantmétare som intervjuats. Trots upprepade forsok till att kontakta MMD
erhdll jag inga svar. Vid narmare eftertanke ar det emellertid tveksamt om fragan
egentligen ger nagon indikation pa vilken kvalité prévningen kan anses ha. En av
utgangspunkterna for det har examensarbetet &r att parterna inte kan komma 6verens
och nér parterna &r oense torde det, av sjalvklara skél, vara mer vanligt att drendena
da dverklagas. Under sadana forutsattningar aterspeglas provningens kvalité sannolikt
inte av hur pass ofta arendena dverklagas.

For dvrigt misstanker jag att denna drendeform i praktiken inte torde vara ovanlig till
den grad som det insamlade materialet givit sken av och att det darmed inte ar
ovasentlig att utreda hur prévningen ar utformad. Aven om LM faktiskt inte
behandlar arenden av den héar karaktaren i nagon storre utstrackning torde det
forekomma, om an i ok&nd omfattning, att byggnationer uppfors olovligt antingen
med eller utan avsikt. Den konflikt som eventuellt uppstar till foljd av att problemet
uppmarksammas av nagon av parterna behéver dock inte nédvandigtvis resultera i att
arendet sedermera prévas av LM. Det torde heller inte vara osannolikt att
Overtradelser av det har slaget aldrig upptéacks. Men nér de vél upptéacks ar det viktigt
att LM, som ansvarig myndighet, har en tydlig bild av vilka faktorer som ska tillmétas
betydelse i prévningen av markatkomsten.

11.2.1 FBL

Det finns tva metoder inom ramen foér FBL som enligt min beddmning, se avsnitt 3.2,
ar mojliga att tillampa for att sakra markatkomsten da nagon form av byggnation har
uppforts olovligt. Dessa ar klyvning och fastighetsreglering, dar det genom den
sistnamnda metoden ar mojligt att antingen 6verféra marken som tagits i ansprak eller
bilda ett servitut for att sakra markatkomsten. | avsnitt 4.3 och 4.4 har jag redogjort
for innebérden av fastighetsregleringsmetoderna medan klyvningsmetoden har
beskrivits allmant i avsnitt 5.1. | det har delavsnittet kommer jag inledningsvis att
redogéra for min analys kring de observationer som har gjorts utifran rattsfall och
typfall med anknytning till fastighetsregleringsmetoderna.
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Fastighetsreglering

Den bestdmmelse som av réttsfallet och forrattningsakten i avsnitt 8.2.1-2 samt av
svaren till typfallet i avsnitt 10.3 framstar som den mest betydelsefulla for utgangen
av provningen &r batnadsvillkoret'™, vilket jag har beskrivit i avsnitt 4.5.2. Det &r
kring denna bestdammelse som jag har valt att inrikta min analys vad galler
provningen enligt fastighetsregleringsmetoderna i FBL. Egentligen fors av LM, i
rattsfallet som har beskrivits i avsnitt 8.2.1, dven ett resonemang kring bl.a. FBL 5:5,
5:8 och 6:4'%, men jag kommer inte analysera dessa bestimmelser eftersom HovR i
det aktuella rattsfallet tydliggor att utgangen av provningen framférallt beror pa
batnadsvillkoret. Jag anser dock inte att de Gvriga bestammelserna &r utan betydelse
for provningen.

Rattsfallet i avsnitt 8.2.1 ar dock speciellt ur det avseendet att dgarna till det olovligt
uppforda bathuset ansokte om att en ny samfallighet skulle bildas ur den redan
befintliga, snarare an att forsoka sékra ratten genom markdverforing eller servitut.
Eftersom detta andd ar en form av fastighetsreglering ar prévningen av
batnadsvillkoret i detta fall jamforbar med om nagon av de andra metoderna hade
valts. Batnadsvillkoret ar forvisso dispositivt, men det forutsatter att agarna till de
fastigheter som berérs av regleringen &r dverens om att det ska &sidosattas.'™ |
tvangssituationer maste villkoret dock vara uppfyllt om forrattningen ska ga igenom.
Rattsfallet &r viktigt eftersom det Kklart tydliggor att vardet av det som har uppforts
olovligt inte ska tillgodoraknas vid batnadsvarderingen. Det torde i praktiken innebara
att det vid en forrattning blir mindre sannolikt atgarden medfor batnad, vilket i sin tur
betyder att det blir svarare att sékra markatkomsten.

I vilken utstrackning réattsfallet skulle kunna tillampas i liknande fall for att minska
chanserna att sakra en olovligt uppford byggnad eller liknande torde dock vara svart
att forutsaga. Det finns tankbara fall da batnad mycket val skulle kunna foreligga trots
att byggnadens varde inte far lov att tillgodoréknas vid vérderingen. Sarskilt patagligt
skulle det hér vara i de fall da en fastighetsreglering gérs inom ett tatbebyggt omrade,
dar dverforing av endast en mindre bit mark skulle kunna betyda att den mottagande
fastigheten enligt gallande detaljplan kan delas upp i tva nya tomter. | en sadan
forrattning uppstar en helt ny byggratt och da torde det inte vara osannolikt att det
foreligger batnad. Aven utanfor detaljplanelagt omrade skulle en liknande
fastighetsreglering kunna medféra batnad. Marcus Sollvén namnde i sin kommentar
till typfallsavsnittet 10.3 ett intressant exempel da detta skulle kunna vara mojligt.

1 EBL 5:4
172 Dessa beskrivs i avsnitt 4.5.3, 4.5.6 och 8.2.1
' FBL 5:18 1 st. 1 pkt.
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Ifall det &r jordbruksmark som ska Gverforas till en bostadsfastighet torde det kunna
foreligga batnad trots att byggnadens varde inte tillgodoraknas, eftersom vérdet pa
tomtmark i regel ar betydligt hogre an vad vardet pa jordbruksmark &r.

Till skillnad fran det nyssnamnda réattsfallet gér LM i prévningen vid forrattningen
som omnamns i avsnitt 8.2.2 en liknande tolkning av batnadsvillkoret som HovR
gjorde. | det fallet hade &garna till den olovliga tilloyggnaden ansdékt om mark-
overforing, vilket forrattningslantmétaren inte ansag var majligt. Anledningen var att
markomradet som skulle 6verforas var av ringa omfattning, vilket i sin inte medférde
att byggratten paverkades. D& vardet for den tilltradande fastigheten motsvarades av
forlusten for den avtradande fastigheten aterstod endast forrattningskostnaderna,
varfor den ansokta atgarden darmed inte kunde anses medfdra batnad.

Bade Solscher och Falt omnamner att en intressant faktor som, enligt dem, bor
tillmatas betydelse i det har sammanhanget ar standarden eller vardet av det som ska
sékras genom markéatkomsten.'”* Enligt min bedémning ar det har emellertid inte en
vasentlig faktor for prévningen, vilket inte minst framgar av de rattsfall som har
beskrivits i avsnitt 8.2.1 och 8.2.2. Vid en jamforelse av tva byggnader, dar den ena &r
nybyggd medan den andra snarare ar féremal for rivning anser jag inte att den
forstnamnda skulle vara enklare att sakra markatkomsten till genom en forrattning,
eftersom dess varde inte kan tillgodoréknas vid varderingen av batnadsvillkoret.

Trots att jag endast har refererat tva fall dér fastighetsregleringsmetoderna tillampas
ar det intressant att de bada innehaller en jamforbar tolkning av dessa éarenden,
forutom att LM i respektive fall inte forde samma argumentation. Detta ger i viss man
en indikation pa vilka faktorer som ska tillmatas betydelse vid prévningen.

De fall som omnamns i kapitel 8 ger dock ingen vagledning om vilken av metoderna
markoverforing och servitut som ar att foredra. Istallet askadliggors detta av kapitel
10, déar typfallet som relaterar till dessa metoder beskrivs i avsnitt 10.3.

Overlag anség de personer som intervjuades att markoverforing ar det mest lampliga
alternativet att tillampa vid fastighetsreglering, atminstone vid liknande fall som det i
typfallsexemplet i avsnitt 10.3. Orsaken var framforallt att ett garage som sadant
innebar ett totalt ianspraktagande av marken, speciellt med tanke pa att det torde vara
svart att samutnyttja. Men dven servitutsalternativet ansags vara lampligt under vissa
forutsattningar. 1 jamforelse med markdverforing var Arvidsson, Falt och Solscher av
den uppfattningen att servitut mer ofta raknas som ett mindre intrang och att det av

7% Se avsnitt 10.3 samt 9.2.3
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den anledningen kunde vara lampligt eftersom det ur ett generellt perspektiv ska
véljas det alternativ som medfér minsta méjliga intrdng.'”

Vilket alternativ som kan anses vara det mest l&mpliga torde dock som oftast vara
beroende av hur det aktuella fallet ser ut och enligt min bedémning ar det svart att dra
en generell slutsats kring vilket av alternativen som &r att foredra. Det torde vara
rimligt att anta att bada alternativen kan vara lampliga. Arvidsson och Falt namner i
avsnitt 10.3 att servitutsalternativet kunde vara att féredra ifall det omrade som tagits
i ansprak kunde samutnyttjas. Aven om jag delar deras &sikt misstanker jag att
gemensam anvandning i praktiken torde vara komplicerad, speciellt om parterna varit
oense i sjalva markatkomstfragan.

Klyvning

Vid forsta anblick torde klyvningsmetoden enligt min bedémning vara ett lampligt
institut att tillampa vid den hér speciella drendeformen. Metoden framstar emellertid
som ett specialfall, da den enbart ar méjlig att tillampa i de fall da en fastighet innehas
med samaganderatt. Utgangspunkten for examensarbetet ar, som namnts tidigare, att
parterna inte kan na en overenskommelse. | situationer da en delagare har latit
uppfdra nadgon form av byggnation utan tillstand fran de Gvriga delagarna ar det har
heller inte ett osannolikt scenario. En av de framsta bakomliggande orsakerna till
uppkomsten av klyvningsinstitutet torde vara dess funktion genom vilken den kan
I6sa upp daligt fungerande samaganderattsforhallanden.

| storsta allmanhet &r det samlade materialet i form av réttsfall som har refererats i
den hér rapporten relativt litet och detta galler i synnerhet for klyvningsmetoden, dar
jag endast har patraffat ett rattsfall av relevans. Rattsfallet i avsnitt 8.2.3 uppvisar en
del intressanta indikationer pa vilka faktorer som vid klyvning ska tillmatas betydelse
for provningen, dven om den aktuella konflikten som parterna tvistar om inte &ar den
som jag hade dnskat.

Klyvningsmetoden ar speciell i det avseendet att dgaren till en olovligt uppférd
byggnation till viss del redan ager den ianspraktagna fastigheten, vilket inte ar fallet i
de ovriga metoderna som jag har analyserat.'”® Det framstar av svaren till
typfallsexemplet i avsnitt 10.4 som att de intervjuade ar relativt dverens om att
klyvningsinstitutet i allmanhet skulle kunna tillampas och att prévningen da
framforallt kretsar kring de allmanna lamplighets- och planvillkoren i FBL 3 kap.

175

Se avsnitt 10.3

Observera att klyvningsmetoden rent principiellt paminner en del om réttsfallet i avsnitt
8.2.1, dar ett par delagare i en samfallighet uppférde ett bathus mot de 6vriga delagarnas vilja.
Forfattarens kommentar.
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samt kring 11 kap.'”” Tyvarr &r svaren dverlag véldigt allmant formulerade och det ar
egentligen endast av rattsfallet, se avsnitt 8.2.3, som det gar att urskilja vilka specifika
bestdmmelser som tillméats betydelse for provningen.

I samband med en klyvningsatgard uppstar det ett antal intressanta fragor. Ifall den
aktuella fastigheten har manga delagare och flera eller samtliga av dem yrkar om att
fa sin andel utgiven i en lott uppstar fragan i hur manga lotter fastigheten kan klyvas
utan att graderingsvérdet paverkas i alltfor stor utstrackning.'® Detta &r den fraga som
rattsfallet framforallt kretsar kring. Aven om den nyssnamnda fragan ar intressant och
relevant att utreda anser jag inte att det ar den mest vésentliga med hénsyn till
fragestallningarna i syftet. | en forrattning da en deldgare yrkar om att fa sin andel
utgiven i en klyvningslott som innefattar den, av delégaren, olovligt uppférda
byggnationen ar ett tankbart scenario att dven en eller flera av de Ovriga deldgarna
yrkar om att fa samma lott. Da uppstar fragan vem av dem som kan anses ha béast ratt
till klyvningslotten och det ar den hér fragan jag anser ar den mest relevanta for
prévningen av markatkomsten.

Konkret vagledning om hur den sistnamnda fragan ska provas ges inte av lagtext. Av
FBL 11:7 framgar det endast att klyvningen ska genomfdras pa det séatt som medfor
minsta olagenhet utan att oskalig kostnad uppstar. Ifall det har innebér att dgaren till
den olovligt uppférda byggnationen ska ges foretrade framfor 6vriga deldgare ar dock
svart att tolka fran den aktuella bestammelsen. Jag namnde tidigare att det av
rattsfallet i avsnitt 8.2.3 framgick en del intressanta faktorer som skulle kunna vara av
betydelse for provningen, och en av dem beror specifikt den har fragan. Eftersom
flera av delagarna i det fallet yrkade om att fa samma klyvningslott redogjorde LM
for ett antal faktorer som skulle végas samman for att avgdra prioritetsordningen.*”
De deldgare som yrkade om att fa en klyvningslott med ett eget 4gt hus ansags vara
den faktor som framst paverkade prioritetsordningen, vilket &r mycket intressant i det
har sammanhanget. Aven om de &vriga faktorerna®® ocks& paverkar det slutliga
utfallet av lottutdelningen framstar det i vart fall inte som osannolikt att dgaren till en
olovligt uppférd byggnation kan ges foretrade framfor dvriga delédgare. Den har
iakttagelsen ger indikationer pa att markatkomsten till den byggnad som i rattsfallet
hade uppforts utan samtycke fran de ovriga delagarna mycket vél skulle kunna ha
sékrats genom klyvning.

177

Se avsnitt 3.3 och avsnitt 5.2.1 -5.2.4

78 EBL 11:4, se avsnitt 5.2.2

17 Se akt 0117-00/92, PR3 sida 3

% Se resonemang fran LM i avsnitt 8.2.3
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Intressant nog gjorde &ven Marcus Sollvén en liknande tolkning av typfallsexemplet i
avsnitt 10.4, dar han forklarade att de Gvriga deldgarna i regel inte torde ha nagra
egentliga skal till att kunna kréava att fa klyvningslotten med den olovligt uppforda
byggnationen, till skillnad fran dess agare. Jag delar ocksa denna uppfattning. Aven i
en situation dar dgaren till den olovligt uppférda byggnationen innehar en betydligt
mindre andel av fastigheten &n de 6vriga deldgarna skulle det kunna vara mojligt att
fora ett liknande resonemang. | det fallet skulle dock problem kunna uppsta, eftersom
atgarden kan strida mot villkoret i FBL 11:4. Dar framgar det att graderingsvardet for
varje Kklyvningslott inte far vasentligt éver- eller understiga delagarens andel i
fastighetens graderingsvarde. Som namnts tidigare ar det har den fraga som rattsfallet
i avsnitt 8.2.3 framforallt kretsar kring.

En av de iakttagelser jag gjort fran rattsfallet, som mojligen ar av storst betydelse for
den har fragan, ar ett uttalande fran FD. Dar FD understrok att det kunde vara majligt
att godta en stdrre minskning av graderingsvardet vid klyvning jamfért med om
fastighetsreglering hade tillampats, eftersom syftet med klyvningsinstitutet ar att
upplosa daligt fungerande saméaganderattsforhallanden. Utifran detta och det tidigare
ndmna synsattet, om att dgaren till den olovliga byggnationen borde ges foretrade vid
utdelning av Kklyvningslotter, torde det kunna vara mojligt att tillampa klyvnings-
institutet for att sékra markatkomsten.

Utover rattsfallet tankte jag aven redogora for mina asikter angaende ett av svaren pa
typfallsexemplet i avsnitt 10.4. Ingemar Arvidsson forklarade dar att en faktor som
skulle kunna inverka pa provningen ar ifall de Ovriga deldgarna inte framfort
klagomal mot fritidshuset om det under en langre tid har belastat fastigheten. Under
sadana omstandigheter papekade Arvidsson att de 6vriga delagarnas passivitet kunde
tolkas som en tyst accept. Aven om det forefaller anmarkningsvart om de Gvriga
delagarna tidigare inte framfort klagomal fastan de &gt kdannedom om den olovliga
byggnationen misstanker jag att det inte kan tillméatas nagon betydelse. | FBL 11:1,
dar det beskrivs att samtliga deldgare har ratt att fa sin andel i fastigheten utgiven i en
klyvningslott, omnadmns inga liknande restriktioner.

Min samlade beddmning ar att bestammelserna i FBL 11:4 och 11:7 torde vara de
mest centrala for provningen av markatkomsten, utéver de allmanna lamplighets- och
planvillkoren i FBL 3 kap. Men som jag har papekat tidigare har endast ett verkligt
fall granskats samtidigt som svaren till typfallet ar relativt eniga, varfor det inte har
givits mycket utrymme for ytterligare tolkningar.

11.2.2 AL
I jamforelse med det insamlade materialet som relaterar till FBL och LL har jag

erhdllit ndgot fler rattsfall som skildrar provningen av markatkomst enligt AL.
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Samtliga rattsfall i avsnitt 8.3 har dock en gemensam ndmnare i form av att de kretsar
kring vagandamal, vilket jag anser ar negativt for analysen da det hade varit intressant
att utreda prévningen for varierande andamal. VVagandamalet som sadant ar speciellt
ur ett antal olika aspekter, bl.a. genom att det ar det i sarklass vanligaste &ndamalet
for vilket gemensamhetsanlédggningar kan inréttas. Dessutom tillgodoser végar ett
sadant fundamentalt behov for i princip alla slags fastigheter att det undantagslost
torde vara nédvandigt for alla fastigheter att ha tillgang till vag.

Ett av de moment som examensarbetet syftar till att utreda och redogora for &r hur
LM provar dessa drenden enligt AL. Det vore darmed onskvart att fa med rattsfall
som skildrar resonemang kring prévningen av sa manga olika bestammelser som
mojligt. Av den anledningen &ar det mindre lampligt att tva av de tre rattsfall som
erhallits behandlar provningen av végservitut enligt AL 49 §. Utformningen av den
prévningen bestams av AL 53 §, dar det framgar att av villkoren for inrattandet av
gemensamhetsanlaggningar ska endast bestdimmelserna i AL 8-11 88§ utredas. | avsnitt
11.2.1 ndmnde jag att batnadsvillkoret'™ var den mest centrala bestimmelsen for
prévningen ndr den gors enligt FBL. Motsvarande villkor i AL 6 8§ &r naturligtvis
dven det av intresse, framférallt vid jamforelsen mellan de olika lagarna.'®? Darmed ar
det mindre lampligt att det i merparten av rattsfallen i avsnitt 8.3 inte beskrivs hur LM
provar just den bestammelsen. Rattsfallet i avsnitt 8.3.1 ger dock viss vagledning om
vilken betydelse batnadsvillkoret i AL 6 § har for provningen. Likasd bidrar
typfallsexemplet i avsnitt 10.5 till att dskadliggéra hur LM provar dessa drenden
enligt AL, vilket for dvrigt handlar kretsar kring ett annat &ndamal &n vag.'®®

Trots de nyssnamnda kritiska aspekterna angaende det insamlade materialet har jag
lyckats identifiera ett antal faktorer som vid prévningen enligt AL ar av betydelse.
Inledningsvis kommer jag redogora for de iakttagelser som gjorts utifran rattsfallen i
avsnitt 8.3 och darefter de som gjorts utifran typfallsexemplet i avsnitt 10.5.

Proévningen i merparten av rattsfallen k&nnetecknas framforallt av att den kretsar
kring en kombination av bestammelserna i AL 8 § och AL 12 §.'® Det betyder att en
gemensamhetsanlaggning eller ett vagservitut ska forlaggas och utforas pa det satt
som medfor att &ndamalet med anlaggningen kan uppnas med minsta mojliga intrang
och olagenhet samtidigt som det inte medfor oskaliga kostnader. Markutrymmet far

81 FBL 5:4
182 Se avsnitt 11.3
'8 Den teoretiska beskrivningen av AL 49 § aterfinns i avsnitt 6.2.7, medan de av AL 8-11 §§
finns i avsnitt 6.2.5-6. Batnadsvillkoret i AL 6 § beskrivs i avsnitt 6.2.3. Forfattarens
kommentar.
8% AL 8 § beskrivs i avsnitt 6.2.5 och AL 12 § i avsnitt 6.2.8
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dessutom tas i ansprak trots att det medfér synnerligt men for den drabbade
fastighetsdgaren, under forutsattning att den aktuella anldggningen behovs for ett
storre antal fastigheter eller i 6vrigt &r av betydelse for allmén synpunkt. Orsaken till
att jag anser att provningen till dvervagande del paverkas av dessa bestammelser &r att
det tydligt framgar av rattsfallen hur LM forsoker utreda alternativa lokaliseringar
genom vilka en ny anldggning skulle kunna uppforas for att tillgodose den funktion
som den befintliga och olovliga anlaggningen uppfyller.

Rattsfallen i avsnitt 8.3.2-3 behandlar vagservitut, vilket jag tidigare har beskrivit
innebdr att batnadsvillkoret inte prévas. Intressant nog gors dock av varken LM eller
FD nagon namnvard utredning av batnadsvillkoret i avsnitt 8.3.1 heller, trots att det
aktuella réattsfallet behandlar en omprévning av en befintlig gemensamhets-
anlaggning. HovR gor endast ett kortfattat konstanterande i sin provning och papekar
att batnadsvillkoret for samtliga alternativ som utretts i det sammanhanget kunde
anses vara uppfyllt. Jag anser att det har ar anmarkningsvért, inte minst eftersom
batnadsvillkoret i AL 6 § ar indispositivt, da parterna inte kan asidosatta villkoret
genom en Overenskommelse. Vad som skulle kunna bidra till att villkoret inte ges
utrymme for en lika noga utredning &r att vagar som namnts tidigare uppfyller en
valdigt viktig och grundldggande behov for de allra flesta fastigheter. Detta galler i
synnerhet om en fastighet tidigare saknat formell réatt till vag. Med hansyn till de
allméanna lamplighets- och planvillkoret i FBL 3 kap. torde det inte ens vara mojligt
att om- eller nybilda fastigheter utan att samtidigt tillgodose tillgangen pa vag. Andra
bidragande faktorer skulle kunna vara att det av réattsfallet dels inte framgar vem som
har latit uppfora vagen samtidigt som dgarna till de fastigheter som nyttjar vagen
snarare framhaller vardet av vagens funktion an dess egentliga vérde i absoluta tal.

Med anledning av det resonemang som fordes i det senaste stycket skulle jag dock
vilja papeka att det av rattsfallen i avsnitt 8.3.1-2 ges, enligt min tolkning,
indikationer om att prévningen av arendet till viss del pAminner om den som gors av
batnadsvillkoret FBL 5:4 i det rattsfall som beskrivs i avsnitt 8.2.1. En av dessa
liknelser Aaterfinns i avsnitt 8.3.2, dar MMD forklarade att det faktum att
utfartsvagarna hade anlagts olovligt inte kunde anses paverka prévningen, utan att det
anda maste utredas var den mest lampliga lokaliseringen av utfartsvagarna kunde
anses vara. Aven HovR gjorde ett liknande uttalande i avsnitt 8.3.1, dér de framholl
att provningen av lokaliseringsregeln i AL 8 § skulle utféras utan beaktande av vare
sig den befintliga rattsliga belastningen eller den faktiska pagaende trafiken pa vagen.
Orsaken ansags vara att det annars skulle vara i princip omojligt att flytta en
olampligt lokaliserad vég till ett battre lage.
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Fragan ar dock ifall det ar mojligt att tillampa ett liknande synsatt som det
nyssnamnda vid prévning av gemensamhetsanlaggningar for andra &ndamal an vag.
Ifall det vore mojligt skulle det i praktiken kunna innebdra att prévningen enligt AL
har en liknande utformning som den enligt FBL.

Batnadsvillkoret i AL 6 § relaterar till fordelar av ekonomisk eller annan art, dér det
senare begreppet vore valdigt intressant att utreda i det har sammanhanget. Fragan ar
om och i sa fall i vilken omfattning som begreppet “annan art” tillméats betydelse for
provning av markatkomst. Forarbetena ger tyvarr inte mycket vagledning och det gor
inte heller de rattsfall som har granskats. En teori skulle kunna vara att férekomsten
av detta begrepp gor det mojligt att de ekonomiska aspekterna av batnadsvillkoret i
AL 6 § inte blir lika betydelsefulla. Detta kan underlatta mojligheterna for mark-
atkomst ifall en anlaggningsatgard ur ett ekonomiskt perspektiv inte ar Ionsam men
om den anda medfor andra fordelar, t.ex. forbattrar den pagaende markanvandningen.

En av de mer intressanta observationerna som jag har gjort av rattsfallen askadliggors
nér LM och de olika domstolsinstanserna resonerar kring vilket av de tillgédngliga
alternativen som kan anses vara det mest lampliga. | de fallen framstar det, enligt min
tolkning, som om att LM anser att oldgenheterna av att anldgga en ny vag &r skal som
enligt AL 8 § indikerar pa att den befintliga och olovliga vagen ska anses fa vara
kvar. En intressant foljdfraga ar om ett liknande resonemang skulle kunna tillampas
ifall prévningen avsag en gemensamhetsanlaggning av annat andamal an vag. Med
hansyn till att de 6vre domstolsinstanserna i flera av fallen har rivit upp besluten fran
LM missténker jag att detta synsatt inte &r mojligt att tillampa generellt sett.

I likhet med rattsfallen forefaller det av typfallsexemplet i avsnitt 10.5 onekligen som
om att AL 8 § r ytterst betydelsefull for provningen, vilket har framforts av Falt,
Sollvén och Stahlgren. En markbar skillnad jamfort med rattsfallen &r dock att flera
av de intervjuade understrok att dven batnadsvillkoret'® skulle tillmatas betydelse.
Denna iakttagelse ger indikationer pa att LM faktiskt anser att batnadsvillkoret &r
betydelsefullt, i vart fall i storre utstrackning an vad som har framgatt av rattsfallen.

Ytterligare en intressant iakttagelse fran typfallsexemplet ar att Falt och Solscher
ansag att provningen skulle géras som om att den olovliga anlaggningen inte fanns.
Denna bedémning paminner starkt om uttalandena fran saval HovR i avsnitt 8.3.1
som MMD i avsnitt 8.3.2, vilket i sin tur ger ytterligare tyngd at uppfattningen att
prévningen verkligen ska utféras enligt detta synsétt. En annan intressant iakttagelse
som gjordes av typfallsexemplet var den av Stahlgren, dar han papekade att
opinionsvillkoret i AL 7 § skulle kunna hindra inrattandet av en gemensamhets-

15 AL 6§
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anlaggning. ** Jag delar denna uppfattning eftersom det inte finns nagot som tyder pa
motsatsen, forutsatt att behovet av anldggningen inte ar synnerligen angeléget.

Auvslutningsvis skulle jag dven vilja papeka att inte alla former av ianspraktaganden
skulle kunna inrattas som gemensamhetsanlaggningar. Kravet i AL 1 § *" om att
anlaggningen ska tillgodose ett andamal av stadigvarande betydelse &r indispositiv
vilket betyder att dven den begransar majligheterna till att sdkra markatkomsten
genom den har metoden.

11.2.3LL

De tva rattsfall som har beskrivits i avsnitt 8.4.1-2 samt typfallsexemplet i avsnitt
10.6 indikerar pé att behovsprovningen och intresseavvagningen i LL 6 § *® &r den
bestdammelse som &r av storst vikt vid prévningen av dessa drenden enligt LL. Enligt
rattsfallet i avsnitt 8.4.1 framstar det som om att den forsta fragan LM behover utreda
ar ifall det foreligger ett behov av den ifragavarande ledningen. Da HovR ansag att
den fragan inte hade utretts tillrackligt noga i det fallet, kunde ledningen inte upplatas
med ledningsratt. Ifall det skulle finnas ett behov av att ha kvar en olovligt uppférd
ledning aterstar det for LM att utreda den lampligaste lokaliseringen. Detta tycks
paminna om provningen enligt AL, déar utredningen av alternativa lokaliseringar ar
det mest centrala momentet.

| det nyssnamnda rattsfallet gor HovR ett intressant uttalande, som paminner en del
om de resonemang som forts i rattsfallen till FBL och AL. HovR framstallde att de
investeringar som gjorts utan tillstdnd fran fastighetsagaren, i form av arbeten och
kostnader, inte skulle beaktas vid prévningen. Liknande uttalanden har gjorts i saval
avsnitt 8.2.1-2 som i 8.3.1-2. Tyvarr framgick det inte av réattsfallet om den aktuella
ledningen kunde upplatas med ledningsratt, utan det resonemang som HovR forde
utgjordes snarare av kritik mot att provningen som LM foretagit av drendet varit
bristfallig. Enligt min uppfattning ar dock den har kritiken intressant i ett sadant har
sammanhang, eftersom den pavisar att LM noga maste utreda alternativa
lokaliseringar. Aven om denna metodik torde vara aktuell att tillampa i alla former av
ledningsatgarder blir den an mer intressant vid arenden da en ledning har uppforts
olovligt. En omlokalisering av en befintlig och olovlig ledning torde undantagslost, ur
saval ett teoretiskt som ett praktiskt perspektiv innebara omkostnader for dgaren till
ledningen. Da det inte tydligt framgar att d4garen av den ianspraktagna fastigheten har
beaktansvarda skal till att motsatta sig en upplatelse skulle det inte vara osannolikt om

186

Se avsnitt 6.2.4
187 e avsnitt 6.2.1
188 e avsnitt 7.2.2
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den befintliga lokaliseringen direkt ansags vara den mest lampliga. Det torde vara
avsikten med kritiken fran HovR.

En av de mer intressanta iakttagelserna fran rattsfallen ar det resonemang som FD for
i avsnitt 8.4.2, vilket tycks ga helt emot det synsatt som prévningen generellt sett
kannetecknas av. FD framstallde att nar tva alternativa lokaliseringar ska vagas mot
varandra, ska de minskade kostnader som foljer av att lata den befintliga och tillika
olovliga ledningen vara kvar réknas till de fordelar enligt LL 6 § som ska beaktas.
Som jag namnde tidigare torde en omlokalisering i princip undantagslést medféra
omkostnader foér agaren av ledningen. Ifall LM tillampade ett liknande synsétt skulle
det enligt min uppfattning kunna leda till att det i praktiken blir néstintill omdjligt att
flytta en olovlig ledning ifran en olamplig lokalisering, under forutséttning att det inte
ror sig om extremfall. | avsnitt 8.3.1 gjorde HovR ett helt motsatt uttalande, och
forklarade att ifall det vid provningen inte bortsags fran den befintliga rattsliga
belastningen och faktiska trafiken pa vagen skulle det medfora att det vore omojligt
att flytta en oldmpligt lokaliserad vag till ett battre lage. Visserligen provades det
arendet enligt AL, men jag anser att de bada resonemangen torde kunna jamforas.
Aven om jag endast har granskat ett fatal rattsfall som belyser prévningen enligt LL
torde det sistndmnda uttalandet, enligt min uppfattning, vara det mest trovérdiga. Det
starks framforallt av att HovR i avsnitt 8.4.2 understryker att kostnaderna for samtliga
alternativ ska utredas, trots att ledningen i det ena alternativet &r befintlig.

Vad galler typfallsexemplet i avsnitt 10.6 har de intervjuade givit anmarkningsvart
lika svar, dar de flesta sdg mojligheterna som goda till att sakra den ifrdgavarande
ledningen med ledningsrétt. Det forutsatter dock, som de flesta har omnamnt, att den
befintliga lokaliseringen aven anses vara den mest lampliga efter att LM har latit
utreda alternativa lokaliseringar. Det faktum att svaren till typfallsexemplet var sa
pass lika skulle kunna betyda att LM har en god uppfattning om tillvagagangssattet
vid provningen av dessa drenden enligt LL. En forklaring till detta skulle kunna vara
den exproprierande karaktér som LL k&nnetecknas av.

Yiterligare en intressant observation vad galler tillvagagangssattet for prévningen av
dessa arenden enligt LL har jag inhamtat dels fran svaren till de allmanna fragorna i
avsnitt 9.2.2 men dven fran typfallsexemplet i avsnitt 10.6. Carl-Erik Solscher
omnamner i dessa avsnitt att provningen av ledningsatgarder ska genomforas som om
att den befintliga och olovliga ledningen inte fanns. Trots att analysen grundar sig pa
ett relativt glest material ger saval svaren fran de intervjuade personerna som
rattsfallen indikationer om att prévningen av ledningsratter ska goras enligt detta
tillvagagangssatt.
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11.3 Skillnader mellan FBL, AL och LL

Provningen enligt FBL, AL och LL kannetecknas emellandt av jamforbara
tillvagagangssatt, vilket jag har beskrivit i de foregdende delavsnitten. Syftet med det
hér avsnittet ar emellertid att redogéra for de skillnader som har iakttagits. Det mesta
talar for att denna &rendeform &r ovanlig, vilket i sig dr en faktor som gor det
intressant att utreda och redogéra for hur provningen egentligen gar till.
Markatkomsten kan sdkras genom ett antal olika metoder och enligt ett antal olika
lagar, varfor det da blir &n mer intressant att samtidigt utreda ifall prévningen enligt
de olika lagarna skiljer sig &t i nagot avseende.

Skillnader kan ta sig till uttryck pa olika satt. En skillnad som torde kunna visa sig
relativt tydligt vid forsta anblick &r ifall FBL, AL och LL rent lagtekniskt &r
utformade pa olika satt, vilket i sin tur skulle kunna leda till att vissa faktorer tillméts
olika stor betydelse vid prévningen av markatkomstfragan. Den skillnad som torde
vara mest intressant att kunna pavisa ar ifall det, i praktiken, ar férhallandevis enkelt
eller invecklat att sakra markatkomsten enligt nagon av lagarna jamfort med de
ovriga. Det ar kring dessa tva skillnader jag har valt att inrikta min analys. Jag
kommer inledningsvis att redogdra for om lagarna enligt min uppfattning &r
utformade pa olika sétt.

Jag har gjort en relativt omfattande teoribeskrivning vad géller utformningen av
respektive lag.’®® Egentligen skiljer sig dessa &t i en mangd avseenden. Samtliga lagar
syftar till att genomfora olika slags atgarder. Aven FBL &r speciell satillvida att dar
har jag beskrivit tva metoder, vilka i sig skiljer sig at pa flera satt. Klyvningsmetoden
skulle i viss man kunna ses som ett specialfall, eftersom den endast & mojlig att
tillampa da en fastighet innehas med saméaganderatt. Av den anledningen kommer jag,
vid min jamforelse, endast att utga ifran fastighetsregleringsmetoden. Det vore
naturligtvis mojligt att beskriva och analysera alla skillnader. Eftersom syftet med det
har examensarbetet ar att utreda prévningen av markatkomstfragan har jag emellertid
valt att inrikta min analys av denna fraga kring en specifik typ av bestammelse, som
aterfinns i alla tre lagarna. De tre aktuella bestaimmelserna ar batnadsvillkoren i FBL
5:4, AL 6 § och LL 6 §. En av orsakerna till att jag har valt att analysera bétnads-
villkoret i respektive lag ar dels att det aterfinns i alla tre lagarna, vilket gér dem mer
jamforbara. Dessutom kretsar prévningen av de rattsfall som omnamnts i kapitel 8 till
stor del kring de olika batnadsvillkoren. For Ovrigt maste batnadsvillkoret vara
uppfyllt for att markatkomsten ska kunna sékras vid forrattningen.

1% Se kapitel 4-7
% De olika batnadsvillkoren beskrivs i avsnitt 4.5.2, 6.2.3 och 7.2.2
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| storsta allmanhet innebar batnadsvillkoren att fordelarna av att genomfora en atgard
ska dvervéaga de kostnader och oldgenheter som den medfér. Det jag anser ar mest
intressant att utreda ar i vilket avseende dessa for- och nackdelar tar sig till uttryck.
Det skulle t.ex. kunna rdra sig om ekonomiska eller sociala varden, en kombination
av dessa eller kanske inget av dem.

Batnadsvillkoret i FBL 5:4 framstar, enligt teorin i avsnitt 4.5.2, onekligen som strikt
ekonomiskt. De forbattringar som foljer av en forréattning tar sig till uttryck genom
hojning av fastighetsvardena och pa motsatt vis torde forsamringar aterspeglas genom
en minskning av fastighetsvardena. | avsnitt 6.2.3, dar batnadsvillkoret i AL 6 §
beskrivs, framstélls det som om att de ekonomiska vérdena ska tas till vara, precis
som provningen enligt FBL 5:4. Vad som daremot skiljer dessa tva lagar at, ar att det
i AL &ven ska tas hansyn till sociala vérden. Vilken betydelse sociala véarden skulle
kunna tillmatas i en situation da markatkomsten ska sékras for en olovligt uppford
anlaggning ar dock svart att forutsaga. Enligt det material jag har utgatt ifran ar det
dven svart att med sdkerhet kunna faststalla vilket av de ekonomiska och sociala
aspekterna som torde ges storst betydelse i ett sadant fall, men jag misstanker att de
forstnamnda &r av storst vikt. Batnadsvillkoret i LL 6 §, som beskrivs i avsnitt 7.2.2,
ar aven det intressant. Vid upplatelse av ledningsratt ska olagenheterna som medfors
inte Overvaga fordelarna. Bestdimmelsen innefattas visserligen av en del ekonomiska
aspekter, men det ar intressant att de inte lika tydligt framgar som i batnadsvillkoren i
FBL 5:4 och AL 6 8. Istallet tycks prévningen av batnadsvillkoret i LL 6 § kretsa
kring ifall det foreligger ett patagligt behov av en godtycklig ledning foljt av att detta
behov sedan ska uppfyllas pa det satt som medfor minst olagenhet.

Utifran detta resonemang ar min uppfattning att batnadsvillkoret i FBL 5:4 ar det som
har en mest pataglig ekonomisk karaktar, foljt av AL 6 § och slutligen LL 6 §. |
avsnitt 9.2.3 var Lars Runeson av ungefar samma uppfattning, med den skillnaden att
han ansdg att batnadsvillkoret i AL 6 § var av mer ekonomisk karaktar &n
motsvarande i FBL 5:4. Med hansyn till att &ven sociala aspekter ska végas in i
prévningen av AL 6 §, om &n i okand omfattning, star jag fast vid min uppfattning.
Orsaken till att jag har redogjort for den har rangordningen ar for att den i viss man
skulle kunna beskriva hur pass enkelt eller invecklat det torde vara att, i praktiken,
sakra markatkomsten i ett generellt perspektiv.

Enligt min bedémning &r de tre lagarna vad galler batnadsvillkoret, i ett teoretiskt
perspektiv, i viss man utformade pa olika sétt. Fragan ar dock ifall detta medfor
nagon praktisk betydelse for provningen av markatkomsten. Rattsfallen i kapitel 8
samt kommentarerna till fragestallningen i avsnitt 9.2.3 ger vissa indikationer om den
praktiska betydelsen.
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Intressant nog framstar det av rattsfallen som om att batnadsvillkoret inte tillméts lika
stor betydelse vid prévningen enligt AL an jamfort med FBL, dar det framstar som
det mest betydelsefulla villkoret. Provningen enligt AL kretsar snarare kring
lokaliseringsregeln i AL 8 8§, vilket framgar av rattsfallen i avsnitt 8.3.1-3. Vad galler
LL kretsar dess provning till overvagande del kring batnadsvillkoret LL 6 §, men
resonemangen som fors av saval LM som de olika domstolsinstanserna i avsnitt 8.4.1-
2 inriktar sig framst pa var den mest lampliga lokaliseringen av ledningarna kan anses
vara. | det avseendet liknar provningen enligt LL den som foretas enligt AL och detta
starker ytterligare uppfattningen om att de ekonomiska aspekterna inte &r lika
betydelsefulla vid provningen enligt LL.

Utmarkande for prévningen enligt FBL ar att den, till skillnad fran AL och LL, inte
tycks innefatta en ndrmare utredning av den mest lampliga lokaliseringen for den
olovliga byggnationen. | avsnitt 9.2.3 papekade Marcus Sollvén att det i praktiken
torde finnas farre alternativ att tillga for att uppna syftet med fastighetsregleringen an
vad som &r fallet vid prévningen enligt AL och LL. Enligt min uppfattning tycks det
vara logiskt om en olovligt uppférd byggnad eller liknande inte flyttas ifall atgarden
inte visar sig medfora batnad. Da en enskild fysisk person har ansékt om fastighets-
reglering torde det i praktiken inte vara lika aktuellt att flytta byggnaden, som nar ett
foretag eller ett flertal fastighetsdgare gemensamt ansdker om inrdttandet av en
gemensamhetsanlaggning eller upplatelse av ledningsratt. Konsekvensen detta leder
till torde vara den att det rent praktiskt & mer invecklat att sakra markatkomsten for
en olovlig byggnation enligt FBL &n de 6vriga tva lagarna. Dessutom har jag iakttagit
andra faktorer som stérker den har uppfattningen.

Ingemar Arvidsson framholl att den mest patagliga skillnaden mellan FBL, AL och
LL torde vara att de tv& senare mer ofta tillgodoser ett allmént behov.'*! Det skulle
kunna betyda att dven den ianspraktagna fastigheten kan dra fordel av byggnationen,
till skillnad fran de fall som generellt sett torde tillampas enligt FBL. Vid en
jamforelse av typfallsexemplen i avsnitt 10.3, 10.5 och 10.6 forefaller det mer logiskt
om de ianspraktagna fastigheterna i de tva senare avsnitten kan ha nytta av ledningen
eller avloppsanldggningen dn vad som &r fallet med garaget. Jag misstanker att det
blir mindre invecklat att sakra markatkomsten ifall 4ven den drabbade fastigheten kan
anses fa nytta av den olovliga byggnationen. Det torde framforallt gélla eftersom det
generellt sett vid dessa &renden inte tillmats betydelse for vilket ekonomiskt vérde
den olovliga byggnationen betingar, vilket i sig talar for att det skulle kunna vara
enklare att sakra markatkomsten enligt AL och LL.

%1 S avsnitt 9.2.3
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Vad galler LL ansdg Marcus Sollvén att den, mer an de Gvriga tva lagarna, har en
valdigt stark exproprierande utformning. Enligt ett tidigare examensarbete, dar det har
utretts i vilken utstrackning olika former av forrattningar instélls, framstar det aven
som om att ledningsatgarder generellt sett installs i ytterst liten utstrackning.'* Det
hér uttalandet i kombination med utformningen av bétnadsvillkoret i LL 6 § starker
uppfattning om att LL &r en genomfdrandelag. Enligt min uppfattning forefaller det
darmed vara minst invecklat att sdkra markatkomsten enligt LL, an jamfort med de
ovriga tva lagarna.

11.4 Praktiska lésningar

Utifran det material jag har insamlat anser jag att det ar svart att urskilja nagra
konkreta praktiska losningar som brukar tillampas i ett generellt perspektiv. Det har
torde till viss del bero pa att arendeformen som sadan &r ovanlig, atminstone framstar
det som om att LM inte handlagger forrattningar med denna arendeform i storre
utstrackning. Det framgar av intervjuerna att LM initialt vid prévningen av dessa
arenden forsoker f& de inblandade parterna att komma 6verens.'®® Detta torde
emellertid inte vara ett unikt k&nnetecken for denna drendeform utan det torde snarare
gélla for alla former av forrattningar som involverar nagon form av konflikt.

I avsnitt 10.3 ndmnde Arvidsson och Falt att forrattningen initialt kunde behéva
forklaras vilande for att lata en allman domstol 16sa konflikten mellan parterna. Enligt
min bedémning torde det hér inte vara ett nddvandigt tillvagagangssatt, utan det utgor
snarare en form av dubbelprévning. Det finns inget som sager att parterna maste vara
overens for att LM ska fatta beslut i drendet. Med tanke pa den radande konflikten
som oftast torde férekomma &r det kanske av naturliga skél inte heller rimligt att
forvanta sig att LM kan forma parterna att na en dverenskommelse.

| Gvrigt ar det svart att ge ett svar pa ifall det finns en specifik praktisk 16sning som
gar att tillampa vid dessa forrattningar i storsta allméanhet. Jag misstanker att det inte
finns nagon universallésning annat &n den att LM, som ansvarig myndighet, tydligt
informerar parterna om den rattsliga situationen och forsoker fa dem att komma
overens. Under forutsattning att de iakttagelser jag gjort ar korrekta, bor LM vid
provningen inte ta hansyn till vardet av den olovliga byggnaden, anléggningen eller
ledningen. LM bor dven noggrant utreda lampligheten av alternativa lokaliseringar.
Exakt hur pass langtgaende en sadan utredning bor goras ar dock svart att specificera.

Da flera alternativ finns att tillga borde utredningen leda till att det alternativ valjs
som medfor minsta mojliga intrang pa den drabbade fastigheten samtidigt som det

%2 Edenhofer-Klang, R, (2010) s. 105
1% Se kommentarer frén Ingemar Arvidsson i avsnitt 9.2.2
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aktuella andamalet med den olovliga byggnationen anda uppfylls. Av naturliga skal
torde kostnaden for de olika alternativen vara en begréansande faktor, men som HovR
omnamner i rattsfallet i avsnitt 8.3.1 kan inte den nuvarande belastningen pa
fastigheten tillmatas nagon betydelse. Alla alternativ férutom det som motsvaras av
den befintliga lokaliseringen, vilket aven skulle kunna kallas nollalternativet, medfér
ytterligare kostnader. | praktiken torde det dock inte vara mojligt att genomfora en
ansokt atgard till vilken kostnad som helst.

Det framstar emellanat som om att LM brister i sin utredning da de ska undersdka
alternativa lokaliseringar. Uppfattningen starks framforallt av att hélften av besluten i
rattsfallen har rivits upp och att den bakomliggande orsaken i flera av dem tycks ha
varit att utredningen har varit bristfallig. I flera fall har domstolen lyckats patréffa en
alternativ och mer lamplig lokalisering, men inte LM. | ett av réttsfallen riktades dven
uttryckligen kritik mot LM med anledning av detta.
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12. Slutsatser

Det ar mojligt att sakra markatkomsten i efterhand trots att en byggnation har uppforts
pé en fastighet utan tillstand fran dess dgare. Av det insamlade materialet framstar det
som om att provningen av markatkomst for olovliga byggnader, anlaggningar och
ledningar kretsar kring ett fatal bestimmelser. Provningen enligt de bada
fastighetsregleringsmetoderna kretsar framforallt kring bétnadsvillkoret i FBL 5:4.
Forutom de allménna l&mplighets- och planvillkoren i FBL 3 kap. tycks de mest
framtradande bestdammelserna for prévningen enligt klyvningsmetoden vara FBL 11:4
och 11:7. Vad géller AL och LL inriktar sig prévningen enligt dessa lagar framst
kring en utredning om var den mest lampliga lokaliseringen av anldggningen eller
ledningen finns. De mest centrala villkoren tycks saledes vara AL 8 § och LL 6 8.

For att markatkomsten, ur ett generellt perspektiv, ska kunna sékras fordras det att
atgarden ifraga medfor batnad samt att den mest lampliga lokaliseringen véljs. Vikten
av dessa tva faktorer tycks emellertid skilja sig at mellan de olika lagarna.

Da en byggnad, anléaggning eller ledning har uppforts olovligt ar det gemensamt for
alla tre lagarna att hansyn inte tas till denna omstandighet, vilket dock inte betyder att
det i sig inte paverkar utgangen av forrattningen. Forfarandet tillméts en indirekt
betydelse genom att vérdet som betingas av den olovliga byggnationen inte tillgodo-
raknas vid varderingen av batnadsvillkoret i respektive lag. Detta medfor olika stor
inverkan for respektive lag, vad galler mgjligheterna till att sdkra markatkomsten.

Eftersom batnadsvillkoret i FBL 5:4 tycks ha en stark inverkan pa prévningen av de
bada fastighetsregleringsmetoderna torde det i praktiken leda till att sdkrandet av
markatkomsten ar mer problematisk enligt dessa metoder an jamfort med AL och LL.
Detta medfor dock inte att det skulle vara omdjligt att sékra markatkomsten enligt
FBL. Detta géller i synnerhet klyvningsmetoden eftersom d&garen till den olovliga
byggnationen, till skillnad fran de 6vriga deldgarna, torde har en valdigt pataglig nytta
av att erhalla den klyvningslott dar denna &r belagen. Det ar emellertid svart att med
sakerhet avgora hur pass goda mojligheterna ar till att sakra markatkomsten genom
klyvning.

Prévningen enligt LL kretsar starkt kring batnadsvillkoret i LL 6 §, men eftersom
detta snarare tycks inrikta sig mot en form av lamplighetsprovning framstar det som
om att den nyssnamnda iakttagelsen inte har lika tydlig effekt. Ifall lokaliseringen av
den befintliga och olovliga ledningen inte kan anses vara den mest lampliga torde
markatkomsten inte heller kunna sakras. Det ar svart att med sakerhet faststélla vilken
betydelse som batnadsvillkoret i AL 6 § har for prévningen av markatkomsten. Det
insamlade materialet ger sken av att prévningen enligt denna lag tycks paminna om
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den som foretas enligt LL, vilket indikerar pa att batnadsvillkoret ar av mindre
betydelse. Vilken betydelse som begreppet “annan art” i batnadsvillkoret AL 6 §
medfor provningen ar oklart. Det skulle kunna betyda att de ekonomiska aspekterna
inte &r lika betydelsefulla som exempelvis enligt fastighetsregleringsmetoderna.

Det verkar finnas teoretiska forutsattningar for att sakra markatkomsten for olovliga
byggnationer enligt metoderna i alla tre lagarna. Jag anser dock att provningen enligt
LL &r minst invecklad, med anledning av dess exproprierande karaktar.

Jag har inte patraffat nagra praktiska l6sningar som &r tillampbara ur ett generellt
perspektiv annat d@n att LM inte bor ta hénsyn till vardet som den olovliga byggnaden,
anlaggningen eller ledningen betingar. LM bor dartill noga utreda Iampligheten av
alternativa lokaliseringar, men det tycks framga av rattsfallen att den har utredningen
emellanat ar bristfallig.
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