Vasentlighetsvillkoren gallande servitut
och gemensamhetsanlaggning for

brygga

Jonas Lundgren
Gustav Svebring



Visentlighetsvillkoren géllande servitut och gemensamhetsanlidggning for brygga

copyright © Jonas Lundgren och Gustav Svebring, 2012
Béda forfattarna har gemensamt bidragit till hela examensarbetet.

Fastighetsvetenskap
Lunds Tekniska Hogskola
Lunds Universitet

Box 118

221 00 Lund

ISRN/LUTVDG/TVLM/12/5259 SE
Tryckort: Lund



Visentlighetsvillkoren géllande servitut och gemensamhetsanldggning for brygga

Vasentlighetsvillkoren gallande servitut och
gemensamhetsanlaggning for brygga

The provision of substantial importance regarding
easement and joint facility for landing-stage

Examensarbete utfort av/Master of Science Thesis by:
Jonas Lundgren, Civilingenjorsutbildning i Lantmaéteri, LTH, Lunds Universitet
Gustav Svebring, Civilingenjorsutbildning i Lantmaéteri, LTH, Lunds universitet

Handledare/Supervisor:
Svante Nilsson, universitetsadjunkt, Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds Universitet

Examinator/Examiner:
Ulf Jensen, professor, Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds Universitet

Opponent/Opponent:
Jens Nilsson, Civilingenjorsutbildning i Lantméteri, LTH, Lunds Universitet
Marcus Soderstrom, Civilingenjorsutbildning i Lantméteri, LTH, Lunds Universitet

Nyckelord:
Visentlig betydelse, véisentlighetsvillkor, servitut, gemensamhetsanldggning, brygga,
batplats.

Keywords:
Substantial importance, provision of substantial importance, easement, joint facility,
landing-stage, berth



Visentlighetsvillkoren géllande servitut och gemensamhetsanlidggning for brygga




Visentlighetsvillkoren géllande servitut och gemensamhetsanlidggning for brygga

Abstract

As the owner of a property that is located near water there are strong incentives to get
access to a landing stage on someone else's land, as this in most cases will
considerably increase the value of the property. With this Master of Science Thesis
we will investigate and report on the provision of substantial importance of AL 5 §
and FBL 7:1 regarding landing-stage.

Both current and old laws have been studied, including legislative history. We have
also studied cadastral dossiers and interviewed cadastral surveyors and experts.

No obvious correlations have been found regarding the amount of formed cadastral
procedures each year and relevant court cases.

We have found that the provision of substantial importance has been interpreted
differently among cadastral surveyors. In the joint facilities-cases there seem to be a
pattern that indicates how this provision should be interpreted. The certain conditions
that need to be fulfilled are that the property needs to be located on an island without
other ways to access the property. In the cases of easement there are no clear case law
in how to interpret the provision.

We would also like to propose that a new article is introduced. That article will ease
up FBL 7:1 to allow property owners make agreements that the provision of
substantial importance is not required to be fulfilled. Furthermore we suggest that two
new categories of easements are introduced — coercive and dispositive easements.
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Sammanfattning

En fastighetsidgare som har mark i ett strandnéra lage har ofta starka incitament att fa
tillgdng till brygga pd annans mark, eftersom detta i de flesta fall &r kraftigt
viardehdjande for fastigheten. Fastighetsdgaren har mojlighet att tillforskaffa sig
denna rdtt genom att ansdka om forrdttning hos lantméterimyndigheten.
Forréattningslantmétare kan anvidnda sig av antingen AL eller FBL. I teorin borde
forrattningslantmétaren komma fram till samma resultat oberoende vilken lagstiftning
som viljs, d& villkoret vdsentlig betydelse dr uttryckt pd samma séitt i bAde AL och
FBL.

Syftet med examensarbetet &r att undersoka och redogdra for vésentlighetsvillkoren i
AL 5 § och FBL 7:1 géllande brygga.

Savdl gillande som dldre lagstiftning har studerats, inklusive forarbeten.
Inventeringen har utforts genom att granska forrittningar dir servitut bildats eller en
gemensamhetsanlidggning for brygga har inréttats. Dérefter har ett antal intressanta
forrattningar valts ut (antingen &dr de tvangsvisa eller s& har forrattningslantmétaren
motiverat sitt beslut pé ett intressant sitt) for en mer ingdende undersdkning. Vidare
har relevanta réttsfall tagits upp i arbetet for att se hur réttspraxis behandlar villkoren.
Slutligen har intervjuer genomforts med forrattningslantmétare samt sakkunniga inom
omradet.

Ingen tydlig fordndring har framtritt mellan antalet genomforda forréttningar per ar
och tidpunkten for nér relevanta rattsfall avkunnats.

I var unders6kning framkom det tydligt att forrdttningslantmétare behandlar
viasentlighetsvillkoren olika. Provningen var i ett flertal fall bristféllig eller till och
med obefintlig.

Det finns relativt gott om réttspraxis gillande vidsentlig betydelse enligt AL 5 § for
brygga ddr domstolarna pekar pa att visentlighetsvillkoret skall ses som ett
funktionellt samband mellan fastighetens &ndamél och anldggningen. De
forutsittningar som ar dterkommande i réttsfallen ar att fastigheten ska ligga pa en 6
samt sakna andra sédtt att komma till och frdn fastigheten. Giéllande
vasentlighetsvillkoret 1 FBL 7:1 finns det endast lite réttspraxis gillande brygga. De
tva rattsfall som finns har kommit fram till helt olika slutsatser, varfor det ar svart att
sdga hur rittsldget ser ut. Trots osékerheten har vi efter kontakt med flertalet
forrattningslantmétare, genomgéng av rattsfall samt egna observationer kring
lagstiftningen kommit fram till en samlad beddmning dar vi anser att
viasentlighetsvillkoret bor tillimpas likadant, oavsett vilket lagrum véljs.

I forarbetena till FBL framhévs det sérskilt att vésentlighetsvillkoret i FBL 7:1 inte
skall vara dispositiv for att forhindra att onddiga servitut bildas. I undersdkningen har
det dock framkommit att det i praktiken bildas relativt ménga onddiga servitut,
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framforallt i situationer da sakdgarna dr 6verens. Genom intervjuerna i arbetet har det
framtritt att forrdttningslantmétarna vill vara tillmotesgaende och inte std i vigen for
sakdgarnas vilja. Om forrittningslantmétaren str pa sig och véljer att inte bilda
officialservitutet, brukar han eller hon hdnvisa sakégarna till att bilda ett avtalsservitut
istéllet, vilket framforallt far tva konsekvenser. Dels bildas servituten dnda och dels
bildas det relativt ménga avtalsservitut vilket kan leda till att framtida forrattningar
kan dra ut pa tiden da dessa maste begiras in fran sakédgarna, vilket i sin tur leder till
okade forrattningskostnader.

Viért forslag dr att latta upp vésentlighetsvillkoret i FBL 7:1. Dels genom att infora en
ny paragraf i FBL som medger avsteg fran vésentlighetsvillkoret och dels genom att
introducera tvé nya kategorier i Lantmateriets servitutskatalog — dispositiva samt
tvingande servitut. En tdnkt indelning kan vara att gora alla positiva servitut
dispositiva, medan de negativa fortsatt dr tvingade till att vara av vésentlig betydelse
for att kunna bildas.
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Forord

Vi kommer i och med detta examensarbete att avsluta fem vildigt roliga och larorika
ar. Vi har traffat manga nya ménniskor och tack vare detta har vi ocksé fatt ett storre
kontaktnit utanfér den innersta vanskapskretsen. Vi vill tacka alla som stillt upp och
hjdlpt oss i badde vart examensarbete, men ocksd under studietidens gang. Vi vill
speciellt tacka universitetsadjunkt Fredrik Warnquist och professor Ulf Jensen som
tillsammans skapade en debatt i en kurs som var grunden for arbetet. Vi vill ocksa
tacka universitetsadjunkt Svante Nilsson som har varit var handledare och kommit
med vérdefulla och insynsfulla kommentarer under arbetets gdng. Vidare ska alla som
stéllt upp pa intervjuer, svarat pa kortare frgor eller pd annat sétt gjort det mojligt for
oss att fullgdra detta examensarbete ha ett stort tack.

Nu kénner vi oss redo for att ta oss vidare i arbetslivet.

Jonas Lundgren Gustav Svebring
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Forfattningar och forkortningar

AL Anlédggningslag (1973:1149)

ExL Expropriationslag (1972:719)

FBL Fastighetsbildningslag (1970:988)

FD Fastighetsdomstolen

FLM Forrattningslantmaétare

HD Hogsta domstolen

HovR Hovritten

JB Jordabalk (1970:994)

JDL Jorddelningslagen

LGA lag (1966:700) om vissa gemensamhetsanldggningar
LM Lantméterimyndigheten

MMD Mark- och miljédomstolen

NJA Nytt juridiskt arkiv

SFL lag (1973:1150) om forvaltning av samfiélligheter
AgodR Agodelningsritten

11



Visentlighetsvillkoren géllande servitut och gemensamhetsanlidggning for brygga

12



Visentlighetsvillkoren géllande servitut och gemensamhetsanlidggning for brygga

Innehallsforteckning

L INI@ANING. c..etiieeiieeiie ettt et e ettt e et s et e st esbe e e e e eneeenes 17
1.1 BaKGIUNA ..ottt ettt e st e e enee e 17
L2 SYTEE ettt e et 17
1.3 Fragestallningar..........coceeiiieeiiieeiie ettt ettt e st e sneeenee e 17
Lo MIEEOQ ..ottt 18
1.5 DISPOSITION ..uvvreiireeiiieeiieeiieeieeestteeeteesteeseteesateesnseeesseeessseesnseesnseesnseesseeessseenes 19
1.7 FEIKALIOT ..ottt st st s 20

2 LaAGSHIINING ..eeeiieeiiieeiie ettt ettt ettt e eete e st e e steesaseesntaeenaeeenseesnseeenneean 21
2.1 SETVILUL cntiiiiietert ettt ettt 21

20101 ATIMENT ..ttt sttt ettt st 21
2.1.2 AVEAISSEIVILUL c..eontiiiiiiiiiiiiierieerie ettt 21
2.1.3 OffICIalSEIrVITUL ..c..eeriiiiiiiiiiiirieritee ettt 21
2.1.4 POSTHIVA SEIVITUL ....eetiiiiiiiiiienieenieene ettt s 22
2.1.5 NEgatiVa SEIVITUL ...eeeruvieiieeiiieeiee et eiteeieeesieeeseeesbeesaeeeeeeeseeesneeesnseesnns 22
2.1.6 ServitutSTeKVISIEEN .c..eetiiiiiiiiiiiiicreeeeeee e 22
2.2 GemensamhetSanlag@ning...........cueerveeriieriieniie et e 24
2.2.1 Grundldggande [agstiftning ...........cceeevireiiienieeniie e 25
2.2.2 Inledande beStAMMEISET ........ccceveiriiniiniiniinieneceenteeeeee e 26
2.2.3 VisentlighetsvilIKOTet........cccuviioiiiiiiiiie et 26
2.2.4 Skyldighet att avstd Mark .........ccceeeiieriieiiieiie e 27
2.2.5 FOTarDOteN. ....covuiiiiiiiiiiiiiieee ettt e 28

3 Skillnader mellan servitut och gemensamhetsanlaggningar ............cccceeeveeeveennnnnnne 29
3ol AIIMENT . ettt eae s 29
3.2 Sammanfattning av skillnader...........ccoccoeriieiiiiiiiiee e 30

L o) w113 1011 ) USSR 33
4.1 UNdErSOKNINZEN ....cccuvveeieeeiiieeiieeieeeiee ettt ettt eseteeseteesseeesnteessseesnseesnseesseeensseenns 33
4.2 Genomforda GA- och servitutsforrittningar for brygga .......cccoecvvevvveiveenneens 35
4.3 Exempel pa fOrTattningar.........cceeeveeeeiieeiieerie et eeiee et eeeee e e 37

4.3.1 Gemensamhetsanlag@ning.........ccceeveveerieeriiieriiieerieenteesee s e seee e eseee e 37
4.3.1.1 Akt 0125-10/50 — Anlaggningsatgard och fastighetsreglering. .......... 37
4.3.1.2 0583K-2008/18 - Anlaggningsforrattning.........ccccoeevveeeeecinieeeeecnnnennn. 39
4.3.1.4 0188-02/202 — Anlaggningsforrattning. .......ccocveeeeecnieeeecciieee e, 41

13



Visentlighetsvillkoren géllande servitut och gemensamhetsanlidggning for brygga

4.3.2 SEIVITUL .einiiiiiiiteitetteete ettt sttt st st st sttt sttt 43
4.3.2.1 1764-09/25 — Fastighetsreglering. .......cccccceevvieeeeciinieee e, 43
4.3.2.2 0188-96/120 — Fastighetsreglering. ........ccccocoveeeeecciieeeecciieee e, 44

S REUSTAIL ..o 47
5.1 Gemensamhetsanlag@ningar..........ccceeeruieerieerieerieeeieeeieeeieeeeee e seeeeeeee s 47

STTNTA 1975 S TAO ittt 47

S.T2 RH 20060:7 ..ottt ettt 48

5.1.3 HOVR O 544808 ... 49

S5.TARH 20060:15 .ottt 51

5.1.5 Rattsfall 05:2 ur Lantmaéteriets rattsfallsregister. ........cccevvvveveiercenncernnnnn. 51

5.1.6 Rattsfall 00:4 ur Lantmaéteriets rattsfallsregister.........ccevvvevciercieenceennnnn. 52

5.2 SEIVITUL .ttt ettt ettt e sb et et esbeesbe e beenbe e beeneen 53
521 TR F 2339711 ittt 53
5.2.2 Hovritten for Vistra Sverige UO 43 .......ocoovovivoieeeeeeeeeeeeeeeeeeeve s 53

6 Sammanstallning av INEETVIUCT ........ceevieeriieriieeiee e eite et steeseee st e e ereeesnee e 55
6.1 Intervjuer med forrattningslantmatare...........ooceeevvieeciieecieeiie e 55
6.2 Intervju med Eije Sjodin och Leif Norell...........occcoeviieriiiniiiiiiiiceeeeee 57

AN 11 £ T USSR 61
7.1 Hur har lagstiftningen tillimpats i lantméteriforréttningar géllande
gemensamhetsanlag@ningar?........ccceecveeeiieriieiiiee e eeeeeeeesee et eseee e 61

7.1.1 Om f6rréittningen genomforts med en dverenskommelse eller med tvang 61

7.2 Hur har lagstiftningen tillimpats i lantmaéteriforrattningar géllande servitut?.. 61

7.2.1 Hérskande fastighetens &ndamal ............c.cooceeviiieiiiinienieecee e, 62
7.2.2 Om servitutsupplételsen dr den enda dtgirden i forréttningen................... 62

7.2.3 Om f6rréttningen genomforts med en dverenskommelse eller med tvang 62

7.2.4 Hur provningen har genomforts i forrattningarna.......c.ccoeceeveenveveencennen. 63
7.3 Hur ser réttspraxis ut for visentlighetsvillkoret géllande
gemensamhetsanlaggning fOr brygga? ........cccevviiiiiiiiieiiieeeeeeeeee e 63
7.4 Hur ser réttspraxis ut for visentlighetsvillkoret géllande servitut for brygga?. 65
7.5 Samlad bedémning kring visentlighetsvillkoren i AL 5 § och FBL 7:1 .......... 65
7.6 Har domstolsavgdrandena paverkat bildandet av servitut och
gemensamhetsanlaggningar fOr brygga?........cocvvviiiiiiiiiiienieeceeee e 66

7.7 Vilken lagstiftning ar bast ldmpad, i sin nuvarande utformning, for att antingen
tvangsvis eller genom en dverenskommelse inrétta bryggor? .......ccceeevveiveenneene 67

14



Visentlighetsvillkoren géllande servitut och gemensamhetsanlidggning for brygga

7.8 Bor lagstiftningen fordndras géllande AL 5 § samt FBL 7:17 ...c..ooveieneenen. 68
8 STULSALS ...t e 71
KAIOItECKNINE. ..c.veeitiiiiiieite ettt s 73
BIlaga 1 .o e 75
Bilaga 2 ..o &3

15



Visentlighetsvillkoren géllande servitut och gemensamhetsanlidggning for brygga

16



Visentlighetsvillkoren géllande servitut och gemensamhetsanlidggning for brygga

1 Inledning

1.1 Bakgrund

En fastighetsdgare som har mark i ett strandnéra lage har ofta starka incitament att fa
tillgdng till brygga pd annans mark, eftersom detta i de flesta fall &r kraftigt
viardehdjande for fastigheten. Vanligtvis kan man komma dverens med grannen om
att {4 rdtt att anldgga en ny brygga eller {4 ritt att nyttja en redan befintlig. Dock finns
det fall d& grannen inte vill komma &verens frivilligt. D4 kan man som fastighetsagare
ansdka om fOrrittning hos lantméterimyndigheten for att fa tillgdng till brygga
tvangsvis pd grannens mark. De lagrum som forrédttningslantmétaren anvénder sig av
ar antingen FBL eller AL. I teorin borde forrittningslantmétaren komma fram till
samma resultat oberoende vilken lagstiftning som véljs, di villkoret vésentlig
betydelse ér uttryckt pd samma sétt i bdde AL och FBL Skillnaden &r att det i AL &r
dispositivt och i FBL indispositivt.

1.2 Syfte

Examensarbetet gér ut pa att undersoka och redogodra for visentlighetsvillkoren i AL
5 § och FBL 7:1 géllande brygga.

1.3 Fragestallningar

*  Hur ser regler och réttspraxis ut for bildandet av servitut respektive
gemensamhetsanldggning for bryggor?

*  Hur tillimpas vidsentlighetsvillkoren i AL 5 § och FBL 7:1 i forréattningar
géllande servitut och gemensamhetsanldggningar?

*  Hur har réttspraxis paverkat antalet forrittningar géllande servitut respektive
gemensamhetsanldggning for bryggor?

* Vilken lagstiftning dr bist ldmpad, i sin nuvarande utformning, for att
antingen tvangsvis eller genom en dverenskommelse inrétta bryggor?

* Behover lagstiftningen ses ver och eventuellt fordndras?
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1.4 Metod

I arbetets borjan gir vi igenom grundliggande teori om servitut och
gemensamhetsanldggningar. Bl.a. har forarbeten till berérda lagrum, vilka framforallt
dar FBL, AL och JB, samt relevant litteratur studerats for att fa en bredare forstaelse
kring visentlighetsvillkoren.

I det fortsatta arbetet gick vi igenom en ansenlig mingd forrattningar som vi erhallit
frén lantmiteriet. Listorna innehdll totalt 6ver 20 000 forrédttningar med alla atgérder,
sedan 1981, rorande servitut eller gemensamhetsanldggningar, med sdkordet brygga
eller synonymer till brygga. Med tanke pa de rattsfall som har avkunnats de senaste
aren har vi endast tittat pa forrattningar som genomforts i nértid, i férhoppning om att
forrattningslantmatarna har tillimpat vasentlighetsvillkoren enligt rittspraxis. For att
fa en bittre forstdelse for hur vésentlighetsvillkoret har tillimpats analyseras foljande
parametrar:

e Andamal for hirskande fastighet

* Finns det 6verenskommelse eller kop
* Beslutsmotivering

* Enda atgérden i forrdttningen

Dessa  parametrar kommer endast att analyseras 1  servitutsfallen.
Visentlighetsvillkoret i AL &r dispositivt, darfor dr det enbart intressant att analysera
tvangsvisa anldggningsforrattningar. Vidare har ett antal intressanta forréattningar valts
ut (antingen dr de tvingsvisa eller s har forrdttningslantmétaren motiverat sitt beslut
pad ett intressant sitt) for en mer ingdende undersdkning. Antalet genomforda
servituts- och anldggningsforrittningar har studerats dver en viss tid. Detta gors for att
se om det gar att urskilja ndgon fordndring i méngden genomforda forréattningar efter
tillkomsten av relevanta réattsfall.

I nidsta kapitel kommer relevanta rittsfall att beroras. Réttsfallen har himtats ifrdn
Lantmdteriets réttsfallsregister, Karnov réttsfallsbank samt réttsfall som uppkommit
vid genomgang av fOrrittningarna. Vi har studerat alla réttsfall som vi har kommit
over. Detta ger en klarare tolkning over hur lagstiftningen ska ldsas och innebdrden
av framfor allt visentlighetsvillkoren.

Slutligen har kontakt tagits med ett antal lantméiterikontor dédr det &r vanligt att
servitut och gemensamhetsanldggningar bildas for bryggor. Detta for att forsoka fa
tillgang till de instéllda forréittningar som inte ligger digitalt pa fastighetssok, samt att
f8 mojlighet att diskutera med lantmdtare om deras 4sikter kring
visentlighetsvillkoret. Aven ett antal sakkunniga personer inom omridet har
intervjuats for att fia deras &sikter och funderingar kring hur tolkningen och
tillimpningen av lagstiftningen skall géras som den &r utformad idag.

18
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1.5 Disposition

Kapitel 1 — Inledning
Kapitlet &r inledande for fortsdttningen av rapporten.

Kapitel 2 — Lagstiftning

Kapitlet utreder vad som star i FBL samt AL och dé frimst i de delar som éar relevanta
for bildandet av servitut och gemensamhetsanlidggningar. For detta har forarbetena till
de béagge lagarna studerats.

Kapitel 3 — Skillnader mellan servitut och gemensamhetsanléiggning

Dagens lagstiftning dr utformad sé att vasentlighetsvillkoret i FBL 7:1 och AL 5 § ar
skrivet pd samma sétt. Trots att ordalydelsen &r densamma anvénds de olika. I FBL
7:1 &r det en tvingande lagstiftning som inte kan avtalas bort, medan det i AL 5 § ar
dispositivt. En jimforelse mellan de tva lagrummen gors for att reda ut skillnaderna.

Kapitel 4 — Forrittningar

I arbetet har en grundldggande fallstudie gjorts diar 100 forrdttningsakter som
innefattar att servitut for brygga eller bétplats bildats samt 200 forrattningsakter
géllande gemensamhetsanldggningar med samma dndamal undersokts.

Kapitel 5 — Rittsfall

I detta kapitel gér vi igenom relevanta rittsfall som har berdrt vasentlighetsvillkoren i
Al 5 § och FBL 7:1. Det relativt méinga ridttsfall som beror
gemensamhetsanldggningar. Frdn Hogsta Domstolen finns bara ett mdl som beror
dmnet. Detta berdr ett annat &mne, men motiveringen som anvinds har legat till grund
for andra rittsfall som olika Hovrétter har domt i. Néar det géller servitut har utbudet
av réttsfall varit mer sparsmakat, men ndgra fi har kommit och en tolkning av
utslagen har gjorts for att forstd vasentlighetsvillkoret béttre.

Kapitel 6 — Sammanstiillning av intervjuer

Avslutningsvis har sakkunniga personer och erfarna lantmétare intervjuats for att
tillforskaffa oss en bredare forstielse for hur forrattningslantmaétare tillimpar
lagstiftningen i praktiken. Vi har stillt frigor om lagstiftningen, hur den f6ljs och om
den bor fordndras pa ndgot sitt for att battre harmonisera med gillande yrkespraxis.

Kapitel 7 — Analys
En analys av den information som har samlats in under arbetet med rapporten
sammanstills hir.

Kapitel 8 — Slutsats

Rapporten avslutas med de slutsatser som dragits med hjilp av all data som redovisats
och forslag pd hur vissa problem med lagstiftningen skall 19sas.
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1.7 Felkallor

I kapitel 5 finns en méngd relevanta réttsfall som berdr vésentlighetsvillkoren i AL 5
§ och FBL 7:1. Aven om ambitionen har varit att hitta alla tillgéingliga rittsfall inom
omradet, sa dr det med viss reservation om att alla har hittats.

Datamaterialet som ligger till grund for undersdkningen har en del brister. En del
forrdttningar 1 materialet har séllats bort p.g.a. att inget registreringsdatum var
utmérkt. Misstanken ar att det 4r gamla forrdttningar som har denna brist, vilket inte
kommer péverka arbetets kvalité eftersom det dr de senaste forrdttningarna som har
undersokts i arbetet.

20



Visentlighetsvillkoren géllande servitut och gemensamhetsanlidggning for brygga

2 Lagstiftning

I detta avsnitt behandlas den lagstiftning som &r av betydelse vid
forrattningslantmétarens  bedomning  for  inrdttande av  servitut  och
gemensamhetsanldggningar for brygga. Utover en redogorelse for géllande lag
redovisas dven de resonemang som stdr i férarbetena till varje lagrum.

2.1 Servitut

2.1.1 Allmént

Da en fastighetségare vill tillforskaffa sig rétten att nyttja en del av ndgon annans
fastighet, kan detta ske genom upprittande ett servitut. I servitutsférhallandet finns
det séledes en hdrskande samt en tjdnande fastighet. Exempel pd olika &ndamal som
ett servitut kan uppréittas for dr védg, brygga, lekplats, brunn etc. Man kan bilda
antingen avtalsservitut eller officialservitut'. I vissa situationer kan det vara till stor
fordel att reglera olika sorters servitutsforhdllanden vid planliggning av ett omrade.
Framforallt titbebyggda omréden dér risken for tvister mellan grannar kan vara
overhdngande. Genom detta forfarande blir det klart vad som géller i omrédet, vilket
forenklar for forrattningslantmaétaren dd han provar servitutsbildningen.

2.1.2 Avtalsservitut

Om fastighetsdgare ar Overens kan ett privat avtal upprittas mellan parterna.
Fastighetsdgarna skickar sedan avtalet till inskrivningsmyndigheten, dir det skrivs in i
fastighetsregistret. Detta dr inte nddvindigt, men fordelarna ar att man t.ex. far ett
sakrittsligt skydd mot tredje man samt slipper forbehdlla servitutsritten vid en
forsiljning av fastigheten”. De grundldggande kraven for servitut finns i JB 14 kap
och skall tillimpas vid upprittandet av ett avtalsservitut.

2.1.3 Officialservitut

For de fall d& fastighetségare inte kommer Overens pd frivillig vég, eller annars vill
trygga réttigheten, kan en ansdkan goéras hos lantméterimyndigheten om att bilda ett
officialservitut. Forrattningslantmédtaren kommer da att gora en provning enligt JB,
FBL och AL. Aven domstolar, mark- och miljddomstolar, kan upplata officialservitut,
enligg¢ MB och ExL’. Dock kommer endast officialservitut som upplétits av
lantmédterimyndigheten att tas upp hédanefter.

! Julstad (2005), s. 38
? Nilsson (2003), s. 56
? Handbok FBL (2012), s. 225
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2.1.4 Positiva servitut

Den dominerande formen av servitut dr dd den hirskande fastigheten har ritt att nyttja
den tjanande fastigheten i ndgot avseende. Denna form av servitut kallas dven for ett
positivt servitut. Exempel pd positiva servitut ar rétt till vdg, brygga, ledning,
badstrand, parkeringsplats, grustikt, vattentikt eller liknande. Aven jakt och fiske kan
vara ett dndamdl for servitut, dock endast i begrinsad utstrickning eftersom
andamélen inte i alla fall uppfyller kraven for indamélsenlig markanvindning®.

2.1.5 Negativa servitut

Ett negativt servitut innebér att den tjdnande fastigheten begrénsas i sin anvéndning
till forman for den hirskande fastigheten. Exempelvis att byggnaden pa den tjanande
fastigheten endast far ha en viss hojd eller begransa viaxtligheten p& ndgot sitt
(utsiktsservitut)’. Vad som ar viktigt i sammanhanget ar att fastighetsigaren till den
tjidnande fastigheten inte far goras skyldig till att utfora positiva prestationer, i detta
fall till att roja upp vixtlighet pa sin egen fastighet, utan att ge sitt medgivande®.

2.1.6 Servitutsrekvisiten

Forrattningslantmédtaren pd lantméterimyndigheten kommer vid en ansdkan om
servitutsbildning prova de speciella rekvisiten for att bilda officialservitut som finns i
FBL 3, 5 och 7 kapitlet. I dessa lagrum finns det rekvisit som maste vara uppfyllda.
Nedan kommer en del intressanta servitutsrekvisit att redovisas samt ge en
kommentar vad som aterges i forarbetena.

Jordabalken 14 kapitlet

JB 14:1

Om det dr dgnat att framja en dndamdlsenlig markanvindning, fdr i
fastighet (den tjidnande fastigheten) upplatas rdtt for dgaren av annan
fastighet (den hérskande fastigheten) att i visst hdnseende nyttja eller pd
annat sdtt taga i ansprdk den tjidnande fastigheten eller byggnad eller
annan anldggning som hor till denna eller att rada 6ver den tjiinande
fastigheten i frdga om dess anvindning i visst hdnseende (servitut).

Servitut far avse endast dndamdl som dr av stadigvarande betydelse for
den hdrskande fastigheten och far icke forenas med skyldighet for
dgaren av den tjidnande fastigheten att fullgéra annat dn underhdll av
vdg, byggnad eller annan anldggning som avses med servitutet.

Bestimmelserna i detta kapitel avser icke servitut som tillkommit
genom forrdttning enligt fastighetsbildningslagen (1970:988) eller
genom expropriation eller liknande tvdangsforvirv.

* Handbok FBL (2012), s. 227
> Nilsson (2003) s. 38
%JB 14 kap. 1 § 2 st.
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Andamdlsenlig markanvindning

Detta rekvisit innebdr att servitutet generellt sett skall generera en positiv nyttoeffekt,
dvs. den hérskande fastighetens nytta ska vara storre &n skadan pd den tjdnande
fastigheten. Avtalsservitut kan dock i enskilda fall undantagsvis frangd krav pa en
positiv nyttoeffekt. Syftet med denna regel &r att undvika att onddiga officialservitut
bildas. Andamalsenlig markanvindning skall beddmas frin en objektiv stindpunkt,
dvs. sakédgares egna uppfattningar kring vad dndamaélsenlig markanvindning ar skall
inte beaktas’.

Hdirskande och tidnande fastighet

I paragrafen omnédmns hérskande och tjdnande fastighet, vilket visar pa att ett servitut
maste vara fastighetsanknutet, d.v.s. det kan aldrig knytas till en person. Det innebér
dven att det maste finnas minst tva fastigheter i servitutsforhallandet®.

1 visst hdnseende

Formuleringen i visst hdanseende” innebér att en servitutsritt inte fir gdra ett totalt
ianspraktagande pd den tjdnande fastigheten, dvs. fastighetsdgaren till den tjdnande
fastigheten méste ha en rétt att fa nyttja servitutsomradet parallellt med den hirskande
fastigheten. Om sd inte &r fallet innebdr det som regel att besittningen skall anses vara
en helnyttjanderitt ° och ddrmed inte godkind enligt JB.

Stadigvarande betydelse

Rekvisitets innebord &r att ett servituts &ndamal skall vara av stadigvarande betydelse
for den hédrskande fastigheten, dvs. om servitutet inte védntas bestd inom en
overskadlig framtid ar rekvisitet inte uppfyllt'.

FBL 7 kapitlet
Forsta paragrafen i FBL 7 kap aterges nedan.

FBL 7:1

Servitut som bildas genom fastighetsreglering ska vara av visentlig
betydelse for fastighets dndamdlsenliga anvindning. Vid detta
bedémande ska héinsyn inte tas till rittighet som dr grundad pd frivillig
uppldtelse.

Utan stéd av overenskommelse mellan dgaren av den hdrskande

" Prop. 1970:20 del A s. 265, 410
¥ Handbok FBL (2012), s. 226
? Nilsson (2003) s. 30
' Handbok FBL (2012), s. 228
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fastigheten och dgaren av den tjidnande fastigheten fdar servitutet inte
innefatta skyldighet for den senare att underhdlla vig, byggnad eller
annan anldggning som avses med servitutet. Servitut fdr inte bildas for
viss tid eller géras beroende av villkor. Dock far bestimmas att servitut
ska gdlla endast sd ldnge dndamadlet inte tillgodosetts pd annat sdtt som
sdrskilt anges.

For bildande av servitut som det har meddelats bestimmelser om i en
detaljplan gdller inte forsta stycket och 5 kap. 8 §. Lag (2010:1003).

Viisentlig betydelse

Formuleringen “vidsentlig betydelse” innebaér att servitutet skall vara av synnerlig vikt
for en fastighets andamalsenliga anvindning''. Servitutsupplatelsen skall generera en
positiv nettoeffekt av viss storleksordning. Villkoret dr en skdrpning av kraven i JB
och FBL 5 kap 4 § (batnadsvillkoret) och innebér att fastighetsregleringen skall leda
till en mer dndamaélsenlig markanvidndning och fordelarna for den hirskande fastighet
skall vara storre dn den skada som uppkommer for den tjinande fastigheten'’.
Villkoret &r indispositivt, d.v.s. kravet pa visentlig betydelse giller bade i
tvangssituationer och vid i frivilliga uppgdrelser.

FBL 7:1 1 st. 2 meningen

"Vid detta bedémande ska héinsyn inte tas till rittighet som dr grundad pad frivillig
uppldtelse.”

Oberoende om det finns ett avtalsservitut eller inte i grunden, skall forekomsten av en
sddan inte paverka bedomningen av visentlig betydelse vid ett eventuellt inrdttande
av ett officialservitut. D.v.s. 4ven om fastighetsdgaren till den tjinande fastigheten
medger servitutsuppldtelsen &r inte det ett tillrdckligt skdl for att fringd
visentlighetsvillkoret".

2.2 Gemensamhetsanlaggning

Anldggningslag (1973:1149) 4r den forfattning som behandlar inrdttandet av
anldggningar som gemensamt ska 4dgas och forvaltas av flera fastigheter. Ett vanligt
dndamal ar vdgar, men dven bryggor och andra dndamadl finns. Innan lagens inférande
reglerades den typen av frdgor i flera olika lagar. Anvidndandet av gemensamma
anordningar i vatten reglerades i vattenlagen och med inforandet av AL sa samlades
all lagstiftning inom omréadet i en forfattning'*.

" Prop. 1969:128 del B s 545
2 Nilsson (2003) s. 80
"> Handbok FBL (2012), s. 232
" Prop. 1973:160 s. 55, 56
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2.2.1 Grundlaggande lagstiftning

I  ALs fOrsta paragraf faststdlls grunden for att kunna skapa en
gemensamhetsanlidggning, nimligen att det ska vara en anliggning som tillgodoser ett
behov som inte &r tillfdlligt, samt att detta provas vid en forréttning.

AL 1 §: Enligt denna lag kan inrdttas anldggning som dr gemensam for
flera fastigheter och som tillgodoser dndamal av stadigvarande
betydelse  for  dem  (gemensamhetsanliggning).  Frdga  om
gemensamhetsanldiggning prévas vid forrdttning.

Kan enligt bestdmmelser i annan forfattning dn fastighetsbildningslagen
(1970:988) frdga om inrdttande av anldggning gemensamt for flera
fastigheter prévas av domstol eller annan myndighet, gdller inte denna
lag. Den gdller inte heller en allmdn vatten- och avioppsanliggning. Lag
(2006:413).

Det dr pa ALs femte paragraf som mest fokus kommer att laggas i detta avsnitt. Har
finns bestimmelsen som séger att det inte fir inrdttas en gemensamhetsanlidggning for
andra dn de som har vidsentlig betydelse av att delta. Denna bestimmelse &r enligt AL
16 § dispositiv, men kommer fi sin verkan i de fall som inforandet av
gemensamhetsanldggningen sker med tvdng pa ndgot sitt. Antingen genom att en
fastighet tvingas delta, eller om marken tas i ansprék med tving.

AL 5 §: Gemensamhetsanliggning fdr ej inrdttas for annan fastighet dn
sddan for vilken det dr av visentlig betydelse att ha del i anldggningen.

Den tolfte paragrafen i AL reglerar pa vilket satt mark far tas i ansprék for att skapa
en gemensamhetsanlidggning. Detta far ske bdde pad fastighet som ska delta i
anldggningen och pé en fastighet som inte ska delta, s& linge den belastade fastighet
inte lider synnerligt men. Inte heller fir mer mark tas i ansprdk &n vad som kridvs om
med hédnseende till vilka fastigheter som kan tvngsanslutas enligt AL 5 §.

AL 12 §: Mark eller annat utrymme for gemensamhetsanliggning fdar
tagas i ansprak pd fastighet som skall deltaga i anldggningen eller pd
annan fastighet, om det icke orsakar synnerligt men for fastigheten.
Storre utrymme far dock ej tagas i ansprak dn som behévs med hdnsyn
till fastigheter som kan anslutas enligt 5 §.

Aven om synnerligt men uppkommer, ir fastighet skyldig att avstd
utrymme, om anldggningen behovs for ett storre antal fastigheter eller
av annan orsak dr av vdsentlig betydelse allmdn synpunkt. Om dgaren
begir det, skall fastigheten inlosas. Ar oligenheten begrinsad till viss
del av fastigheten, skall endast den delen inlosas. Inlosen sker for de
fastigheter som skall deltaga i anldggningen utom sddana som avses i 2

sS.
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Bestimmelserna i 1 kap. 3 och 4 §§ expropriationslagen (1972:719)
dger motsvarande tillimpning vid uppldtelse och inlosen enligt denna
paragraf. Utan hinder av dessa bestimmelser kan dock sdrskild ritt,
som tillkommer staten och ej utgor vdgrdtt, rubbas. Vidare far
forordnas att rdtten till utrymme for anldggningen skall ha foretrdde
framfor sdrskild rdtt som tillskapats genom expropriation eller annat
tvangsforvirv eller vid fastighetsbildning eller pad liknande sdtt, dock ej
om den sdrskilda rdtten utgor végrdtt

2.2.2 Inledande bestammelser

I den fOrsta paragrafen faststdlls att det 4r mojligt att skapa en
gemensamhetsanlidggning som tillsammans dgs av minst tvd fastigheter. Detta fér
bara ske om det konstateras att &ndamadlet med anldggningen &r av stadigvarande
betydelse for de ingdende fastigheterna. Detta sker genom en fOrrittning hos
lantméteriet dér forrdttningslantmitaren beslutar om varje ingdende fastighets
andelstal, ett for anldggandet och ett for drift".

2.2.3 Vasentlighetsvillkoret

Vidare regleras i den femte paragrafen vilka fastigheter som med tvidng kan
anslutas'®. For att det ska vara mojligt maste det enligt nimnda paragraf vara av
visentlig betydelse for fastigheten att anslutas, det vill séga att ett deltagande maste
tillgodose en nytta som gor fastigheten funktionsduglig'’. Om sa ir fallet finns det tva
mojligheter  for  hur  en  fastighet  tvdngsvis kan  anslutas  till
gemensamhetsanldggningen. Antingen kan lantmdtaren ta ett officialinitiativ vid
forrattningen och gora beddmningen vilka fastigheter som ska vara med. Villkoret for
att kunna gora detta dr att den minskade kostnaden fOr inrdttandet av anldggningen
och driften av densamma &r storre dn kostnaden for den enskilde att ansluta sin
fastighet'®. Alternativt kan den enskilda fastighetsigaren tvinga in sin fastighet till
gemensamhetsanldggningen, under samma forutséittningar som i forsta alternativet.

Innan AL tradde ikraft var det lagen (1966:700) om vissa gemensamhetsanldggningar,
LGA, som gillde. 1 denna lag var kravet vid inrdttandet av en
gemensamhetsanldggning att den anslutande fastighetens behov skulle vara av
synnerlig vikt. Dock fanns det en sérbestimmelse som medgav att fastigheter kunde
anslutas till gemensamhetsanlaggningen, trots att det inte var av synnerlig vikt att
gora det. Om fastigheten kunde erhélla viss nytta av anslutningen samt att det i sin
helhet bidrog till en ligre kostnad for anldggningsforetaget, kunde anslutning ske."

BAL15§
'S Ekbick (2007), s 42
7 Ekbick (2007), s 42
' Prop. 1973:160 s 188
" Prop. 1973:160 s 188
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Nir AL senare tridde ikraft ansdgs det inte nddvindigt med en liknande bestimmelse.
Istédllet anses det nuvarande kravet pd vésentlig betydelse vara en ldttare tolkning av
kravet och det medger att fastigheter kan anslutas sa ldnge de kan &beropa viss nytta
och det innebér att kostnaden for anldggningen blir ldgre. Det menas ockséd att
fastigheter som i nuldget inte har behovet av att anslutas till anldggningen kan tvingas
att géra det, om de med stdrsta sannolikhet kommer att fa det behovet inom rimlig
tid.** Som exempel ges ett exploateringsomrade dir de nuvarande forhillandena kan
komma att dndras sd mycket att fastigheternas behov kommer att dndras.

Som tidigare ndmnts dr det inte alltid sjdlvklart vad villkoret vésentlig betydelse
innebér. Frigan har vid flertalet tillfdllen tagits till domstol dér tolkning gjorts av vad
som sigs i propositionen till AL, prop. 1973:160. I propositionen skrivs det att man
ska se det som att en ingdende fastighet ska ha ett patagligt behov av att anslutas till
gemensamhetsanldggningen. Vad detta skulle innebédra finns inte forklarat i
forarbetena utan maste tolkas av de rittsfall som uppkommit. Denna tolkning kommer
att goras i kapitel 5.

2.2.4 Skyldighet att avsta mark

Vid skapandet av gemensamhetsanldggningar dr det ofta nddvindigt att mark tas i
ansprék. P& wvilket sdtt detta fir ske regleras i AL 12 §. Nir en
gemensamhetsanlidggning skapas far mark tas i ansprdk pd fastighet som ska ingé,
eller pd annan fastighet som inte ska ingd i gemensamhetsanliggningen. Det
markomrdde som man tar i ansprdk far inte vara sé stort att det medfor synnerliga
men for fastigheten. Man fér inte heller ta mer mark i ansprdk dn vad som behdvs
med hénsyn till fastigheter som kan anslutas enligt vdsentlighetsvillkoret i AL 5 §.
Dock spelas det kravet ut om fastighetsigarna till berorda fastigheter ar dverens”.
Trots att det skulle uppsta synnerliga men for en fastighet att avstd markutrymme for
en gemensamhetsanldggning sd kan markansprdk vara mgjligt, om anldggningen
berdr ett stort antal fastigheter eller p4 annat sitt skulle vara av visentlig betydelse™.

Néar mark tas 1 anspr@k pad en fastighet som inte ska eller vill delta i
gemensamhetsanldggningen, det vill sdga med tving, s& méste behovet av detta vara
av synnerlig vikt. Den avstdende fastigheten far inte forlora mer virde &n vad de i
gemensamhetsanldggningen ingdende fastigheterna vinner pd det, s att de kan
kompensera den avstdende fastigheten i dess viardeminskning.
Nir mark tas i ansprak pa detta sitt blir det till sin karaktir likt ett tvangsservitut™. I
LGA 3 § fanns en regel som sa att mark kunde tas i ansprak pa detta sétt utan att man
skulle hindras av tidigare gillande rittigheter’. Med detta menas att frivilliga
upplatelser inte kan std i vigen for bildandet av gemensamhetsanldggningen, men hur
det skulle vara med tidigare tvdngsmaissiga markupplételser stdr inte klart. Vidare
skrivs att forrattningslantmaétaren sd langt som mojligt ska soka efter att hitta platser

2% Prop. 1973:160 s 188
TAL 16 § 1p.
AL 12 § 2 st.
2 Prop. 1973:160 s. 202
** Prop. 1973:160 s. 202
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for anldggningen pd mark som inte belastas av tvdngsméssiga rittigheter, men om det
inte ar mojligt s& fir domstolarna avgora vad som ér rétt.

2.2.5 Forarbeten

I propositionen till AL, prop. 1973:160, sd har flera remissinstanser och personer
uttalat sig om lagen och kommit med synpunkter pd hur de tycker att lagen ska
utformas. Manga av kommentarerna som uppkommit handlar om hur man ska tolka
villkoret visentlig betydelse. Vad manga sédger dr att man méste se det som att varje
ingdende fastighet ska ha ett patagligt behov av att anslutas till anldggningen. I de fall
dé en fastighet som skulle anses ha stor nytta av att anslutas till anliggningen, har 16st
denna brist pa ett annat sitt, sd ska naturligtvis inte denna fastighet kunna tvingas till
att anslutas till anldggningen. Fraga kan uppkomma i de fall fastighetségaren pastar
att han inom en snar framtid kommer att bygga en egen anldggning som upphéver
problemet”. Man far i dessa fall géra en bedomning av sannolikheten av att detta
kommer att ske och agera utifrdn det. Finner man att fastighetségaren troligen
kommer att inforskaffa behovlig anldggning sd finns ingen rétt att via denna lag
tvinga honom till anslutning av fastigheten. Men skulle man & andra sidan finna att
det inte &r troligt att dgaren kommer att anrdtta den behdvliga anldggningen och den
totala kostnaden skulle minskas av att fastigheten ansluts gar det med hjélp av denna
lag med tvdng ansluta fastigheten. Det blir saklart en svir bedomningsfraga for
forrattningslantmétaren att avgdra sannolikheten att fastighetsdgaren Idser
tillkortakommandet for fastigheten inom rimlig tid.

3 Prop. 1973:160 s. 86
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3 Skillnader mellan servitut och
gemensamhetsanlaggningar

3.1 Allmant

Nir en fastighetsdgare, vars fastighet inte har vattenkontakt, vill trygga rattighet till
brygga har denne framst tvd olika valmdjligheter. Antingen skapas ett servitut, eller
en gemensamhetsanlidggning. Vilken ut av dessa mdjligheter som ter sig mest lamplig
skiljer sig frén fall till fall. Det beror helt pd hur ménga som ska delta i samverkan, de
naturliga forutséttningarna pa platsen och hur drift och underhdll ska skdtas. Om det
bara handlar om en fastighet som ska f4 rétten till en brygga, maste det bli ett servitut
som skapas. Det krdvs att flera fastigheter samverkar for att en
gemensamhetsanliggning ska kunna bildas®.

En betydande skillnad i lagarna som spelar stor roll i valet av fastighetssamverkan &r
hur vésentlighetsvillkoret anvénds. I AL maste det inte vara av vésentlig betydelse for
en fastighet att ingd i gemensamhetsanliggningen, da detta enligt AL 16 § éar
dispositivt om sakégarna dr 6verens. Detta skiljer sig mot FBL 7:1 dér lagstiftningen
ar tvingande och det alltsd inte ska vara mojligt att skapa ett servitut om det inte dr av
visentlig betydelse for den hirskande fastigheten.

En annan viktig skillnad mellan lagstiftningarna &r hur batnadsvillkoret 4r anvant. Det
ar omvint jamfort med vésentlighetsvillkoret, dd det i FBL &r dispositivt men inte i
AL. Det édr ocksd skillnad i vad som védgs in i bétnaden. Géllande en
gemensamhetsanldggning tittar man inte bara i den ekonomiska aspekten, utan dven
pa sociala fordelar som kan spela in”’. Nér det kommer till fastighetsreglering och
servitutsbildande, ses batnadsvillkoret endast strikt ekonomiskt®®.

Ur forvaltningssynpunkt finns en del skillnader mellan servitut och
gemensamhetsanldggning. I AL 15 § anges att varje deltagande fastighet till
gemensamhetsanldggningen skall genom forrdttning erhalla ett andelstal som
bestaimmer hur stor del av utférandet av anldggningen samt drift och underhéll
fastigheter star for. I FBL déremot finns ingen lagparagraf som reglerar forvaltningen
av ett servitut, utan fastighetsidgarna far sjdlva upprétta ett avtal om hur foérvaltningen
av anliggningen skall skotas.”

Generellt sett dr det i manga fall béttre att inrdtta en gemensamhetsanldggning for
bryggor én ett servitut, om den mojligheten finns. Anledning till det 4r att det gér att

PALT§
" Ekbick (2007) s. 45
FBL 5 kap. 4 §
** Johansson (2011), s. 70
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styra forvaltning pd ett mer &ndamédlsenligt sédtt och detta leder till ekonomisk
effektivitet genom att de totala kostnaderna for anliggningen kan minimeras™.

Vid férvaltning av antingen en gemensamhetsanldggning eller ett servitut for brygga
ar SFL 1§ tillamplig. Enligt Karlsson, se intervju i bilaga 1, ar det ytterst ovanligt att
en samfallighetsforening ansvarar for gemensamma servitut for brygga eftersom
forrattningslantmétare  hellre inrdttar en gemensamhetsanldggning ifall en
samfillighetsforening skall bildas.

SFL 1 §: Vid tillimpningen av denna lag skall som samfillighet anses

~

. samfillighet enligt fastighetsbildningslagen (1970:988),

2. annan mark som gemensamt tillhor dgarna av de mantalssatta
fastigheterna i en socken,

3. servitut eller annan sdrskild rdttighet som hor till flera fastigheter
gemensamt,

4. samfallighet enligt anldggningslagen (1973:1149),

5. samfillighet enligt lagen (1998:812) med sdrskilda bestimmelser om
vattenverksamhet,

6. samfillighet enligt lagen (1987:11) om exploateringssamverkan.

Med deldgarfastighet forstds i lagen fastighet som har del i samfillighet
och med deldgare dgaren av deldigarfastighet. I fraga om samfillighet
enligt forsta stycket 5 forstas dock med deldgarfastighet fastighet som pd
annat sdtt dn genom delaktighet omfattas av samfilligheten och med
deldgare den som deltar i samfdilligheten. Betrdffande sddan samfillighet
skall vidare vad som sdgs i lagen om deldgarfastighets andelstal i stdllet
gdlla deldgares andelstal. Lag (1998:837).

3.2 Sammanfattning av skillnader

Gemensamhetsanliggning Servitut

Viisentlighetsvillkoret Viisentlighetsvillkoret

Dispositivt Indispositivt

Forarbetena talar om att visentlig Forarbetena talar om att visentlig
betydelse skall innebéra ett betydelse skall innebéra att servitutet
"pétagligt behov" for de deltagande skall vara av synnerlig vikt den
fastigheterna hirskande fastigheten samt generera en

"positiv nettoeffekt" av viss storleksordning.

3% Ekbick (2007) s. 1
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Bdtnadsvillkoret Bdtnadsvillkoret
Indispositivt Dispositivt

Béde ekonomiska- och sociala fordelar  Strikt ekonomiskt villkor
kan végas in i villkoret.

Anledningen till detta dr att underlatta

forbattringar av bl.a. gdrdsmiljder.

Opinionsvillkoret Opinionsvillkoret

Villkoret behover inte provas om
I en anldaggningsforrittning skall forrattningslantmétaren anser
villkoret alltid provas. att det inte finns behov av det.
Férvaltning Foérvaltning

Finns inga lagparagrafer som styr
Andelstal regleras genom AL 15 §. forvaltning.
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4 Forrattningar

For att f4 en djupare insikt kring hur forrittningslantmétare tillimpar berdrd
lagstiftning vid handldggning av dessa slags forrédttningar, kommer vi i detta kapitel
redogbéra for den undersdkning som har genomforts av servituts- och
anldggningsforrittningar. Av alla forrdttningar som analyserats har ett antal sdrskilt
intressanta forrittningar valts ut for en djupare studie.

4.1 Undersokningen

I undersokningen har ett antal forrdttningar gédllande servitut och
gemensamhetsanldggningar for brygga analyserats. For att fi en tillrdckligt bred
statistisk bas undersdktes 100 stycken servitutsforrédttningar och 200 stycken
gemensamhetsanlidggningsforrittningar (100 gemensamhetsanldggningsforrittningar
var inte tillrackligt som underlag). Att det blev just 100 respektive 200 forréttningar
som analyserades var inget vi beslutat pd forhand, utan blev en rimlig brytpunkt dir vi
kédnde att tillrackligt med information hade sammanstéllts samt att det var dags att gé
vidare med arbetet. Vi borjade med de senast genomforda forréattningarna, frn januari
2012, och arbetade oss sedan successivt bakdt i tiden tills underlaget var tillrackligt.
Vi valde de senast genomforda forrdttningarna dé vi ville ha forréattningar paverkade
av senast gillande praxis. Om vi hade valt att anvénda &ldre material fanns risk att
vart resultat skulle ha péverkats av gammal praxis. I servitutsfallen har vi tittat pa ett
antal parametrar for att fi en storre fOrstdelse hur forrattningslantmétaren har
genomfort forrdttningen, vilka berdrs nedan. I gemensamhetsanldggningsfallen har vi
endast tittat pd forrdttningar som genomforts tvangsvis eftersom vésentlighetsvillkoret
1 AL 5 § 4r dispositivt, vilket gor det ointressant att gora en fordjupad undersdkning
av forrdttningar da sakédgarna ar dverens.

De parametrar som har analyserats &r:

* Harskande fastighetens &ndamal

* Om inrdttandet av servitutet eller gemensamhetsanldggningen &r den enda
atgédrden i forrdttningen

*  Om inrdttandet genomfordes med dverenskommelse mellan sakdgarna eller
med tving

* Forrittningslantmétarens provning samt motivering av inrédttandet av
servitutet eller gemensamhetsanldggningen
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Tabell 1 — Hirskande fastighets indamal i servitutsforréittningar

Andamal Antal
Bostad 61
Fritidsbostad 27
Bostad mindre djurhllning 5
Bostad mindre jordbruk 2
Jordbruksfastighet 2
Bostad mindre skogsbruk 1
Tomtratt 1
Specialfastighet (kyrka) 1
Totalt 100

I Tabell 1 visas &ndamalen for de hirskande fastigheter som i arbetet med rapporten
har analyserats och gatts igenom. Som utlédses &r det stark 6vervikt for fastigheter med
bostad. I de fall dir forrattningslantmédtaren har skrivit fastighetens &ndamal som
bostad s har vi utgétt ifrén att det &r en fastighet fér permanent boende.

Tabell 2 — Enda atgérden i servitutsforrittningen

Enda atgiird Antal

Ja 10
Nej 90
Totalt 100

I borjan av arbetet misstidnktes att manga servitut inrdttas utan att det goérs en
ordentlig provning av vésentlighetsvillkoret, om de sker i kombination med en annan
atgird. Darfor har vi tittat pd hur ménga av de 100 forrattningarna som endast har
varit en forrdttning dir man inrdttade, eller pd annat sétt behandlat, ett servitut for
bryggor eller batplats. Férdelningen pa dessa visas i tabell 3 och tabell 4. I tabell 4 ses
att det dr vanligast att servitut inréttas i samband med avstyckningar, vilket inte ar
speciellt anmérkningsvért. Det dr vanligt vid avstyckningar att lotten redan &r séld,
alternativt ska sdljas, och d& méste rattigheter tillhorande den avstyckade lotten
sékras.
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Tabell 3 — Andra atgirder i servitutsforrittningen

Andra atgérder Antal

Nej 10
Avstyckning 41
Markoverforing 32
Flera olika atgérder 15
Fastighetsbestdmning 1
Gemensamhetsanlidggning 1
Totalt 100

Tabell 4 — Provning i forrittningen i servitutsforrittningar

Villkorsprévning Antal

FBL 7:1 provad, motiverad 8
FBL 7:1 provad 48
Ingen prévning 37
Enligt detaljplan 7
Totalt 100

Eftersom visentlighetsvillkoret i FBL 7:1 inte dr dispositivt maste det vara uppfyllt
for att ett servitut ska kunna inréttas. Efter att alla forrattningar analyserats sé kan i
tabell 4 ses att det bara &r i strax dver hélften av forrdttningarna dér det provats om
viasentlighetsvillkoret dr uppfyllt. I de flesta av dessa fall sa dr det inte motiverat eller
upptaget alls i redogorelsen i protokollet. Om servitutet bildas enligt en detaljplan
behover vasentlighetsvillkoret inte provas i forrdttningen.

4.2 Genomforda GA- och servitutsforrattningar for brygga

Nedan visas grafer som redogdr for antalet servitut och gemensamhetsanlidggningar
som har bildats per &r. Graferna skapades for att forsoka se hur antalet forrédttningar
har péverkats av rattspraxis over tiden. Framst forsokte vi se om det gick att urskilja
ndgra tendenser efter att réttsfall ha avkunnats. Detta kommer vidare analyseras i
avsnitt 7.6.
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Graf 1 - Grafen visar antalet anldggningsforrittningar for brygga som genomfort varje ar sedan

1981

Graf 2, visad nedan, har ett speciellt utseende och den visar pa att antalet forrattningar
markant 6kat mellan ar 1992 och 1993. Troligtvis dr det inte pd det sittet, utan
grafens utseende forklaras med att datamaterialet som anvinds, till viss del har varit
bristfalligt gédllande tidiga forréttningar d& de saknade datum for registrering. En stor
gallring var tvunget att goras for att materialet skulle bli hanterbart och da &r det
troligt att manga att en ett stort antal av de tidiga forrdttningarna gallrats bort. Detta
spelar dock mindre roll for rapportens kvalitet d4 de mest intressanta forréttningarna
ar de senast tillkomna. Nya rittsfall och riktlinjer frdn Lantmateriet har da tagits med

i berdkningen.
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Graf 2 — Grafen visar antalet servitutsforrittningar for brygga som genomforts varje ar sedan
1981

4.3 Exempel pa forrattningar

Nedan kommer en redogorelse for ett antal intressanta forréttningar att goras. En del
forrattningar dr med for att forrattningslantmétaren har intressanta motiveringar till
inrdttandet av gemensamhetsanldggningen eller servitut. I ovriga fall har
forrattningslantmataren inrdttat en gemensamhetsanlaggning eller servitut tvangsvis.

4.3.1 Gemensamhetsanldaggning

Vi fann endast tva tvingsvisa forrattningar som redogors vi for i detta kapitel. Vidare
tas tvd andra intressanta forrdttningar upp i detta avsnitt.

4.3.1.1 Akt 0125-10/50 — Anlaggningsatgéard och fastighetsreglering.®’

Beskrivning

I Ekerd kommun i Stockholm tog lantméterimyndigheten beslut om att inrédtta en
gemensamhetsanlidggning for badplats med tillhérande badbrygga, efter ansdkan av
Slottshagens tomtégarforening, som &r dgare till fastigheterna Kaggeholm 6:1 och
10:1. Samtliga deltagande fastigheter till den inrdttade gemensamhetsanldggning &r
beldgna pa fastlandet och har tillgang till befintligt vignat.

*! Metria, Fastighetssok
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Forrattningslantmédtaren konstaterar i protokollet att i omradet, &dven kallad

Slottshagen, finns det en badbrygga samt ett antal gemensamma batbryggor.
Badbryggan ansdg forrattningslantmétaren vara av visentlig betydelse eftersom de
deltagande fastigheterna i omrédet ar fritidsfastigheter som befinner sig vid vattnet
och en gemensam badbrygga ar viktig for boendemiljon och gagnar ddrmed hela
omradet. De gemensamma batbryggorna ansdg forrittningslantmétaren dock inte vara
av vésentlig betydelse. Skilet till det var att han, genom att ha studerat olika réttsfall,
kommit fram till att fastigheter pa fastlandet dér dven batbryggan &r lokaliserad inte
har ett vésentligt behov av den eftersom fastigheterna gér att na enkelt pa annat satt dn

genom kommunikationsvég via vattenomraden.
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Figur 1 — Del av forrittningskarta fran akten 0125-10/50
Kommentar

Dessvidrre har forrittningslantmétaren, som ansvarade for forrdttningen, slutat pé
lantmaéteriet och vi har ddrmed inte lyckats etablera en kontakt med honom.
Det som gor denna forrittning intressant dr framforallt forrittningslantmaétarens
motivering kring badbryggan samt batbryggan, dér den ena bedoms vara av visentlig
betydelse for fastigheterna i omridet, medan den andra inte bedéms vara det. Troligen
kan det vara pad det viset att forrdttningslantmétaren ansag att badbryggan har ett
storre funktionellt samband, med de deltagande fastigheterna, d4n vad batbryggan har.
Noterbart &r att de deltagande fastigheterna till gemensamhetsanldggningen:

* dr beldgna pé fastlandet

* har tillgang till befintligt vignat
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4.3.1.2 0583K-2008/18 - Anlaggningsforrattning.®?

Beskrivning

I Motala kommun beslutade lantméaterimyndigheten att inrdtta en
gemensamhetsanlidggning for bdtplatser. Ansdkan var inskickad av en fastighetsagare
1 det berérda omrédet.

Under sammantrddet med sakédgarna redogjorde forrdttningslantmitaren for de
grundldggande forutséttningarna for att kunna inrdtta gemensamhetsanlédggningen. 1
sin redogorelse anforde han att gemensamhetsanlidggningen inte dr av sddan vésentlig
betydelse sa att fastigheter i omradet kan tvingas in i den.

Figur 2 — Del av forrittningskarta fran akten 0583K-2008/18

Kommentar
Dessvidrre har forrittningslantmétaren, som ansvarade for forrdttningen, slutat pé
lantmaéteriet och vi har ddrmed inte lyckats etablera en kontakt med honom.
Noterbart &r att de fastigheter som inte ansdgs kunna delta i
gemensamhetsanlidggningen:

* dr beldgna pa fastlandet

® har tillgang till befintligt vagnat

3% Metria, Fastighetssok
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4.3.1.3 0120-03/63 — Anlaggningsatgard.®

Beskrivning

Lantméterimyndigheten 1 Vdrmdd kommun tog beslut om att inrdtta en
gemensamhetsanldggning for &ngbatsbrygga. Gemensamhetsanldggningen belastar
fastigheten Vind6-Loknds 2:50 som dr beldgen pd on Galtholmen. 21 av 35
fastigheter har ans6kt om att f& vara med i gemensamhetsanldggningen. En av
fastighetsdgarna till Vindo-Loknds 2:22 motsatte sig inrdttandet med motiveringen att
bryggan inte behdvs samt att bryggan kommer att mojliggora for storre béatar, vilket
medfor en risk att den strandnéra vegetationen kan forstoras pga. de végor som
batarna skapar.

Forrattningslantmédtaren tog ej hénsyn till den klagandes invdndningar, utan
genomforde forrittningen.
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Figur 3 Del av forrittningskarta fran akten 0120-03/63

Kommentar

Efter kontakt med berdrd forrattningslantmitare konstaterar hon att behovet av
bryggan &r uppenbar eftersom fastigheterna pd 6n dérmed fér tillgéng till reguljar
battrafik, d.v.s. kommunikationsvig till och fran 6n blir tryggad.

Detta fall visar pa en situation dér i stort sett ingen fOrrattningslantmaétare skulle
ifrdgasatt ifall vasentlighetsvillkoret dr uppfyllt eller inte. Det framgér tydligt av de

3 Metria, Fastighetssok
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intervjuer vi har gjort, se avsnitt 6.1, att om fastigheterna ar beldgna pa en 6 utan
broforbindelse ér vasentlighetsvillkoret i néstan alla fall uppfyllt.
Noterbart &r att de deltagande fastigheterna:

® &r beldgna pa en ¢ utan broforbindelse

4.3.1.4 0188-02/202 — Anlaggningsforrattning.®*

Beskrivning

I Norrtdlje kommun tog lantméterimyndigheten beslut om att tvéngsinritta en
gemensamhetsanlidggning for brygga. Bryggan kom att belasta Klemensboda s:1, som
dgs gemensamt av 21 fastigheter. Sammanlagt var det fastighetsdgare till 41
fastigheter som begidrde att fi4 ingd 1 gemensamhetsanliggningen medan
fastighetsdgare till sex fastigheter motsatte sig inrdttandet. Berort omrade omfattas av
en byggnadsplan, frdn &r 1974. I planen finns ett omradde utmérkt som hamnéndamaél
vid Klemensboda s:1.

Forréattningslantmétaren konstaterade i sitt beslut att efterfrdgan pd batplatser var
betydligt storre én tillgdngen. Han anforde vidare att tillskapandet av fler btplatser i
omradet dr av bade enskilt och allmént intresse, vilket leder till att planen utnyttjas i
full utstrdckning. Han ansdg ocksd att det var en betydande faktor for strandndra
fastigheter i skiargardsmiljo att ha tillgdng till vatten.
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Figur 4 Del av forrittningskarta frin akten 0188-02/202

** Metria, Fastighetssok
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Kommentar

Dessvirre har forrattningslantmétaren, som ansvarade for forrédttningen, slutat pa
lantmaéteriet och ddrmed inte lyckats etablera en kontakt med honom.

En komplicerande faktor i det hir fallet dr forekomsten av byggnadsplanen.
Forrattningslantmaétaren féster stor vikt vid denna vid provningen av AL 5 §. I planen
finns det inga uppgifter om vilka fastigheter som skall ha en del av hamnomradet eller
om det skall bildas en gemensamhetsanldggning, utan forrattningslantmétaren verkar
ha fattat sitt beslut genom att tolka plankartan i byggnadsplanen som om att alla
fastigheter i omradet skall ha del av bryggan. Frdgan dr om det verkligen gér att
tvinga in en fastighet i en gemensamhetsanlidggning med s pass lite stdd frn planen?

Noterbart for de deltagande fastigheterna:
* dr att tre av dem &r beldgna pé en 6 utan broférbindelse, resten dr beldgna pa
fastlandet
¢ fastigheterna pa fastlandet har tillgéng till befintligt vignét
e dr att de till mesta dels &r fritids- och bostadsfastigheter
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4.3.2 Servitut

I detta avsnitt kommer vi att redogodra for de tva tvngsvisa forrattningar som vi hittat.

4.3.2.1 1764-09/25 — Fastighetsreglering.>

Beskrivning

I Grums kommun ansokte fastighetsdgaren till Norra Léangsta 1:40, om
fastighetsreglering gillande nybildning av servitut for brygga tillhdrande Norra
Langsta 1:41. Den sokande grundade sitt yrkade pa att hennes far, som tidigare var
dgare till Norra Léngsta 1:40, traffat ett muntligt avtal med den tidigare
fastighetsdgaren till Norra Langsta 1:41 om att fadern erhdll en ritt att anldgga en
brygga pd Norra Langsta 1:41. Bida fastigheterna 4r beldgna pa fastlandet vid sjon
Viarmeln.
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Figur 5 Del av forrittningskarta fran akten 1764-09/25

Niar Norra Léngsta 1:41 koptes och fick nya dgare ansdg dessa att dgaren av Norra
Langsta 1:40 inte hade en ritt till att anvinda bryggan, varvid denne ville trygga
tillgdngen till bryggan genom en lantméteriforrdttning. Dennes motivering var att

?> Metria, Fastighetssok
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fastighetens dndamal som fritidsfastighet samt dess strandnéra ldge visar pa att det ar
ett viktigt behov for fastigheten att ha tillgang till brygga vid sjon.

Forrattningslantmédtaren konstaterar 1 fastighetsbildningsbeslutet att det gér att
tvangsvis inrdtta servitutet. Han sldr fast att det 4r av vésentlig betydelse for Norra
Langsta 1:40, enligt FBL 7:1, att ha tillgdng till bryggan med formuleringen:
”...servitutet ska ha ett positivt virde av viss storleksordning for den hérskande
fastigheten”. Forrittningslantmétaren anforde vidare att en fastighet som kan erbjudas
battrafik 1 ett naturskont omrdde bor vara ytterst vérdefullt. Frigan
forrattningslantmataren stéllde sig ar ifall védrdet dr sa stort att vésentlighetsvillkoret
dr uppfyllt. Han hdnvisar till Hovritten for Vistra Sverige UO 43, se referat i avsnitt
5.2.2. Forrittningslantmétaren konstaterar att bdda fallen har stora likheter med
varandra och genomforde ddrmed forrédttningen.

Kommentar

Efter kontakt med forrattningslantmétaren, forklarar han att Norra Léngsta 1:40 har
haft brygga pd Norra Langsta 1:41 sedan lang tid tillbaka, vilket enligt honom styrker
att det finns ett faktiskt behov av bétplats for fastigheten. Han anforde vidare att for
att kunna ha tillgdng till Vdmelns vattenomrdden, vilket &r en visentlig del av
naturmiljon i omrédet, krdvs det tillgdng till bat. En fastighet utan bétplats ar en
“handikappad” fastighet i ett sddant naturskont omrdde och skulle dirmed g miste
om den virdestegring som servitutet for med sig.

Noterbart ér att den hérskande fastigheten i servitutsupplatelsen:
* dr lokaliserad pé fastlandet

* har tillgang till befintligt vagnat

4.3.2.2 0188-96/120 — Fastighetsreglering.

Beskrivning

I Norrtidlje kommun tog Lantmiterimyndigheten beslut om att bilda tva
officialservitut med dndamélet brygga till forman for fastigheterna Solé 1:113 och
Rékno 1:7. Fastighetsdgarna till S0l 1:113 och Rédknd 1:7 yrkade forst om att 4 bilda
en gemensamhetsanldggning for brygga pd Sol6 1:10, men efter ett
hovriéttsavgorande, se referat i avsnitt 5.2.2, dlades lantmiterimyndigheten att bilda
officialservitut for respektive fastighetsdgare. Forrdttningslantmédtaren genomforde
forrattningen och bildade tvé officialservitut.

?% Metria, Fastighetssok
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Figur 6 Del av forrittningskarta frin akten 0188-96/120

Kommentar
Kontakt med berord forrattningslantmitare har inte kommit till stdnd.
Noterbart i detta fall 4r att fastigheterna som beviljades servitut:
* att en av fastigheterna &r beldgen pa en 6, medan den andra &r beldgen pé
fastlandet
» fastigheten pa fastlandet har tillgdng till befintligt vignat
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5 Rattsfall

I detta avsnitt redovisas alla rdttsfall som vi har hittat kring servitut och
gemensamhetsanlidggningar for bryggor, som har betydelse for hur tolkningen av
paragraferna i AL samt FBL.

5.1 Gemensamhetsanlaggningar

I detta avsnitt presenteras samtliga domstolsavgoranden kring
gemensamhetsanldggningar for bryggor, som vi funnit. Det réttsfall som presenteras
forst dr det enda som provats av HD. Den bedomning som gors géllande
visentlighetsvillkoret har sedan legat till grund foér andra beddémningar, varfor vi
presenterar det forst. Fallet handlade i grund och botten inte om inrédttandet en
gemensamhetsanldggning gillande brygga, men HD kommer likvdl med ett
avgorande som har paverkade utkomsten av flera senare réttsfall.

5.1.1 NJA 1975 s 146%

Det hdr fallet har ingenting med vdsentlighetsvillkoret att géra. Ddremot har flera
domstolar tolkat domen pd sd sdtt att en fritidsfastighet, i ett kustomrdde, inte
behéover tillforsdkras en rdtt till bdtplats for att vara ldmplig for sitt dndamal ifall
alternativa kommunikationsmaojligheter finns tillgdngliga.

Efter att den forre dgaren av en fastighet pa Aspd i Stockholms skérgédrd avlidit skulle
denna fastighet delas upp enligt jorddelningslagen (JDL). Arvingarna ansdkte om
forrdttning hos lantméterimyndigheten, med begédran om att fastigheten skulle delas
upp 1 tva lotter. Forrattningslantmataren stédllde in forrédttningen eftersom JDL 1:8 inte
var uppfylld. Arvingarna dverklagade beslutet till AgodR i Sodertorns domsaga.

Agodelningsriitten

Enligt ddvarande avstyckningsplan dver Aspd fick fastigheter ej understiga 5 000
kvm. Endast i undantagsfall kunde fastigheterna f4 en storlek pd 2 500 kvm.
Arvingarna gick med pé att jimka sina 6nskemal sa att de bada fastigheterna far en
storlek som faller inom ramen for det undre tomtstorlekskravet. Domstolen anférde
att fastigheten ligger pd en 6 och da det inte fanns négon rittsligt tryggad
anldggningsplats pd fastlandet s& kunde de tvd styckningslotterna inte anses vara
varaktigt lampliga for sitt &ndamal och ddrav gick det inte att dela upp fastigheten.
AgodR fann dérfor att forrittningen inte ska terforvisa till lantméaterimyndigheten.

Hovriitten
HovR fann inga skil till att indra AgodR:ns utslag.

37 Karnov, Rittsfallsbank
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Skiljaktiga hovrittsrdden Gyllenswérd och Birgitta Adde anforde: D4 fastigheten idag
ar bebyggd med tva hus som bebos av tvé olika familjer s bor fastighetsbildningen
falla inom ramen for det minimikrav pd 2 500 kvm som byggnadsplanen tillater. Trots
att det bara dr i undantagsfall detta ska tilldtas sd anser man att fastigheten inte
kommer att anvindas pa ndgot annat sétt efter forrittningen jaimfort med hur den
anvindes innan. En annan anledning till att AgodR inte &terforvisade fallet till
Lantméteriet var pd grund av att fastigheten inte hade nigon anldggningsplats pa
fastlandet och ddrmed inte hade ndgon sdkrad rétt att 8ka med bat. Detta anses inte
spela ndgon roll, d& on dir fastigheten ligger har broférbindelse med fastlandet samt
reguljirtrafik. En dgare av fastigheten kommer alltsé inte att vara i behov att ta sig till
och fran denna med bat, utan kan anvidnda den allmdnna kommunikation som finns.
Med detta sagt s anses alltsa att fastighetsbildningen ska aterforvisas till lantmétaren
dé det inte finns ndgot hinder mot att denna ska kunna genomforas.

Hégsta Domstolen

Hogsta domstolen anforde att en fritidsfastighet pd en skdrgardsé normalt sett har ett
behov av bétplats och biluppstéllningsplats pa fastlandet for att vara varaktigt lampad
for sitt &ndamal. Dock menar HD att behovet av sddana rittigheter bor provas fran fall
till fall. Domstolen konstaterar att det finns kollektiva trafikmedel att ta sig till och
frén On, vilket innebdr att fastigheter i ett sddant kustomréde inte har ett behov av en
rattsligt tryggad rétt till batplats. Vidare fann HD att inget hinder forelag att dela upp
fastigheten om styckningslotterna inte understeg minimum kravet pa 2 500 kvm. HD
upphévde hovrittens utslag och aterforvisade mélet till lantméterimyndigheten for
fornyad handldggning.

5.1.2 RH 2006:7%

I Norrtdlje kommun togs beslut ar 1953 av lantméaterimyndigheten om att bilda en
viagsamfallighet med uppgift att underhélla en &ngbatsbrygga, dven kallad brukets
brygga”, pé fastigheten B 1:39. Alla berdrda fastigheter i detta fall dr lokaliserade pé
on Blido 1 Norrtdlje kommun. Numera &r bryggan registrerad som en
gemensamhetsanliggning - B ga:24 i fastighetsregistret. Agaren till B 1:39 ansokte ar
1998 till lantméaterimyndigheten i Stockholms ldn om att omprova B ga:24 pd sa sitt
att den skulle avregistreras och upplosas, med motiveringen att anvéndningen av
bryggan har visentligt fordndrats sedan 1953. En férjeforbindelse upprittats,
biltrafiken till och fran fastigheten har intensifierats och det dr inte av visentlig
betydelse for de deltagande fastigheterna i B ga:24 att ha en del av bryggan. Aret efter
ansokte styrelsen for vagsamfilligheten om en omprovning av 1953 ars
forrattningsbeslut med yrkande om att dndra vilka fastigheter som ska delta i B ga:24
samt dndra andelstalen. Lantméterimyndigheten ldmnade inget bifall till yrkandet frén
dgaren till B 1:39, diremot beviljades omprovning enligt styrelsens yrkande. Agaren
till B 1:39 klagade hos fastighetsdomstolen med yrkande om att
lantméterimyndighetens beslut skulle undanréjas samt att samma myndighet skulle ta
beslut om avregistrering av gemensamhetsanldggningen.

¥ Karnov, Rittsfallsbank
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Fastighetsdomstolen

Fastighetsdomstolen konstaterade inledningsvis att forh8llandena har férédndrats sedan
ar 1953, pé ett sddant sdtt att det numera har tillkommit en bilfarjeforbindelse mellan
Blid6 och fastlandet, vilket talar for att samfallighetsforeningen har ett mindre behov
av bryggan idag dn vid &r 1953. Domstolen tar dven fasta pa att bryggan har tilltits
forfalla, vilket styrker ovan ndmnda resonemang kring samféllighetsforeningens
behov av bryggan. Dock anser fastighetsdomstolen att forekomsten av reguljar
battrafik mellan brukets brygga samt det faktum att de deltagande fastigheterna i
samfillighetsforeningen har tagit pa sig det ekonomiska ansvaret for upprustningen
av bryggan visar pa att det finns ett patagligt behov av bryggan for féreningen, trots
forekomsten av farjeforbindelsen. Ddrmed anser fastighetsdomstolen att &ndamalet
med gemensamhetsanldggningen inte har forfallit.

Overklagandet limnas utan bifall.

Svea Hovriitt

Hovritten kommer i stort sett fram till samma slutsats som fastighetsdomstolen. Dock
poédngterade hovritten att omprdvning av en gemensamhetsanldggning kraver
visentligt fordndrade forhallanden for att en sddan provning skall komma till stdnd.
Vidare anfor hovritten att trots farjeférbindelsen har tillkommit, s& har det varit en
oavbruten anvéndning av brukets brygga sedan den anlades, med dagliga turer under
sommaren och fyra turer pad helgerna under resten av &ret (med undantag for vissa
veckor under vintern). Dessutom finns de ndrmaste angbdtsbryggorna pd on 3,0
respektive 3,4 mil frén brukets brygga, vilket gor att domstolen menar pa att det inte
finns mojlighet att fa tillgéng till batplats inom ett rimligt avstdnd frén fastigheterna.
Sammantaget finner hovritten att bryggan fyller ett stadigvarande behov for de
deltagande fastigheterna i gemensamhetsanldggningen samt att det inte foreligger
omstidndigheter =~ som  skulle  kunna  foranleda en  omprévning av
gemensamhetsanlidggningen.

Overklagandet limnas utan bifall.

5.1.3 HovR O 5448-08*°

En ansdkan inkom till Lantméterimyndigheten i Nyndshamn kommun, om inrdttande
av en gemensamhetsanlidggning med dndamalet bétplats. Lantmitaren tog den 23
augusti 2004 beslut om inrdttande av gemensamhetsanldggningen Skirlinge ga:S5.
Agaren till Skirlinge 4:1, M, tillika den belastande fastigheten, motsatte sig
anldggningsbeslutet med motiveringen att tillgdng till  bétplats som
gemensamhetsanlidggning inte dr av vésentlig betydelse for de sokande fastigheterna
eftersom det redan finns vdgar anslutna till samtliga fastigheter i omradet. M menar
dven att de sokande fastigheterna kan med fordel ingd i andra redan befintliga
gemensamhetsanldggningar i ndromradet. M Overklagade till fastighetsdomstolen,

3% Karnov, Rittsfallsbank
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med yrkande om att anldggningsbeslutet skall upphévas. I andra hand att ersattningen
for intrdnget skulle hojas ifall anldggningsbeslutet kvarstdr. For det tredje skulle
motparten sta for riattegangskostnaderna.

Fastighetsdomstolen

For att fa en djupare inblick om vad vésentlighetsvillkoret i AL 5 § innebér, tar
fastighetsdomstolen végledning av tre domstolsavgéranden: NJA 1975 s. 146, NJA
1997 s. 491 samt Svea Hovritt UO 1. I det senare fallet gjorde hovritten
beddmningen att det var av visentlig betydelse for en fritidsfastighet att fa tillgéng till
batplats, medan i de tvd ovriga fallen kom domstolarna fram till att det inte ar av
visentlig betydelse att en fritidsfastighet att f tillgang till en bétplats. Det ska ndmnas
att omstidndigheterna i samtliga tre fallen pdminner mycket om den rddande
situationen i det nuvarande fallet. Fastighetsdomstolen anfér vidare att i
kopehandlingarna  som  for de  flesta  deltagande  fastigheterna i
gemensamhetsanldggningen, omndmns en forman av “nyttjanderéttslig karaktédr” att
fa anldgga en brygga mm pé Skirlinge 4:1. Fastighetsdomstolen kommer dock fram
till att denna ’rdtt” inte ska forvéxlas med ett servitut och kan inte dberopas mot M,
men domstolen tycker att det ger en fingervisning om att denna formén var av stor
betydelse for fastighetsdgarna vid forvarvstillfallena. Fastighetsdomstolen beddmer
ddrmed att domstolsavgorandet i Svea Hovritt UO 1 i kombination med det nyss
ndmnda resonemanget med kopekontrakten, att det &r av vésentlig betydelse for
fastigheterna att {2 tillgéng till gemensamhetsanldggningen, men att omfattningen av
anldggningen méste omprdovas hos lantméterimyndigheten.

Upphéver lantméaterimyndighetens beslut, med avseende pa
gemensamhetsanldggningens omfattning, och aterférvisar forrdttningen till
lantméterimyndigheten for fortsatt handlédggning.

Svea Hovriitt

M overklagade till hovritten, med yrkande om att hovrétten skall upphiva
fastighetsdomstolens utslag samt lantmédterimyndighetens beslut angdende
tillskapandet av gemensamhetsanldggningen. Hovritten hémtade végledning i
rittsfallet RH 2006:15, didr domstolen kom fram till att det inte var av vésentlig
betydelse for de deltagande fastigheterna att fa tillgang till batplats ifall de redan har
tillgdng till véig samt att det finns uthyrningsmdjligheter av bryggor och batplatser i
nidromradet. Skillnaden mellan fallet RH 2006:15 och det nuvarande fallet &r att i det
nuvarande fallet & marken pé& den belastade fastigheten redan sedan lidnge
ianspraktagen, dock ser inte hovridtten att detta skall paverka beddmningen av
visentlighetsvillkoret. Hovrdtten gér helt i linje med domstolsavgorandet i RH
2006:15.

Hovritten bifaller 6verklagandet och undanrdjer fastighetsdomstolens utslag samt
lantméterimyndighetens beslut.
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5.1.4 RH 2006:15*

Fraga rorande huruvida utrymme pa fastighet tvlngsvis kunde upplitas for
gemensamhetsanlidggning avseende smabatsbrygga. Eftersom det inte var av visentlig
betydelse for de fastigheter som skulle delta i gemensamhetsanldggningen att
gemensamhetsanldggningen inrdttades kunde inte upplatelse av utrymme ske. Efter
ansdkan av berdrda fastighetsdgare beslot lantmdterimyndigheten att inrétta en
gemensamhetsanlidggning for batplats. Beslutet dverklagades av stugégarforeningen
som var dgare av den fastighet som berordes av beslutet.

Fastighetsdomstolen

Fastighetsdomstolen anser att i de fall d& man koper en fastighet i ett strandnéra ldge
ar tillgdngen till bad och bétliv en av de viktigaste faktorerna till kop. Darfor anser
domstolen att det dr av vésentlig betydelse att fa tillgdng till brygga samt att intrdngen
inte skapar synnerliga men for den berdrda markédgaren den avsedda platsen for
anldggningen bidrar till ett litet intrdng. Detta beslut dverklagades av foreningen.

Hovriitten

I hovritten fors diskussioner om huruvida det dr av vésentlig betydelse att ha tillgang
till brygga. De skriver att det inte var ndgot krav med tillgang till brygga under
fastighetsbildningen och att det darfor inte skulle vara av visentlig betydelse for
fastigheterna nu heller. De menar vidare att det inte torde gi att tvinga in en ej
ansluten fastighet till anldggningen, samt att det inte heller gar att tvdngsvis ansluta
sin egen fastighet om den inte redan dr ansluten till gemensamhetsanldggningen.
Hovritten bifaller 6verklagandet.

5.1.5 Rattsfall 05:2 ur Lantmateriets rattsfallsregister.

Lantmdteriet inrdttar en gemensamhetsanldggning géllande védg och brygga. Bryggan
ansluter till samfdlld mark, s:7, som forvaltas av samféllighetsforingen Resd by.
Sedan 1978 forvaltas marken och bryggan av en intresseforening. Syftet med
forrdttningen var att bilda en gemensamhetsanldggning som forvaltas av en ny
samfillighetsforening.

Reso by oOverklagade detta, d& de ansdg sig vara dgare av bryggan och skulle da
fortsdtta forvaltningen, samt att forrdttningen inte uppfyllde de krav som finns i AL.

Fastighetsdomstolen

Fastighetsdomstolen tittade i forsta hand pa dganderétten géllande bryggan, da detta
kan komma att péverka utfallet for bildandet av gemensamhetsanliggningen. I
diskussionerna uppkom inte nigra tvivel pd att den gamla samfillighetsféreningen
med dess deldgare var rdttmitig dgare av bryggan, vilket den blev d4 staten inte
langre bedrev ndgon verksamhet pad bryggan. Domstolen finner dven att

0 Karnov, Rittsfallsbank
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samfillighetens deldgare ocksa far antas dga vattnet som ligger utanfor s:7. P4 grund
av att det inte rdder nagot tvivel om att Reso by &r dgare av bryggan samt vattnet och
marken omkring denna s& maste det vid inrdttandet av en gemensamhetsanldggning
foreligga séddan visentlig betydelse som avses i AL 5 § for att detta ska kunna
genomforas mot deras vilja. Angdende detta finner FD att Reso ligger pd en 6 men
har forbindelser till fastlandet via bro, s& darfor foreligger inte behovet av bryggan av
kommunikationsskél. Daremot foreligger det for kustnira fastigheter generellt sett ett
stort ekonomiskt védrde av att ha tillgng till brygga. Men tillgdngen i1 detta fall
paverkar inte fastigheternas funktion som permanent- eller fritidsbostidder i nagon
storre utstrickning. Allt sammantaget sd finner inte FD att det foreligger siddana
forutsédttningar som innefattas i med vasentlighetsvillkoret i AL 5 §.

Hovriitten
Hovritten gér samma bedémning som FD.

5.1.6 Rattsfall 00:4 ur Lantmaéteriets rattsfallsregister

Rittsfallet behandlar vésentlighetsvillkoret i AL, men &ven batnads- och
opinionsvillkoret 1 samma lag. Lantmiteriet har beslutat att inrdtta en
gemensamhetsanlidggning for brygga for ett 30-tal fastigheter pd en 6 i skdrgarden.
Bryggan skulle anvéndas till reguljértrafik till och fran 6n, vilket var nadgot som inte
tidigare fanns. Ett flertal berorda fastighetsdgare 6verklagade beslutet, bland annat pa
grund av att de redan hade godtagbara forhdllanden géllande battrafik och darfor inte
skulle kunna tvangsanslutas. Men dven att man skulle fa statsbidrag for byggandet av
bryggan, annars skulle det stéllas in.

Fastighetsdomstolen

Fastighetsdomstolen for resonemang om forhallandet pd 6n och kommer fram till att
de fastigheter som inte har 16st frigan om kommunikation till fastlandet ska anslutas
till gemensamhetsanlidggningen. Den svédra frdgan ar for de fastigheter som har
tillgang till en brygga med godtagbart djup for taxibat, om dven de ska kunna anslutas
tvangsmaéssigt. FD gjorde jamforelsen med véigar och menade att det &r av visentlig
betydelse for alla fastigheter inom véigens batnadsomréde att anslutas. I forevarande
fall s4 fir hela 6n anses som ett batnadsomrdde géllande brygga for allmén
kommunikation och ddrmed ska alla bostadsfastigheter anslutas till
gemensamhetsanldggningen. FD anser ocksd att sd ldnge statsbidrag utgdr dr dven
batnads- och opinionsvillkoret uppfyllda.

Hovriitten

Hovritten gor samma bedomning géllande vésentlighetsvillkoret, men har en annan
beddmning géllande batnads- och opinionsvillkoret.
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5.2 Servitut

Tyvirr finns det inte s& minga servitutsfall som har provats i domstol. Nedan kommer
vi presentera de domstolsavgéranden som finns tillgdngliga.

5.2.1 TR F 2339/11*

Lantmiterimyndigheten i Falun kommun, tog beslut om bildande av servitut for
batplats som kom att belasta fastigheten Tina s:16 och till formén fér fastigheten Tina
8:10. En av deldgarna till Tina s:16, overklagade lantméterimyndighetens beslut till
Falu tingsrétt. Tina s:16 ligger utmed sjon Siljan, och Tina 8:10 &r en strandnéra
fastighet i samma omrade. Han yrkade pd att servitutet skulle upphdvas med
motiveringen att det inte var av vésentlig betydelse for Tina 8:10s dndamadlsenliga
anviandning.  Fastighetsdgaren  till Tina  8:10  bestred &dndring av
lantméterimyndighetens beslut, med motiveringen att ett flertal andra strandnira
fastigheter kring Siljan har tillgéng till batar, vilket gor det till ett patagligt behov att
fa rétt till batplats samt att det &r ett visentligt behov av att ha just en sddan ratt till
den hér typen av fastighet.

MMD

Den 2 maj 2011 tog Mark- och miljodomstolen i Nacka over handldggningen av
malet frdn Falu tingsratt. MMD tog fasta pd att den hirskande fastigheten redan har
tillgang till vdg, vilket leder till att tillgang till batplats inte dr att anse som vésentligt
for fastighetens &ndamédlsenliga anvindning. Det faktum att ett flertal andra
strandnéra fastigheter har tillgang till batar dndrar inte MMD:s beddmning rorande
fastighetens behov av ett servitut for batplats. MMD upphéver lantmaéteriets beslut om
bildandet av officialservitut for brygga.

5.2.2 Hovritten for Vastra Sverige UO 43

Forrattningen som foregick detta réttsfall finns atergivet i avsnitt 4.3.2.2. Hér finns
sakdgarnas yrkanden till Lantméteriet samt forrattningslantmétarens beslut.
Fastighetsdgaren till Solo 1:10 o6verklagade forrattningslantmétarens beslut till
tingsrétten, med yrkande om att beslutet skall upphévas. Fastighetsdgarna till Solo
1:113 och Rdknd 1:7 yrkade 1 tingsritten att 1 forsta hand skulle
gemensamhetsanldggningen inrédttas, i andra hand skall officialservitut bildas.

Tingsriitten

Tingsritten bedomer att gemensamhetsanldggningen inte gar att inratta. Skélet till det
ar att fastighetségaren till Sold 1:113 redan har ett avtalsservitut pd Sold 1:10, vilket
innebér att hinder uppstér enligt AL 12 § mot att upplata utrymme for anldggningen
pa fastigheten.

! Karnov, Rittsfallsbank
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Vidare anser tingsrétten att andrahandsyrkandet om att bilda officialservitut ddrmed
kan provas. Utan vidare motivering konstaterar domstolen att bada fastigheterna har
ett vésentligt behov av servituten, darmed & FBL 7:1 uppfyllt. Tingsrétten
aterforvisar drendet till lantméterimyndigheten.

Hovriitten

Hovritten kommer fram till samma beddmning som tingsrétten vad avser servituten.
Overklagandet 1dmnas utan bifall.
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6 Sammanstallning av intervjuer

For att skapa en djupare forstdelse Over hur forrdttningslantmaétare tillimpar
lagstiftningen vid inrdttandet av gemensamhetsanlédggningar och servitut har ett antal
intervjuer genomforts. I forsta hand har kontakt tagits med lantmétare som arbetar pa
kontor runt om i landet dir vi ansdg att det borde finnas mdojligheter till att
forrattningar av det slag som eftersoks skulle finnas. Ménga kontor var villiga att
svara pa fragorna samt gora ytterligare intervjuer, dock ansag flera av kontoren att de
inte hade tillrdcklig sakkunskap inom det specifika omrade som examensarbetet
handlar om. Dérfor har bara vidare kontakt tagits med de som ansag sig ha tillracklig
kunskap och erfarenhet for att kunna ge goda svar och asikter. Kontakt har dven tagits
med andra sakkunniga inom omrdde, s& som Eije Sjodin, Leif Norell och Roger
Ekman, varav den sistnimnda hénvisade sina svar till Sjodin. Frdgorna som stélldes
framkom genom de olika tankar som uppkom under arbetets gang och skiljde sig at
mellan forrattningslantmdtarna och ovriga sakkunniga personer. Fragorna till
forrattningslantméatarna fokuserade lite mer pd hur det praktiska forrdttningsarbetet
gér till, medan de andra sakkunniga fick frdgor som fokuserade lite mer pa tolkning
och lagtexten.

6.1 Intervjuer med forrattningslantmatare

Intervjuer har genomforts med Anders Karlsson, lanslantmétare for Blekinge, Linda
Aldén, fOrréttningslantmétare i Katrineholm, Jan Téarnemark, lantmétare pa
stadsbyggnadskontoret i Goteborg, samt Mikael Nilsson, forrédttningslantmétare i
Vistervik. Svaren nedan dr en sammanstéllning av intervjuerna, vilka &terfinns i sin
helhet i bilaga 1.

Frdaga: Vad anser du vara visentligt i visentlighetsvillkoren FBL 7:1 och AL 5 §
vid inrdttandet av servitut eller gemensamhetsanliggning for brygga?

Samtliga anser att det helt och héllet beror pa situationen. Nilsson anfor att man
primért ska se till det funktionella sambandet mellan den hérskande fastighetens
dndamal och &dndamalet for servitutet eller gemensamhetsanlaggningen. Tarnemark
anser att fastigheten ska fungera for avsett andamal. Om fastigheten redan gor det sa
ar det inte av vésentlig betydelse att inrétta ett servitut eller gemensamhetsanlédggning.
Han hénvisar till réttsfall 00:4 ur Lantméteriets rittsfallsregister, se avsnitt 5.1.6.
Aldén dr av den asikten att om fastigheten har annan tillgng till védg, eller annat
kommunikationssitt, dr det inte av vidsentlig betydelse att inrdtta ett servitut eller
gemensamhetsanlidggning for brygga. Géllande gemensamhetsanldggningen gér det
naturligtvis bra om sakédgarna dr dverens. Karlsson tycker ocksd att det ska finnas en
koppling mellan fastighetens &dndamal och det tilltinkta servitutet eller
gemensamhetsanlidggningens dndamal.
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Frdaga: Kan en ekonomisk virdestegring for den hirskande fastigheten vara ett
exempel pd visentlig betydelse, enligt fragan ovan?

Enligt Aldén s skulle det ga att se en ekonomisk vérdestegring som uppfyllande av
viasentlighetsvillkoret. Dock gor hon jimforelsen med en fastighet som har rittigheten
tryggad med ett avtalsservitut och en med officialservitut. Hon menar att fastigheten
som har rittigheten tryggad med officialservitut mest troligt inte kommer att bli
markbart mer vird dn den med avtalsservitut. Detta innebér att det séllan kommer att
bli aktuellt att inrdtta ett officialservitut och fa vésentlighetsvillkoret uppfyllt genom
en ekonomisk virdedkning.

Nilsson tycker ocksa att detta dr en intressant tanke, men tycker frimst att man ska se
till det funktionella sambandet. Dock skulle han kunna tinka sig ett scenario dér den
hirskande fastigheten fir en stor vdrdedkning av servitutet och den tjanande
fastigheten inte lider ndgon ndmnvérd skada. I detta anser han att det kanske skulle
vara mojligt.

I denna frdga s& stdller sig Karlsson tveksam till att man kan se en ekonomisk
vardestegring som exempel pé visentlig betydelse.

Frdaga: Hur pdverkar den hiirskande fastighetens indamdl bedomningen?

Samtliga tillfragade lantméitare dr Gverens om att den hérskande fastighetens dndamaél
helt klart paverkar bedomningen av visentlighetsvillkoret. Tdrnemark kom med
exemplet om en niringsfastighet som &r beroende av fiske, dir det skulle kunna vara
av viésentlig betydelse med ett servitut. Detta hade han dock aldrig stott pd sjélv.
Aldén sa att en fastighet vars d&ndamédl inte innebér att ndgon bor pé, eller brukar
marken, kan fa ett servitut for brygga.

Frdaga: Hur pdverkas bedomningen beroende pd om fastigheten ligger pd en o eller
fastlandet?

Aven hir var alla éverens om att om fastigheten ligger pa en 6 utan annat transportsétt
till fastlandet sé& far visentlighetsvillkoret anses vara uppfyllt. Aldén ansag att om en
resvidg avsevirt forkortas genom inrdttandet av ett servitut s kan detta vara av
visentlig betydelse. Fragan hur stor forkortning som det handlar om &r dock oklart.
Nilsson tyckte att om en fastighet ligger pa fastlandet sa ar det generellt sett aldrig av
visentlig betydelse att skapa servitut eller gemensamhetsanliggning for brygga. Aven
Karlsson och Tarnemark var i stort sett av samma uppfattning.

Frdaga: Om den hirskande fastigheten redan har tillgang till en eller flera andra
sditt att ta sig till och fran fastigheten, hur pdaverkar det din bedomning?

Alla tyckte att det i detta fall var sjédlvklart att det inte 4r av vésentlig betydelse dé
man redan har 16st kommunikationsfrdgan pd annat sétt. Aldén hade dock en viss
Oppning for frigan, som ndmndes i foregdende fraga.
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Frdga: Trots att ordalydelsen iir den samma i AL 5 § och FBL 7:1 sa dir det in AL 5
§ dispositivt medan det i FBL 7:1 inte dir det. Vilka problem anser du kan uppstd av
detta? Ska det vara sd hir bor lagen forindras sd att de tillimpas pa samma sdtt?

Nilsson var av uppfattningen att det fungerar bra som det gor idag. Karlsson diaremot
ansdg att systemet inte fungerar pd bésta sitt eftersom det idag bildas for manga
avtalsservitut. Detta kan leda till en fordyrad forrattningsprocess pa grund av ménga
anledningar. Framst for att det tar tid att f in alla avtalsservitut fran sakdgarna, om
atgdrden ar sddan att detta behdvs dd man behdver veta lokaliseringen av dessa. Det
ar inte ens sdkert att man kommer fé in alla. Om de &r gamla finns det risk att avtalen
har férsvunnit, men fortfarande #r gillande. Aven om man fér in alla s& kan det ibland
vara svart att tolka gamla avtal, d& forhdllanden pé platsen kan ha foérdndrats. Darmed
skulle det bli en storre trygghet i systemet om forrittningslantmétaren i ytterligare
man tar hand om servitutsbildningen och skapar officialservitut istéllet for
avtalsservitut. Detta 4r idag inte mdjligt, men en eventuell forandring i Lantmateriets
servitutskatalog som innebir att vissa servitut kan bildas utan att de behdver vara av
den vésentliga betydelse som idag menas i FBL 7:1, skulle kunna gora det mojligt.

Frdga: Vi har sett att om en ansokan innehdller flera dtgdrder sd tenderar det ofta
till att bryggservitut tillits utan ordentlig priovning, alltsdi den “bakas in” i
forrittningen. Hur kommer detta sig tror du?

Tarnemark menar att man har gjort detta av tradition och foreteelsen lever fortfarande
kvar.

Béde Karlsson, Aldén och Nilsson sdger att mestadels orkar de inte ta den
diskussionen och att man inte vill hindra fastighetsbildning nér alla &r 6verens och det
inte medfor en sdmre fastighetsindelning.

Frdga: Hur mdnga gdnger har du avslagit en ansékan om bryggservitut?

Alla tillfrigade lantmétare har varit med om att en sakdgare har ringt in med en fraga,
eller skickat in en ansdkan om att bilda ett servitut. I de fall nér forréattningen inte ska
innehélla ndgot mer &n just det sokta servitutet s§ har sakigarna oftast tagit tillbaka
sin ansOkan nédr de har fétt reda pd vad kostnaden skulle bli, jamfort med att
tillsammans med den andra berdrda fastighetségaren tillskapa ett avtalsservitut. Ingen
har varit med om att det efter ett sddant samtal inkommit en ansdkan om
officialservitut.

6.2 Intervju med Eije Sjodin och Leif Norell
I detta avsnitt presenteras en sammanstéllning av de intervjuer och frdgor som har

stéllts till Eije Sjodin, fastighetsréttslig expert, Lantmiteriet i Gdvle, samt Leif Norell,
dven han fastighetsrittslig expert pd Lantmiteriets huvudkontor i Gévle. Svaren i
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detta avsnitt r en sammanstéllning av den e-post korrespondens som vi har haft med
ndmnda personer. Deras egna svar aterfinns i bilaga 2.

Frdaga: Hur anser du att man ska tolka forarbetena till AL 5 §? 1 RH 2006:15
konstaterar hovriitten, utifrdn forarbetena, att en fastighet ska ha ett “pdtagligt
behov” for att med tving kunna anslutas till en GA.

Rdder det ndgra tvivel om hur man ska tolka pdtagligt behov, enligt dig?

Sjodin kan inte ge ett rakt svar pd frdgan, utan anser att man méste tolka detta fran fall
till fall. Men enligt praxis dr det inte ett patagligt behov av att ha en fritidsbit. Men
om battransport dr dnda séttet att ta sig till och frén fastigheten s& jamstills det med
vig och behovet far dd anses vara patagligt.

Norell svarade att ’det rdder nog inga tvivel om att det rdder tvivel” vilka ganska
tydligt redogor for ldget. Han sdger att olika instanser har gett olika svar pa frgan.
Han anser att frdgan skulle behdva klargoras genom praxis.

Frdaga: Hur anser du att man ska tolka forarbetena till FBL 7:1? Enligt handbok
FBL pekar forfattaren att det ska uppstd en positiv nettoeffekt av servitutsbildandet.
Vi liser dven i Sjodins bok ”Servitut — en handbok” att villkoret i praktiken innebdr
att servitutet ska ha ett positivt virde av viss storleksordning.

Rdder det ndgra tvivel i hur man ska tolka nettoeffekt/positivt viirde, enligt dig?

Varken Sjodin eller Norell tycker att det dr svart att géra den beddmningen. Om det
uppstér en batnad genom forrdttningen sa &r villkoret enligt Norell uppfyllt.

Frdaga: Trots att ordalydelsen ir densamma i AL 5 § och FBL 7:1 sd dr
visentlighetsvillkoret i AL dispositivt medan det i FBL inte dir det. Vilka problem
anser du kan uppstd av detta? Ska det vara pd detta sitt eller ska man forindra
lagen sd att de tillimpas pd samma sdtt?

Eftersom lagarna har lite olika syfte s& ar de utformade pa lite olika sétt. Detta 4r bade
Norell och Sjodin ense om. Ingen av dem tycker att det finns ndgot storre behov av att
fordndra lagen. Norell tycker inte att det ar nddvandigt eller onskvért att gora det,
medan Sjodin skriver att det inte &r ndgot storre problem idag. Detta eftersom
fastighetsdgare kan l6sa sina problem genom att skapa ett avtalsservitut om
lantmaétaren inte kan gora ett officialservitut.

Frdaga: Tycker du att man kan tvingsansluta en fastighet, som ligger i ett
strandndra lige pd fastlandet som redan har tillgang till vig, till en
gemensamhetsanliggning for brygga? Vi har sett i en del utslag frdan olika
hovriitter att det inte tycks gd att genomfora p.g.a. visentlighetsvillkoret. T.ex.
tolkar vi hovrittsdomen RH 2006:15 pd sa sitt att viisentlighetsvillkoret skall ses
som ett "funktionellt samband” mellan den tilltinka rittigheten och fastighetens
anvindning. Vad dir din dsikt om detta?
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De hovrattsdomar som finns dér denna fréga har tagits upp har enligt bdde Sjédin och
Norell bra motiveringar och de bdda haller med om att de domsluten ar korrekta.
Detta innebér att om en fastighet har tillgéng till vdg eller pd annat sétt gér att na
genom officialréttigheter sa &r det inte av visentlig betydelse att anslutas.

Friga: Ar en ren ekonomisk viirdestegring for den hiirskande fastigheten ndigot
som i sig sjalv kan vara visentlig betydelse?

Norell tycker att det vore en intressant tanke om man kunde knyta virdestegringen till
en procentsats som medfor att vdsentlighetsvillkoret uppfylls. Han ndmner liknande
trosklar som finns i t.ex. EXL 4:2. Med detta sdger han dock inte att det vore lampligt,
bara ndgot som man skulle kunna fundera 6ver.

Sjodin & sin sida tycker att detta generellt sett inte &r att se som att
viasentlighetsvillkoret uppfylls. Men han tilldgger att det naturligtvis finns en gréns
for hur stora kostnader man ska behdva ldgga ner for att ordna kommunikationen till
fastigheten pa annat sétt, jimfort med att skapa ett servitut som ldser problemet
mycket billigare.

Frdaga: Vi har sett i en del forrittningar att forrdttningslantmdtaren bildar ett
officialservitut for brygga, iven om det kan vara ytterst diskutabelt ifall det borde
det i vissa fall. Vi misstinker att de gor det pga. att sakiigarna dr éverens, vilket kan
leda till forrittningslantmdtaren vill vara “service-minded” och dirmed frdingadr
vad som stir i FBL 7:1. Vad dir din dsikt om detta?

Norell sdger att det sdkert har forekommit, men att det inte &r ndgonting som han eller
Lantméteriets huvudkontor rekommenderar. Sjodin har i ett tidigare skede yttrat sig i
den hér fragan och dér svarade han att eftersom det under en lang tid har bildats en
branchpraxis for hur man arbetar s kan det bli svért att d&ndra den under en kort tid.
Fragan kommer att behova provas av MMOD innan man kan #ndra pa det. Han anser
hirmed att det inte dr av “tjdnstvillighet” som lantmétare gor pé det séttet. Situationen
ar inte klar, men lantmétarna gor inte per definition fel genom att bilda servitut mot
lagens syfte.

Frdga: Vilken lagstiftning dr bdist limpad, i sin nuvarande utformning, for att
antingen tvdangsvis eller genom en éverenskommelse inrditta bryggor?

Norell ville i nuldget inte svara pd frdgan, dd han inte hade haft tid att sétta sig in i
just det &mnet. Sjodin tycker bada varianterna fungerar vil om parterna dr overens.
Enligt hovrittspraxis s& kan man inte skapa en gemensamhetsanldggning med tvang
for fritidsbétar.
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7 Analys
I detta kapitel kommer vi att analysera och redogora for de olika delarna i arbetet.

7.1 Hur har lagstiftningen tillampats i lantmateriforrattningar
gallande gemensamhetsanlaggningar?

Som ndmndes i avsnitt 4.1 kommer endast tvdngsvisa samt andra intressanta
forrattningar for gemensamhetsanldggningar att analyseras.

7.1.1 Om forrattningen genomférts med en 6verenskommelse eller med
tvang

Nedan redogors for de forrattningar som finns i avsnitt 4.3.1.

I forrdttningen 0120-03/63 — Anldggningsatgérd berorande Vindd-Loknéds 2:50 m.fl.,
kom forrattningslantmaétaren fram till att det dr av vésentlig betydelse for fastigheter
pa en 0 att ha en del av en gemensamhetsanldggning for brygga.

I forréttningen 0188-02/202 — Anldggningsforrattning avseende bétplatser, tillfartsvig
mm  berérande  Matsunda  4:1, Spillersboda  4:12 m.fl, beddmde
forrattningslantmataren att det dr av vésentlig betydelse for fastigheter pd fastlandet i
skiargdrdsmiljo att ha tillgng till brygga. Anledningen var frdmst att tillgng till
brygga ar ett naturligt inslag for fastigheter i sddan naturmiljo.

De tva ovriga forrdttningarna, 0125-10/50 och 0583K-2008/18, &r inte tvangsvisa,
dock  har  fOrrittningslantmétarna  intressanta  uppfattningar  kring  hur
vasentlighetsvillkoret skall tolkas, didr i den fOrstndmnda fOrrittningen tyckte
forrattningslantmataren att en badbrygga dr av visentlig betydelse, dock inte en
batbrygga. Motiveringen till varfor just den beddmningen gjordes &r inte uppenbar,
men han hénvisar till att réttsfall pekar pd att en bdtbrygga inte har ansetts vara av
visentlig betydelse 1 liknande fall. Badbryggan déiremot ansdgs enligt
forrattningslantmataren vara viktig for boendemiljon samt att den &r ett viktigt inslag
for ett omrade dir det finns sommarbostider.

I det andra fallet ansag forrattningslantmaétaren att fastigheter pa fastlandet som har
tillgang till befintligt vignét inte har ett visentligt behov av brygga och ddrmed inte
kan tvingsansluta sig till gemensamhetsanlidggningen.

7.2 Hur har lagstiftningen tillampats i lantmateriforrattningar
gallande servitut?

Nedan analyseras de parametrar som tas upp i avsnitt 4.1.
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7.2.1 Harskande fastighetens andamal

I tabell 1 i avsnitt 4.2 &r de klart dominerande &ndamélen permanent- och
fritidsbostad, vilket visar pa att forrdttningslantmétare gor bedomningen att det ar av
visentlig betydelse for manga bostadsfastigheter att ha tillgéng till brygga. Av de 100
forrattningar som undersokningen bygger pd har 99 av dem pé& nfgot sitt varit
fastigheter dir det finns bostéder. I ett enda fall hade den hédrskande fastigheten nigot
annat dndamal dn bostad. Detta var en specialfastighet for kyrkoverksamhet. Enligt de
intervjuer vi har gjort med forrattningslantmétare var det ingen forutom Tarnemark
som kunde ge ett konkret exempel pd dndamaél, forutom bostadsfastigheter som kan
ha ett visentligt behov av brygga. Som exempel pd &dndamal ndmner han
nédringsverksamhet for fiske.

7.2.2 Om servitutsupplatelsen ar den enda atgarden i forrattningen

Av de 100 undersdkta forrattningarna sd var det bara i tio fall dir den enda &tgidrden
var att inritta, eller dndra ett befintligt servitut. I dessa fall var ofta redogérelsen for
inrdttandet av servitutet bdttre skrivet och prévningen var ofta mer gedigen i sitt
utforande, jaimfort med nér servitutet bildas i samband med andra atgérder, som
avstyckning eller en markoverforing. Nir servitutet bildas i samband med andra
atgérder sa tenderar ofta motiveringarna att bli simre, och ibland dven foérsvinna helt.
Av de svar som har inkommit under intervjuer och enkétundersdkningar med
lantmaétare s& har vi kommit till insikten att det &r relativt vanligt att sakégare ringer in
eller skickar in en ans6kan om att de vill skapa ett servitut géllande brygga. Trots att
detta verkar sa pass vanligt sd dr det bara en av tio forrdttningar som vi har tittat pé,
som har varit specifika servitutsforrattningar.

Béde Aldén och Karlsson forklarar detta med att forrdttningslantmétare vid en
ansdkan for bryggservitut, dir det dr den enda atgirden, berdttar i mer eller mindre
avskriackande syfte for den sokande vad det kostar att skapa ett officialservitut jamfort
med att skapa ett avtalsservitut. I de flesta fall 4r den sékande dverens med den ténkta
tjidnande fastighetségaren och d& finner de ingen anledning till att betala den betydligt
hogre kostnaden for ett officialservitut jimfort med att fa ett avtalsservitut inskrivet. I
de fall da fastighetségarna inte &r Overens, madste lantméitaren g& in och gora
beddmningen huruvida servitutet uppfyller védsentlighetsvillkoret eller inte.

7.2.3 Om forrattningen genomfoérts med en 6verenskommelse eller med
tvang

Endast tre av forrdttningarna har genomforts med tvdng. Tva av dessa har handlagts
av samma forrattningslantmatare, vilket gor det dverflodigt att skriva referat om béda
eftersom forrittningslantméitaren i stort sett gjorde samma beddmning i bada fallen.
Darmed har endast ett av fallen dtergetts i avsnitt 4.3.2.
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I forrdttningen 1764-09/25 - Fastighetsreglering berérande Norra Léngsta 1:40 och
1:41, kom forrattningslantmaétaren fram till att en strandnéra fastighet pa fastlandet
har ett vésentligt behov av ett servitut for brygga.

I forrattningen 0188-96/120 — Fastighetsreglering berdrande Sol6 1:10, 1:113 och
Réakno 1:7, bedomde forréittningslantmétaren att det dr av visentlig betydelse for en
fastighet pa en 6 samt en fastighet pa fastlandet att fa en rétt till brygga pa en fastighet
vid fastlandet.

7.2.4 Hur prévningen har genomfoérts i forrattningarna

S4 som det har ndmnts tidigare i rapporten dr inte vésentlighetsvillkoret i FBL 7:1
dispositivt. Detta innebdr att alla servitut som bildas i princip ocksa ska ga att bildas
genom tving. Kravet pa vad visentlighetsvillkoret innebér dr ganska hogt stillt, vilket
vi ocksd tidigare 1 rapporten har redogjort for. Dérfor var det tdmligen
anmirkningsvért att under arbetet med att analysera alla forrdttningarna, se hur
motiveringarna och provningen av FBL 7:1 skiljer sig it fran fall till fall. Av de 100
forrittningarna som har analyserats si var det bara i atta* fall som lantmitaren har
provat och motiverat sitt beslut gillande servitutet. I s& manga som 37 fall har
lantmaétaren inte ens provat visentligheten i servitutet utan inréttat det 4nda.

Enligt ldnslantmataren i Karlskrona, Anders Karlsson dr det relativt vanligt att
servitut inrdttas som egentligen inte dr visentlig betydelse, s linge alla sakdgare &r
overens. Anledningen till detta &r som Karlsson sdger, att lantméatare i ménga fall vill
vara tillmotesgdende och hjdlpa till i forrdttningarna. S& linge det inte medfér en
sdmre fastighetsindelning sé ser han inte ndgon anledning till att inte bilda ett servitut
for brygga. I de fallen finns risken att motiveringen bli lidande, d4 man inte vill skriva
att ett servitut ir av visentlig betydelse, nir det inte r sa. Aven Mikael Nilsson siger
att lantmétare inte vill std i vdgen for bildandet av ett servitut, om alla &r 6verens. Han
tycker inte att detta dr rétt vig att gd, men han tror att minga lantmétare dndé& gor pa
det satt.

7.3 Hur ser rattspraxis ut for vasentlighetsvillkoret gallande
gemensamhetsanlaggning for brygga?

Rittsfallet NJA 1975 s 146 har legat till grund for ett antal réttsfall géllande
viasentlighetsvillkoret i AL.

I rattsfallet NJA 1975 s 146 var situationen sadan att fastighet pd en 6 som skulle
delas upp i tva nya fastigheter. Fastighetsdomstolen tog forst beslutet att detta inte
skulle gé att gora d& fastigheterna inte hade ndgon fast rittighet pa fastlandet for att
ansluta med bét. Vidare kom Hogsta domstolen fram till att man & ena sidan inte hade
ndgon fast knytpunkt pd fastlandet, men att det 4 andra sidan fanns allménna

“2 Tabell 4
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kommunikationsmojligheter for att ta sig till fastlandet. Darfor skulle man tilldta
fastighetsbildningen.

Detta rattsfall blir i manga andra fall refererat till d4 man anser att sd linge det finns
mojlighet for allmin kommunikation sa 4r det inte av visentlig betydelse att tvingas
delta i en gemensamhetsanlidggning for brygga.

Fallet HovR O 5448-08 hiinvisar i hovrittens skl till tre tidigare rittsfall, bland annat
NJA 1975 s 146. 1 tvad av fallen anses att det inte vara av vésentlig betydelse att
anslutas till gemensamhetsanldggning for brygga, medan det i det tredje fallet, Svea
Hovritt UO 1, ansdg att det var av visentlig betydelse for en fritidsfastighet att
anslutas till en brygga med fritidsbatar. Fastighetsdomstolen tyckte i forevarande fall
att likheterna med Svea Hovritt UO 1 var stora och démde i likhet med det. Detta
overklagades och Hovritten tyckte att man helt skulle g4 pa den tidigare linjen med
att om det finns vigar som gér till fastigheten sa finns det inget behov att anslutas till
en gemensamhetsanldggning for bryggor.

Rattsfall RH 2006:15 handlar om huruvida en fastighet tvangsvis kan upplatas for en
gemensamhetsanldggning. Fastighetsdomstolen ansag att eftersom fastigheterna som
skulle anslutas 1&g néra vatten s& far man formoda att en potentiell kopare av en sddan
fastighet raknar med tillgéng till bad och bétliv. Hovrétten &r stringare i sin mening
och sdger att om det skulle finnas ett sddant krav skulle detta tillgodoses vid den
ursprungliga fastighetsbildningen. Dérfor finner de att det inte kan anses vara av
visentlig betydelse att inrdtta gemensamhetsanldggningen pad annans mark, dé
fastigheterna uppenbarligen fungerar i sitt nuvarande skick.

I réttsfallet 05:2 ur Lantmiteriets rattsfallsregister konstaterar forst FD att en
samfillighetsforening &r 4dgare till en brygga som LM har inrdttat en
gemensamhetsanldggning for. Nar detta dr gjort skriver de att inrdttande inte kan ske
med tvang sdsom det har gjorts i detta fall. De deltagande fastigheterna anses inte ha
den vésentliga betydelse av  anslutningen som kridvs for att en
gemensamhetsanlidggning ska kunna inrdttas tvangsvis. Framsta skilet till detta 4r det
faktum att det nu finns forbindelse till fastlandet via det allménna végnétet, ndgot som
inte fanns vid skapandet av réttigheten till bryggan nér den byggdes.

Fallet 00:4 ur Lantmaéteriets réttsfallsregister skiljer sig till viss del frdn den hittills
noterade instdllningen frdn domstolarna. Hér skulle en gemensamhetsanldggning
inrdttas for reguljartrafik, men flertalet av de berorda fastighetsdgarna overklagade
beslutet med motiveringen att de redan har egna bryggor av tillracklig storlek for att
klara av taxibdtarna som skulle komma. FD gor hér jamforelsen med vigar dd man
tittar pd vigens batnadsomrade och tvangsansluter alla fastigheter som anses vara
inom detta omridde. Aven HovR gér samma bedomning gillande
visentlighetsvillkoret.

Detta domstolsavgérande ér intressant att titta pa, dd det vid en forsta anblick gér
emot de tidigare avgoranden som har kommit. Att det gér att tvinga med fastigheter
som redan har tillgng till en brygga dr anméirkningsvért. Men om man ténker pa
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situationen att de nuvarande fastigheterna siljs s& kommer det att locka en storre
marknad da dven personer som inte nddvéndigtvis dr batménniskor kan bli potentiella
kopare, vilket i sin tur leder till att eventuell pant sékras.

Sammantaget utifrdn dessa rattsfall kan slutsatsen dras att ingen fastighet pa
fastlandet, som har tillgang till befintligt vagnit, har ett vésentligt behov av brygga.
Fastigheter p& en 6 har som regel oftast ett vésentligt behov av brygga, dock har det
visat sig i réttsfallen att domstolarna inte tycker det &r av vésentlig betydelse ifall
fastigheterna har tillgng till uthyrningsbara batplatser i ndromradet eller om det
bedrivs reguljértrafik till och frén 6n.

7.4 Hur ser rattspraxis ut for vasentlighetsvillkoret gallande
servitut for brygga?

Under arbetets gang har endast tva réttsfall om servitut for brygga patréffats.

I rattsfallet TR F 2339/11 var forhallandet sddant att en strandndra fastighet pa
fastlandet ville erhalla ett servitut for brygga pa grannfastigheten som ar beldgen vid
sjon Siljan. Mark- och miljodomstolen kommer fram till att den hérskande fastigheten
redan har tillgéng till befintligt végnat, vilket visar pd att visentlighetsvillkoret inte &r
uppfyllt.

I det andra rittsfallet, Hovritten for Vistra Sverige UO 43, var det tva fastigheter som
erhallit servitut pa fastigheten Sold 1:10. En av fastigheterna dr beldgen pé fastlandet,
medan den andra fanns pé en 6. Hovritten anser att det dr av vésentlig betydelse for
bada fastigheterna att fa servitut for brygga.

Utifran dessa tva fall gar det att konstatera att rittslaget dr osékert géllande tolkningen
av visentlighetsvillkoret i FBL 7:1. Trots att forhallandena ar likartade kommer
domstolarna fram till helt olika slutsatser.

I det forsta fallet verkar MMD mer se till ett funktionellt samband mellan hirskande
fastigheten och servitutsréttigheten. Hovrétten i andra fallet motiverar inte varfor de
tycker servituten r av vésentlig betydelse, utan konstaterar endast att sd &r fallet.
Domen i réttsfallet TR F 2339/11 avkunnades sa sent som i september ménad 2011,
vilket inte &r helt otdnkbart att domstolen kan ha paverkats av andra
domstolsavgoranden i gemensamhetsanldggningsfallen som har avgjorts under de
senaste dren. Argumentationen &r i alla fall bekant.

7.5 Samlad bedomning kring vasentlighetsvillkoren i AL 5 § och
FBL 7:1

Inledningsvis tittade vi pd hur lagstiftningen dr uppbyggd och forsdkte utldsa ur
forarbeten hur man ska tolka lagen. Detta gav oss en uppfattning av vad vi trodde att
lagstiftaren menade med begreppet visentlig betydelse. Trots att lagarna anvénds

65



Visentlighetsvillkoren géllande servitut och gemensamhetsanlidggning for brygga

olika genom att FBL 7:1 dr tvingande lagstiftning och AL 5 § dr dispositiv s& anser vi
att inneborden av vésentlighetsvillkoret var densamma. Forarbetena till AL sdger att
fastigheten skall ha ett pdtagligt behov, medan det i forarbetet till FBL ndmns att
servitutet skall vara av synnerlig vikt for fastighetens dndamalsenliga anvéndning. Vi
ar av den asikten att dessa begrepp kan tolkas lika.

Antalet bildade servitut och gemensamhetsanlédggningar for brygga skiljer sig frn
kontor till kontor. Det kan forklaras fraimst med kontorens geografiska ldge i
forhallande till vattenomraden i kontorens verksamhetsomrade. Det gar inte att dra
ndgon definitiv slutsats om réttsfall har pdverkat antalet bildade servitut och
gemensamhetsanldggningar i ndgon storre skala, férutom i enskilda fall.

Nir vi sedan studerade réttsfall rérande gemensamhetsanldggningar befdste det i stort
sdtt vara tankar kring hur tolkning av visentlighetsvillkoret skall goras. I de flesta fall
har domstolarna ansett att en fastighet som har tillgdng till andra kommunikationssétt
dn via brygga inte har ett sddant patagligt behov av att fa tillgdng till brygga som
menas i lagtext. Vad vi har uppfattat genom arbetets gang &r att vildigt ménga
fastighetsdgare vill ha en rétt till brygga d& detta dr vildigt eftertraktat och
viardehdjande for fastigheten. Men enligt den réttspraxis som finns med i arbetet gar
det inte att tvadngsansluta en fastighet under enbart de premisserna. Analogt betyder
det ocksd att om en fastighetsdgare kan uppvisa att denna har tillgéng till en vig sé
kan denne inte heller tvingas till att g& med i gemensamhetsanldggningen. Rattspraxis
som finns redovisad i arbetet gillande servitut dr inte entydig, ddrav kan ingen storre
slutsats dras utifran den.

Aven nir vi analyserar de svar vi har fatt in frdn intervjuer och enkiter finner vi att
den allmdnna uppfattningen dr att det inte ska ga att bilda servitut for bryggor, sa
lange som det finns andra sétt att ta sig till och frén fastigheten. Diskussioner har forts
med lantmétarna om de anser att en stor ekonomisk vérdestegring kan innebéra att
viasentlighetsvillkoret uppfylls. Svaren har varit blandade, men generellt sett s& vill de
flesta att man ska se pa villkoret som att det ska ha ett funktionellt samband med
fastighetens anvandande.

Som tidigare ndmnts finns det inte tillrdckligt med réattspraxis for att tydligt tolka vad
visentlighetsvillkoret i FBL 7:1 omfattar. Dock har vi kommit till uppfattningen, efter
intervjuer med forrédttningslantmétare och egna observationer i berdrda lagrum, att
vasentlighetsvillkoren i AL 5 § och FBL 7:1 kan tolkas likartad, d.v.s. vad som anses
vara av visentlig betydelse ska behandlas lika oavsett lagrum.

7.6 Har domstolsavgorandena paverkat bildandet av servitut och
gemensamhetsanlaggningar for brygga?

Det har funnits tankar under arbetets ging att eventuella domstolsavgdranden
géllande tolkandet av viasentlighetsvillkoret skulle ha fordndrat antalet servitut och
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gemensamhetsanldggningar som bildas genom forrittningar. Graf 1 och 2 visar pa
resultatet p& den undersdokningen, men det gér inte att dra nagra stora slutsatser ur de
graferna. De misstankar som pa& forhand fanns var att domstolsavgéranden skulle
skdrpa tolkningen av vésentlighetsvillkoren, men i diagrammet for servitut gér det
inte att se ndgon tydlig tendens baserat pd ndgot beslutsdatum for réttsfall. Att
servituten langsamt minskat sedan mitten av 1990-talet gr att se, men det &r inte
tillrackligt tydligt for att med sdkerhet kunna séga att det beror pa de rittsfall som
kommit.

Under intervjun med Jan Térnemark framkom det att han sedan rittsfallet angdende
Reso (Hovritten vistra Sverige 2005-01-13, 04639-03) kom, har varit mer restriktiv i
sina bedomningar géllande servitut och vad som anses vara av vésentlig betydelse. I
vilken mén detta tillimpas i resten av Sverige &r svart att veta, da svaren pa enkéterna
och intervjuerna inte gav tydliga svar. Det gér inte heller att tydligt utldsa av graferna,
dven om en viss minskning gar att se.

Vad som déremot kan ses som anmérkningsvart dr att antalet forrdttningar géllande
gemensamhetsanldggning for brygga har 6kat mycket de senaste aren. Sedan ar 2000
har antalet tredubblats till ndrmare 140 stycken ar 2011. Vad detta kan bero pd ar
svart att sdga och utifrdn det material vi har kan vi inte komma med en forklaring till
detta.

Det gar helt enkelt inte att dra ndgon definitiv slutsats om réttsfallen kan forklara
fluktuationerna i graferna, mer 4n att vissa lantméterikontor kan ha blivit mer
restriktiva i sin beddmning géllande vésentlighetsvillkoret. Enligt Sjodin behdvs det
mer réttspraxis inom omrddet innan lantmiteriet kan ge tydliga riktlinjer for hur
viasentlighetsvillkoret skall tolkas.

7.7 Vilken lagstiftning ar bast lampad, i sin nuvarande utformning,
for att antingen tvangsvis eller genom en o6verenskommelse
inratta bryggor?

Generellt sett dr det i manga fall béttre att inrdtta en gemensamhetsanldggning for
bryggor, én ett servitut, om den mdjligheten finns. Anledning till det &r att det gér att
styra forvaltning pd ett mer &ndamélsenligt sétt och detta leder till ekonomisk
effektivitet genom att de totala kostnaderna for anldggningen kan minimeras.

Om det endast 4r en fastighet som vill ha en ritt till brygga pd annans mark sa &r det
inte mojligt att inrdtta en gemensamhetsanldggning. I det fallet kan fastighetségaren
ansdka om servitut.

Jan Tarnemark tycker att ALs regler om intrdng ger ett vidare spann i hur mycket
mark som far nyttjas for rdttigheten. I AL 12 § star det att mark far tas frdn en
fastighet som inte ska delta i anldggningen, sa ldnge det inte medfor synnerligt men
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for fastigheten. Detta menar Térnemark ger ett storre utrymme for hur mycket mark
som far tas i ansprdk med tvéng, utan att den berdrda fastigheten kan invinda mot
intrénget, jimfort med FBL.

Sammantaget finner vi att d& det bara handlar om en tjdnande och en hérskande
fastighet sa dr det bara servitutsalternativet som fungerar. Om det ddremot handlar om
flera fastigheter sd &r alternativet med en gemensamhetsanldggning att foredra. I en
situation dér det dr endast tva fastigheter som vill ingd i ett gemensamhetsforhallande
gir det inte att specifikt rekommendera ndgot av alternativen, utan valet beror
exempelvis pd vad sakégarna sjidlva onskar. Av de intervjuer vi utfort sé blir den
sammantagna uppfattningen frdn lantmédtare och andra sakkunniga att
gemensamhetsanldggning &r att forespraka, om mojligheten finns.

7.8 Bor lagstiftningen forandras gallande AL 5 § samt FBL 7:1?

Av de intervjuer som har gjorts, bdde med lantmitare och med andra sakkunniga
personer, sa tycker de flesta att lagstiftningen 4r bra sa som den ser ut idag. Det har
inte varit ndgon som direkt tycker att den ska fordndra pd nédgot sitt, forutom
lanslantmétare Anders Karlsson i Karlskrona.

Karlsson dr av den uppfattningen att lagstiftningen bor fordndras sa att det gar att
bilda officialservitut om sakégarna dr overens, i vissa fall, d.v.s. vdsentlighetsvillkoret
ska vara dispositiv i viss mén. De som 4r av uppfattningen att man inte ska gdra pa
detta sétt menar att det bildas for ménga onddiga servitut och att detta forhindras
genom att lantmadtaren inte godkdnner officialservitut for dndamdl som inte ar av
visentlig betydelse. Vad Karlsson anfor angéende detta dr att om lantmétaren nekar
bildandet av servitut och meddelar sakdgarna att de far skriva ett avtalsservitut istéllet
kommer alla dessa onddiga servitut att bildas dnda, men i form av avtalsservitut.
Detta innebédr att det kommer uppstd en situation dér det finns relativt ménga
avtalsservitut som belastar fastigheter. En negativ konsekvens av detta blir att i en
framtida forrattning, dédr en fastighet som belastas av ménga avtalsservitut ingér,
maste forrattningslantmitaren inforskaffa avtalsservituten vilket kan bli en onddigt
lang och dyr process. Karlsson menar dérfor att det kommer bli en mer rattssdker
process om lantmétaren frdn borjan inréttar servitutet, d& det dirmed blir utmérkt pa
kartan och det direkt syns var det ar lokaliserat.

Darfor foreslar vi en dndring av FBL 7:1 fran sd som den dr utformad idag, till att
gora den dispositiv. Hur detta ska ske dr en frdga for vidare diskussion, men en
lagéndring som innebdr att FBL 7:1 gors dispositiv bor gd att genomfdra. En
mojlighet till detta dr att infora en paragraf likt AL 16 §, som innebér att avsteg frn
viasentlighetsvillkoret gar att goras om sakédgarna dr 6verens. Dock &r det kanske inte
nodvéndigt att gora alla servitut dispositiva, utan géra ndgon form av uppdelning i
Lantméteriets servitutskatalog, dir vissa servitut ska finnas kvar som de gor idag och
fortsatt méste vara av visentlig betydelse for att kunna inréttas. En tdnkt uppdelning
kan vara att endast positiva servitut kan vara dispositiva och negativa servitut far dven
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i fortsédttningen tvingas vara av vésentlig betydelse. Detta eftersom de positiva
servituten ofta berér kommunikationsdndamédl, vilket generellt sett forbéttrar
funktionen av den hérskande fastigheten.
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8 Slutsats

I slutsatsen for denna rapport kommer vi ta in all information som vi har tagit till oss
under arbetets gang och kommer att komma med ett forslag pd hur man ska gora for
att bildandet av olika rattigheter till bryggor sker pd ett sa réttssdkert och bra sétt som
mojligt.

De slutsatser vi kan dra ér att visentlighetsvillkoren i AL 5 § och FBL 7:1 ska tolkas
lika och dr uppfyllda om:

¢ fastigheten &r beldgen pa en 6, dock ska det vara en 6 utan broforbindelse och
uthyrningsbara bétplatser i niromrédet pa 6n

* en fastighet pd fastlandet skall inte ha tillgéng till andra
kommunikationsmojligheter

Ingen definitiv slutsats kan dras ifrdn om berdrd rittspraxis har paverkat antalet
bildade servitut och gemensamhetsanldaggningar for brygga.

Gillande vilken lagstiftning som dr bést ldmpad for att inrédtta servitut eller
gemensamhetsanlidggning for brygga tycker de lantmétare som vi har intervjuat, men
dven vi sjélva, att generellt sett 4r gemensamhetsanldggning att féredra. Vi finner att
forvaltningen blir béttre samordnad ju fler fastighetsdgare som vill ha tillgang till
bryggan. Aven om det gar att bilda en samfillighetsférening som kan handha
bryggservitut, menar Anders Karlsson att detta ar ytterst ovanligt forekommande och
att forrdttningslantmétare foresprdkar helst att en gemensamhetsanldggning skall
bildas i sa fall. Jan Tdrnemark menar att ALs regler om intrdng &r mer generds i att ta
mark for réttigheten, dn vad FBLs regler medger. Dock bdr det ndmnas att det beror
pa de forutsittningarna som réder i varje situation.

Det som framkom under intervjuerna och som vi anser vara av valdigt stort intresse ar
det som ldnslantmédtare Anders Karlsson sa angéende att dndra lagstiftningen sa att
viasentlighetsvillkoret gillande servitut ldttas upp. Denna tanke har vi dgnat mycket
tid, da vi tyckte att det var ett vildigt spdnnande sétt att angripa problemet med att
manga servitut bildas mot lagens mening. Det som talar emot att slippa pa
visentlighetsvillkoret &r att det skulle bli ldttare att skapa servitut som kan anses vara
onddiga. Just skyddet mot att onddiga servitut bildas dr ndgot som uttryckts vara
viktigt med lagstiftningen, vilket har uppkommit i flertalet intervjuer. Men som vi ser
det s& kommer dessa servitut likvél skapas. Idag skapas det manga officialservitut
trots att den hédrskande fastigheten har minst en annan form av
kommunikationsmojlighet. D& lagen ar skriven som den &r idag dr alla dessa servitut
bildade mot lagens mening.

For att 16sa detta problem foresldr vi att inneborden av FBL 7:1 dndras sd att
servituten inte alltid méste vara av vésentlig betydelse. Ett sétt att gora detta pa 4r att
inféra en ny paragraf i FBL, s& som AL 16 §, som medger avsteg fran
visentlighetsvillkoret i FBL 7:1 om sakdgarna &r Overens. Detta bor goras i
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kombination med en fordndring i Lantméteriets servitutskatalog som kategoriserar om
uppdelningen genom tva nya kategorier:

e dispositiva servitut
e tvingande servitut

En tidnkt indelning kan vara att gdra alla positiva servitut dispositiva, medan de
negativa fortsatt dr tvingade till att vara av visentlig betydelse for att kunna bildas.
Med den hir indelningen kommer syftet med lagstiftarens intention, att inte onddiga
servitut bildas, att kvarstd men att en del servitutsindamal kan bildas dnda, vilket
skapar en mer flexibel och verklighetsanpassad lagstiftning.
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Bilaga 1 — Intervjuer med forrattningslantmatare

Intervju med Linda Aldén

Linda Aldén &r forrdttningslantmétare och jobbar pé lantmaéterikontoret i Katrineholm
och hon har flera ars erfarenhet inom yrket. Forst svarade Aldén pé en rad frdgor och
sedan holls en intervju pé telefon.

Fraga: Vad anser du vara vésentligt i visentlighetsvillkoret FBL 7:1 samt AL 5 § vid
inrédttandet av servitut eller gemensamhetsanldggning for brygga?

Svar: Att inrdtta servitut for brygga ndr det finns tillgang till vig t.ex. for fastigheter
pa fastlandet dr inte av vdsentlig betydelse. Ddr foreslar vi istdillet att parterna
skriver avtalsservitut. Visentlighetsvillkoret i AL dr inte tvingande for de
fastighetsdgare som vill vara med i anldggningen. Ddr stdlls det istdillet pd sin spets
om det skulle vara en tvdngssituation eftersom det inte dr mdjligt att ta mer mark i
ansprdk dn vad som dr av visentlig betydelse.

Fraga: Kan en ekonomisk vérdestegring for den hirskande fastigheten vara ett
exempel pé vésentlig betydelse, enligt frigan ovan?

Svar: Om ett servitut innebdr att en fastighet 6kar mycket i virde skulle det ju
teoretiskt sett innebdra det dr av visentlig betydelse. Dock dr det inte troligt att
skillnaden i marknadsvdrde dr sd pass stor i jamforelsen mellan en fastighet ddr det
finns ett officialservitut mot en fastighet som har motsvarande rdttighet tryggad med
stod av ett avtalsservitut. Frdgan dr om marknaden ens kdnner av skillnaden
overhuvudtaget?

Fraga: Hur paverkar den hérskande fastighetens dndamél beddmningen?

Svar: Den hdrskande fastighetens dndamadl dr av stor vikt vid bedémningen.
Generellt sett sda kan man sdga att fastigheter vars dndamdl inte innefattar att nagon
mdnniska bor pd, eller brukar pa marken, inte heller bor kunna fa ett servitut for
brygga. En fastighet for bostadsdndamal, permanent eller fritid, bér i mdnga fall
kunna fa ett bryggservitut givet att det dr av visentlig betydelse.

Fraga: Hur paverkas bedomningen beroende pad om fastigheten ligger pé en 6 eller
fastlandet?

Svar: Om en fastighet ligger pd en 6 som saknar landférbindelse dr det troligt att
servitut kan bildas. Jag skulle dven kunna tdnka mig att om resvigen avsevirt
forkortas skulle kunna vara ett skdl till att bilda servitut.
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Fraga: Om den hérskande fastigheten redan har tillgang till en eller flera andra sétt
att ta sig till och fran fastigheten, hur paverkar det beddmningen?

Svar: Mycket restriktiv tolkning om det dr visentligt med ytterligare ett servitut om
fastigheten redan har tillgang till officialrdttigheter. Om en fastighet endast har
tillgangen till utfart tryggad gemom avtalsservitut ska vi bortse fran detta. En
forutsdttning skulle kunna vara att fastighetsbildningen leder till en forbdttring nagon
annan stans, pd ndgot annat sdtt. Det kan alltsa krdvas att ndgot annat servitut
upphdvs eller dndras.

Fraga: Vi har sett att om en ansdkan innehaller flera dtgérder sa tenderar det ofta till
att bryggservitutet tilldts utan en ordentlig provning, alltsd att den “bakas in” i
forrattningen. Hur kommer detta sig tror Ni?

Svar: Detta ska egentligen inte leda till ndgot annat beslut av
forrdttningslantmdtaren dn om dtgdrden soks separat.

Fraga: Vilken lagstiftning &r bést ldmpad, i sin nuvarande utformning, for att
antingen tvangsvis eller genom en dverenskommelse inrétta bryggor?

AL medger ju att gemensamhetsanliggningar inrdttas trots att dessa inte dr av
vdsentlig betydelse om den belastade fastighetens dgare har medgett detta vilket inte
dr mojligt genom FBL. AL skulle ddrfor kunna vara en ndgot bdttre limpad
lagstiftning ur det perspektivet att det dr ldttare att “komma forbi”
vdsentlighetsvillkoret. AL krdver ju ocksd att det dr flera fastigheter som nyttjar en
brygga gemensamt sd ur ett naturperspektiv kan det dven vara positivt att
bryggfrdgorna samordnas sd att antalet bryggor blir firre dn om alla skulle ha en

egen brygga.

Fraga: Har du varit med om att sakéigare dr Overens om att skapa ett servitut, men
istillet for att gora ett avtalsservitut vill att du som lantmitare ska skapa ett
officialservitut for att ytterligare stirka dess stdllning? Om ja, anser du att det ska
finnas mojlighet for sakégarna att avtala bort vésentlighetsvillkoret precis om det gar
att géra i AL for gemensamhetsanldggningar?

Forr bildades nog betydligt fler servitut i forrdttningen ddr vi idag sdger nej! Jag
uppfattar att LM har blivit betydligt mycket mer restriktiv i sin tolkning av ndr
servitut kan tillskapas genom fastighetsbildningsdtgdrd. Det absolut viktigaste tycker
jag dr att servitut endast tillskapas i harmoni med strandskyddsbestimmelserna. Sen
har vi ju en grundprincip att mdnniskor ska vara fria att avtal om vad de finner
ldmpligt men om det ska ingd som en del av en myndighetsutévning dr jag inte sdiker
pa. 1 viss mdn kan det kinnas som om lagstiftning haltar dd man med stod av AL kan
“kringgd” vdsentlighetsvillkoret men inte i FBL for exakt samma dtgdrd. Jag har
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inget bra svar pd denna frdga mdrker jag. Det dr vil en smaksak och ytterst nagot
lagstiftaren far ta tag i.

Intervju med Mikael Nilsson

Mikael Nilsson &r ldnslantmaétare pd lantméterikontoret i Véstervik och har mangarig
erfarenhet av forrittningsarbete. Mikael har handlagt flera forrattningar med servitut
for brygga, men dven en del gemensamhetsanldggningar med dndamalet brygga.

Kontakt med Mikael har varit initialt med korrespondens via e-post dér han svarade
pa en rad fragor for att senare kompletteras med fragor pé telefon.

Fraga: Vad anser du vara vésentligt i vasentlighetsvillkoret FBL 7:1 samt AL 5 § vid
inréttandet av servitut eller gemensamhetsanldggning for brygga?

Mikael anser att tolkningen skall ses primdrt till ett funktionellt samband for
fastighetens dndamalsenliga anvindning.

Fraga: Kan en ekonomisk vérdestegring for den hirskande fastigheten vara ett
exempel pé vésentlig betydelse, enligt frigan ovan?

En intressant tanke, menar Mikael. Aven om han helst vill se tolkningen av visentlig
betydelse frimst skall ses till det funktionella sambandet, sd ser han framfor sig ett
scenario ddr den hdrskande fastigheten erhdller en markant virdeokning samt att den
belastade/tidnande fastigheten inte lider ndgon storre skada av fastighetsbildningen,
sd skulle det eventuellt kunna gd att genomféra.

Fraga: Hur paverkar den hérskande fastighetens dndamél beddmningen?

Moycket, enlig Mikael. Ar det en bostadsfastighet dir tanken att man skall kunna vistas
ddir och dven ha ett mdtt av bekvimlighet. Om det dr en skogs- eller
jordbruksfastighet dr tanken mer att man skall se till fastigheten, detta sker pad olika
sdtt, men kan losas inom det allemansridttsliga utrymmet.

Fraga: Hur paverkas bedomningen beroende pad om fastigheten ligger pé en 6 eller
fastlandet?

Mikael anser att detta dr avgérande. Fastigheter pd oar har oftast ett vdisentligt
behov av brygga for att kunna ldgga till. Han skulle tillita servitut och
gemensamhetsanldiggning for brygga pd on, men inte pd fastlandet. Ddr finns det
mdojlighet att hyra bdtplats.

Fraga: Om den hérskande fastigheten redan har tillgang till en eller flera andra sétt
att ta sig till och fran fastigheten, hur paverkar det beddmningen?
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Dd dr det inte av visentlig betydelse att bilda ett servitut eller en
gemensamhetsanldiggning for brygga, anser Mikael.

Fraga: Trots att ordalydelsen dr densamma i AL 5 § och FBL 7:1 sa ar det i AL
dispositivt medan det i FBL inte dr det. Vilka problem anser du kan uppsta av detta?
Ska det vara pa detta sitt eller ska man fordndra lagen sé att de tillimpas pd samma
satt?

Mikael tycker inte det uppstar ndgra problem. Lagstiftningen dr bra som den dr.

Fraga: Vi har sett att om en ansdkan innehaller flera atgérder sa tenderar det ofta till
att bryggservitutet tilldts utan en ordentlig provning, alltsd att den “bakas in” i
forrattningen. Hur kommer detta sig tror du?

Troligen for att handldiggarna inte “orkar” ta diskussionen med sakdgarna utan
tdanker att om de dr overens ska vi inte vara i vigen, enligt Mikael.

Fraga: Har ménga génger har du avslagit en ansdkan om bryggservitut
- innan forrittningens borjan?

Vildigt manga gdnger. Framforallt eftersom vdsentlighetsvillkoret inte dr
uppfylit.

- under forréittningens gang?
En del ganger, dven hdr framst p.g.a. vdsentlighetsvillkoret.

Fraga: Har du varit med i forrittning dér sakdgarna dr Gverens om ett servitut for
brygga, men @nda vill att du som lantmétare ska skapa servitutet for att ytterligare
sékra dess stillning? Om ja, anser du att det skall finnas en mojlighet for sakdgarna
att avtala bort vésentlighetsvillkoret precis som det gir att gora i AL for
gemensamhetsanldggningar?

Ja, svarar Mikael pad férsta fragan. Dock tycker han inte att visentlighetsvillkoret i
FBL 7:1 skall goras dispositivt eftersom det dad finns risk att det skapas for mdnga
onddiga servitut. Han vill dven podngtera att risken inte dr lika stor att det bildas
onddiga gemensamhetsanliggningar, eftersom dessa dr mer kostsamma for
sakdgarna, vilket innebdr att visentlighetsvillkoret i AL 5 § kan fortsditta vara
dispositivt.

Intervju med Jan Tarnemark

78



Visentlighetsvillkoren géllande servitut och gemensamhetsanlidggning for brygga

Jan Térnemark jobbar som lantmétare vid stadsbyggnadskontoret i Géteborg. Han har
tidigare jobbat pd Lantmiteriet i Goteborg. Han har &ven handlett ett tidigare
examensarbete som till viss del behandlar liknande &mne.

Fraga: Vad anser du vara vésentligt i visentlighetsvillkoret FBL 7:1 samt AL 5 § vid
inrédttandet av servitut eller gemensamhetsanldggning for brygga?

Fastigheten ska kunna fungera for avsett dndamal. For en fastighet pd en o bor det
vara av vdsentlig betydelse att fastigheten har tiligdang till brygga pd on och pd land.
Sedan rdttsfallet ang. Resé (Hovritten vistra Sverige 2005-01-13, 04639-03) kom sd
har jag tillimpat den synen. For en fastighet pd fastlandet eller pd en 6 med
landférbindelse sa dr det inte av visentlig betydelse att ha tillgdng till brygga.

Fraga: Kan en ekonomisk virdestegring for den hirskande fastigheten vara ett
exempel pé vésentlig betydelse, enligt frigan ovan?

Nej
Fraga: Hur paverkar den hérskande fastighetens dndamél beddmningen?

Médjligen skulle det kunna paverka om t.ex. héirskande fastighet dr en ndringsfastighet
som dr beroende av fiske. Jag har dock inte stott pd detta

Fraga: Hur paverkas bedomningen beroende pad om fastigheten ligger pé en 6 eller
fastlandet?

Se fraga 1.

Fraga: Om den hérskande fastigheten redan har tillgang till en eller flera andra sétt
att ta sig till och fran fastigheten, hur paverkar det bedomningen?

Se frdaga 1

Fraga: Trots att ordalydelsen dr densamma i AL 5 § och FBL 7:1 s& &r det i AL
dispositivt medan det i FBL inte &r det. Vilka problem anser du kan uppsta av detta?
Ska det vara pa detta sétt eller ska man fordndra lagen sd att de tillimpas pd samma
satt?

Ser inte ndgra storre problem med lagstifiningen sd som den dr utformad.
Fraga: Vi har sett att om en ansdkan innehaller flera dtgérder sa tenderar det ofta till
att bryggservitutet tilldts utan en ordentlig proévning, alltsd att den “bakas in” i

forrattningen. Hur kommer detta sig tror du?

Av tradition sd har vi vdl sett lite mildare pd att bilda servitut om bdde den hérskande
och den tjdnande fastighetens dgare dr overens om det.
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Fraga: Har ménga génger har du avslagit en ansdkan om bryggservitut
- innan forrittningens borjan?

Har vid forfragningar forklarat hur situationen ser ut och om sakdgarna dr
overens sd kommer ingen ansékan in.

- under forréittningens gang?
Ndgon/ndagra gdnger.
Fraga: Har Ni varit med i forrdttning dér sakdgarna dr dverens om ett servitut for
brygga, men dnda vill att Ni som lantmétare ska skapa servitutet for att ytterligare
sékra dess stillning? Om ja, anser Ni att det skall finnas en mojlighet for sakdgarna

att avtala bort viésentlighetsvillkoret precis som det gir att gora i AL for
gemensamhetsanldggningar?

Ja, det har jag.

Intervju med Anders Karlsson

Anders Karlsson dr ldnslantmétare i1 Karlskrona. Intervjun gjorde pa plats i
Karlskrona och detta dr dérfor ett referat av denna intervju och déarfor inte Karlssons
egna ord. Dock har han 14st igenom det som skrivits och godként det.

Fraga: Vad anser du vara vésentligt i visentlighetsvillkoret FBL 7:1 samt AL 5 § vid
inrdttandet av servitut eller gemensamhetsanldggning for brygga?

Karlsson tycker att man bor se till en funktion mellan fastighetens dndamdl och
dndamdlet for servitutet eller gemensamhetsanliggningen. Rdttigheten bor alltsd

gora fastigheten ldmpad for sitt dndamadl.

Fraga: Kan en ekonomisk virdestegring for den héirskande fastigheten vara ett
exempel pé vésentlig betydelse, enligt frigan ovan?

Nej
Fraga: Hur paverkar den hérskande fastighetens dndamél beddmningen?
Karlsson tycker att dndamalet for den hdrskande fastigheten har stor roll i

bedomningen. Han tycker att en fastighet for permanent boende bor ha stérre nytta
av en brygga dn en fritidsfastighet. Forovrigt tycker han att begreppet fritidsfastighet
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dr daligt, da manga nybyggda fritidshus dr av den standarden att de lika gdrna gar
att bo i dret runt, vilket ofta blir fallet efter nagra ar.

Fraga: Hur péverkas bedomningen beroende pa om fastigheten ligger pa en 6 eller
fastlandet?

Karlsson tycker hdr att det i 6-fallet ses som sjilvklart att en brygga dr av visentlig
betydelse, om det inte finns ndgot annat sdtt att ta sig till fastigheten. I andra fall sa
dr det mer tveksamt om en brygga kan vara av visentlig betydelse. Men han utesluter
inte att det finns fall ddr det dr sd.

Fraga: Om den hérskande fastigheten redan har tillgang till en eller flera andra sétt
att ta sig till och fran fastigheten, hur paverkar det bedomningen?

Som i forra frdgan sa dr han av den uppfattningen att om det finns andra sdtt att ta
sig till fastigheten sd dr det inte av vdsentlig betydelse att ha bryggrdttigheter.

Fraga: Trots att ordalydelsen dr densamma i AL 5 § och FBL 7:1 s& &r det i AL
dispositivt medan det i FBL inte dr det. Vilka problem anser du kan uppsta av detta?
Ska det vara pa detta sétt eller ska man fordndra lagen s att de tillimpas pd samma
satt?

Karlsson anser hdr att FBL 7:1 bor fordndras, pd sd sdtt att inte alla servitut som
skapas mdste vara av visentlig betydelse. Han anser att det inte finns ndgon
anledning till att ha det pad detta sdtt, dd det i praktiken innebdr att det mdste skapas
mdnga avtalsservitut. Risken finns nu att vissa fastigheter kommer att belastas av
vdldigt manga servitut som kan vara svdra att upptdcka om de inte dr inskriva. Dessa
mdste man begdra in av sakdgarna, vilket kan fordroja forrdttningsprocessen vilket
leder till en dyrare forrittning. Aven de inskriva servituten dr svdrare att snabbt fd en
overblick pa var de dr lokaliserade. Detta skulle underlittas om lantmdtaren fran
borjan gjorde ett officialservitut och ddrmed ocksa vritade in servitutet i
forrdttningskartan. Da syns det snabbare och man har ldttare tillgdng till inneborden
av servituten.

Fraga: Vi har sett att om en ansdkan innehaller flera dtgérder sa tenderar det ofta till
att bryggservitutet tilldts utan en ordentlig provning, alltsd att den “bakas in” i
forrattningen. Hur kommer detta sig tror du?

Dels tycker Karlsson att man inte ska behova sdga nej till ett servitut om sakdgarna
dr 6verens. Forovrigt sd tror han att lantmdtare tenderar att vara service-minded ndr
det kommer till situationer ddr sakdgarna dr dverens.

Fraga: Har ménga génger har du avslagit en ansdkan om bryggservitut

- innan forrittningens borjan?
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Han har vid forfragningar forklarat ldget och prisbilden av ett servitut. Sd
ldnge sakdgarna dr overens sd brukar de istdllet skapa ett avtalsservitut dd
det dir betydligt billigare. Aven om det inkommer en ansékan sd forklarar han
for den sokande om priset och da brukar de dterkalla ansokan.

- under forréttningens gang?
Ndgon/ndagra gdnger.

Fraga: Har du varit med i forrittning dér sakdgarna dr Gverens om ett servitut for
brygga, men @nda vill att du som lantmétare ska skapa servitutet for att ytterligare
sékra dess stillning? Om ja, anser du att det skall finnas en mojlighet for sakdgarna
att avtala bort vésentlighetsvillkoret precis som det gir att gora i AL for
gemensamhetsanldggningar?

Ja. Samma svar som pd fragan om ordalydelsen i FBL och AL.

Fraga: Hur vanligt ar det att det bildas en samféllighetsforening som forvaltar
gemensamma servitut respektive gemensamhetsanlidggning for brygga? Vilket av
alternativen skulle Ni helst vilja se att samféllighetsforeningen skall forvalta?

Karlsson anser att det inte dr vanligt med samfillighetsforeningar som forvaltar
bryggor. Fastighetsdgarna brukar bilda egna ideella bryggforeningar istdllet. Men
om en samfillighetsforening bildas ser han hellre att féreningen forvaltar en
gemensamhetsanldiggning eftersom det dr en smidigare losning. Gemensamma
servitut har han sdllan stott pd och anfor vidare att det formodligen dr ytterst
ovanligt att forrdttningslantmdtaren bildar samfillighetsforeningar som forvaltar
gemensamma servitut.
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Bilaga 2 - Intervju med Eije Sjodin samt Leif
Norell

Intervju med Eije Sjodin

1. Hur anser du att man ska tolka forarbetena till AL 5 §? I RH 2006:15 konstaterar
hovritten, utifrdn forarbetena, att en fastighet ska ha ett ”pétagligt behov” for att med
tvang kunna anslutas till en GA.

Réder det nagra tvivel i hur man ska tolka patagligt behov, enligt Er?

Det gar inte riktigt att svara pd frdgan ty alla kriterier mdste tolkas frdan fall till fall.
Men enligt den hovrittspraxis som finns och som Lantmditeriet foljer sd dr det inte ett
patagligt behov for en fastighet att ha tillgang till en brygga for fritidsbat. Om
bdttransport behévs for att ta sig till och frdn fastigheten torde det dock finnas ett
sddant pdtagligt behov. Dd kan bryggan jamstdllas med tillgang till vig.

2. Hur anser du att man ska tolka forarbetena till FBL 7:1? Enligt handbok FBL
pekar forfattaren att det ska uppsta en positiv nettoeffekt av servitutsbildandet. Vi
laser dven i din bok Servitut — en handbok” att villkoret i praktiken innebér att
servitutet ska ha ett positivt virde av viss storleksordning.

Réder det nagra tvivel i hur man ska tolka nettoeffekt/positivt vérde, enligt dig?

En positiv nettoeffekt dr vil inte sda svdr att bedoma.

3. Trots att ordalydelsen dr densamma i AL 5 § och FBL 7:1 sé é&r det i AL
dispositivt medan det i FBL inte dr det. Vilka problem anser du kan uppsta av detta?
Ska det vara pé detta sitt eller ska man foréndra lagen sé att de tillampas pd samma
satt?

Detta har jag vdl svarat pd i min tidigare kommentar. D.v.s. jag tycker att lagarna
borde ha utformats olika eftersom de har helt olika syften, men nu dr det som det dr.
Frdn Lantmditeriets sida avvaktar vi rdttspraxis innan vi drar slutsatsen att det inte
gar att bilda bryggservitut enligt FBL. Ndgon lagdndring tror jag inte dr aktuell. Om
det visar sig att bryggservitut strider mot 7:1 sd far vi vdl helt enkelt overldta till
fastighetsdgarna sjdlva att teckna avtalsservitut. Opraktiskt men inget jétteproblem.
Jag tror inte det gdr att 6vertala lagstiftaren om att ett sddant problem mdste lésas.

4. Tycker du att man kan tvngsansluta en fastighet, som ligger i ett strandnéra lage
pa fastlandet samt redan har tillgéng till vég, till en GA for brygga? Vi har sett i en
del utslag fran olika hovritter att det inte tycks gd att genomfora pga. av
viasentlighetsvillkoret. T.ex. sé tolkar vi hovrattsdomen RH 2006:15 att
visentlighetsvillkoret skall ses som ett funktionellt samband mellan den tilltinkta
rittigheten och fastighetens anvindning. Vad 4r din asikt om detta?
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Nej, se fraga 1.

5. Ar en ren ekonomisk virdestegring for hirskande fastighet nigot som i sig sjilv
kan vara vésentlig betydelse?

Nej, inte generellt. Men ndgonstans finns en grdns for hur stora kostnader som skulle
behéva liggas ned for att ordna t.ex. en infartsvdg pd egen mark. D.v.s. ndr det dr sd
vdldigt dyrt att det blir visentligt att kunna bygga en billig vig pd

grannfastigheten. Det har Lantmditeriet officiellt uttalat i ett yttrande for ett antal dr

sedan i ett fall ddr vi inte tyckte det var visentligt.

6. Vi har sett i en del forréttningar att forrdttningslantmétaren bildar ett
officialservitut for brygga, d&ven om det kan vara ytterst diskutabelt ifall det borde det
i vissa fall. Vi missténker att dem gor det pga. att sakdgarna dr 6verens, vilket kan
leda till att forrattningslantmaétaren vill vara service-minded” och ddrmed frangér
vad som stdr i FBL 7:1. Vad ar din &sikt om detta?

Det har jag ocksad svarat pd tidigare. Att bilda servitut strider inte mot Lantmditeriets
rekommendationer.

7. Vilken lagstiftning ar bést ldmpad, i sin nuvarande utformning, for att antingen
tvangsvis eller genom en 6verenskommelse inrétta bryggor?

GA respektive servitut dr vdl utmdrkt om man dr overens. Grundtanken i
hovrdttspraxis dr att tvang inte ska kunna anvindas for fritidsbatar. Sa dd far man
vdl hyra en plats.

Intervju med Leif Norell

1. Hur anser du att man ska tolka forarbetena till AL 5 §? I RH 2006:15 konstaterar
hovritten, utifrdn forarbetena, att en fastighet ska ha ett ”pétagligt behov” for att med
tvang kunna anslutas till en GA.

Réder det nagra tvivel i hur man ska tolka patagligt behov, enligt dig?

Det rdader nog inga tvivel om att det rdder tvivel, eftersom det finns olika syn och
tolkningar av olika instanser av vad som menas med pdtagligt behov. Se t.ex. bifogad
fil, en analys som jag skrev for JP Fastighetsnet for en tid sedan. For egen del tycker
jag inte att "pdtagligt behov" ger ndgon klarare ledning dn "vdsentlig betydelse". Det
dar tolkningar som behover klargoras genom praxis i bdda fallen.

2. Hur anser du att man ska tolka forarbetena till FBL 7:1? Enligt handbok FBL
pekar forfattaren att det ska uppstd en positiv nettoeffekt av servitutsbildandet. Vi
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laser dven i Eije Sjodins bok ”Servitut — en handbok™ att villkoret i praktiken innebar
att servitutet ska ha ett positivt virde av viss storleksordning.
Réder det nagra tvivel i hur man ska tolka nettoeffekt/positivt vérde, enligt dig?

Positiv  nettoeffekt ska ses som att summan av de berérda fastigheternas
vdrdefordndringar ska vara storre dn noll, d.v.s. det ska bli en bdtnad. Tycker inte
att det rdder ndgot tvivel i det avseendet.

3. Trots att ordalydelsen ar densamma i AL 5 § och FBL 7:1 sé &r det i AL dispositivt
medan det i FBL inte &r det. Vilka problem anser du kan uppsté av detta? Ska det vara
pa detta sitt eller ska man fordndra lagen sa att de tillimpas pd samma sitt?

Det dr lite olika konstruktioner i AL och FBL. I AL dr bdtnadsvillkoret inte
dispositivt, medan det dr dispositivt i FBL. For visentlighetsvillkoret gdller motsatta
forhdllandet.

Visentlighetsvillkoret i AL dr till for att skydda sddana fastigheter som inte vill delta i
ga:n. Visentlighetsvillkoret i FBL dr ddremot mera ett skydd for tjdnande fastighet -
lite forenklat - sd att man inte bildar servitut i onddan. Det dr ocksda dr ett
samhdllsintresse att inte bilda servitut i onodan.

Sd jag ser det inte som nodvindigt/onskvdrt att ha lika system i FBL och AL.

4. Tycker du att man kan tvangsansluta en fastighet, som ligger i ett strandnéra ldge
pa fastlandet samt redan har tillgang till vdg, till en GA for brygga? Vi har sett i en
del utslag frén olika hovrdtter att det inte tycks gd att genomfdra pga. av
visentlighetsvillkoret. T.ex. sd tolkar vi hovrittsdomen RH 2006:15 att
visentlighetsvillkoret skall ses som ett funktionellt samband mellan den tilltdnkta
rittigheten och fastighetens anvindning. Vad ér din asikt om detta?

Se bifogad analys av vissa domar. Jag hdller med hovrdtterna i de fallen, dvs. att man
inte bor tvangsansluta dem som kan nds via vig.

5. Ar en ren ekonomisk virdestegring for hirskande fastighet ndgot som i sig sjilv
kan vara vésentlig betydelse?

En intressant tanke dr naturligtvis om man kunde knyta visentlighetsvillkoret till en
viss vdrdestegring, t.ex. 5-10 procents vdrdeokning. Det finns ju liknande trosklar
tex. i 4:2 ExL (dock ligger det viisentlighetsvillkoret betydligt ldgre dn 5 %). Men ni
kan vdl spinna vidare pd denna tanke, dvs. om det dr limpligt att knyta villkoret till
en viss virdeokning.

Ddrmed sdger jag inte att det dr lampligt.

6. Vi har sett i en del forréattningar att forrdttningslantmaétaren bildar ett
officialservitut for brygga, d&ven om det kan vara ytterst diskutabelt ifall det borde det
i vissa fall. Vi missténker att dem gor det pga. att sakdgarna dr 6verens, vilket kan
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leda till att forrattningslantmaétaren vill vara service-minded” och ddrmed frangér
vad som stdr i FBL 7:1. Vad dr din &sikt om detta?

Det kan nog ha forekommit i en del fall, men inget som vi rekommenderar frdan

huvudkontoret. Och jag vet inte hur vanligt det dr.

7. Vilken lagstiftning dr bést ldmpad, i sin nuvarande utformning, for att antingen
tvangsvis eller genom en 6verenskommelse inrétta bryggor?

Jag avstdr just nu.
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