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Abstract

There is no definition by law to who is to be an interested party in a cadastral
procedure, which has resulted in a large number of court cases. This is an interesting
situation and has been the source of inspiration to the purpose of this report, which is
to examine and account for how the term interested party is to be interpreted in a
cadastral procedure. The report will also examine how far-reaching the investigative
duty of Lantméteriet is. This will be done by examining the following issues:

1. How is the term “interested parties” interpreted and how is it applied?

2. What does the investigative duty for a cadastral surveyor mean regarding to
interested parties and how far-reaching is it?

3. Is it possible to define “interested parties™?

Qualitative interviews have been implemented, in order to be able to answer these
issues. The interviews have been held with a geographic distribution across the
country. Information has also been gathered from text of a law, legislative history and
literature. The analysis has thereafter processed the issues and problems which is
illustrated in court cases and the interviews.

The term interested parties is an old and established term which has been used in
several laws concerning cadastral procedures. It has come to grow more extent by the
years and as late as in the legislative history to the Real Property Formation Act, it
has been discussed whether or not to define the term. A definition was never written
since it’s been concluded not necessary, although desirable. This is also one
conclusion in this report.

It is clear that right holders are not positioned as interested parties when the cadastral
procedure is subdivision, partitioning or amalgamation of land. This is because their
right stays the same after the procedure as before. When the procedure is a
reallotment, a claim for the rights continued validation is needed. This report contains
a proposition that the claim instead should be made for the cease of the right.

It is the cadastral surveyors’ duty to investigate which right holders is affected due to
the cadastral procedure, and therefore should be called to the procedure as an
interested party. The amount of court cases which concerns this duty implies that
there is a divided perception of how extensive a cadastral surveyors’ investigative
duty is. It is not possible to clarify the extent of the investigative duty, since it is said
by law to be decided with respect to the cadastral procedures nature and other
circumstances.

The lack of definition to the “interested parties”-term is perhaps not a problem. The
problem is more likely to be in the fact that it is a matter of opinion as to whom an

interested party is, and that it therefore can result in national differences in cadastral
procedures. The term is therefore strongly connected to the investigative duty, how

5



Sakagarbegreppet vid lantmateriférrattningar

the procedure concerns your right and how it is handled.
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Sammanfattning

Vid om- och nybildning av fastigheter ska de som berdrs av atgarden fa tillfélle att
yttra sig. Dessa kallas sakdgare. En sakdgare kan vara en fastighetsagare eller
rattighetshavare och det kravs att deras ratt pa nagot satt berdrs for att de ska kunna fa
stidllning som sakdgare. Rapportens syfte &r att underséka och redogbra for
sakdgarbegreppet i lantméteriforrattningar samt hur omfattande
Lantmaterimyndighetens utredningsplikt géllande sakagarkretsen &r.

Vem som &r sakégare ska bestdammas genom FBL 4 kap. 11 8. Paragrafen séger att
det ar Lantmaterimyndighetens skyldighet att utreda vilka som far sakégarstallning.
Utredningen ska goras i den omfattning som anses vara nédvandig med beaktande av
forrattningens karaktar. Nagon uttrycklig bestammelse om vad som kravs for att vara
sakdgare i en forrattning finns inte. Da det inte finns nagon definition pa
sakdgarbegreppet, och det finns ett stort antal rattsfall som behandlar amnet, ar det
intressant att utreda begreppet ndrmre. Detta har gjorts med stdd av féljande
fragestallningar:

1. Hur tolkas sakagarbegreppet och hur tilldmpas det?

2. Vad innebar forrattningslantmatarens utredningsplikt gallande sakégarkretsen
och hur langtgaende ar den?

3. Gar det att definiera sakagarbegreppet?

For att besvara fragestallningarna har kvalitativa intervjuer genomforts.
Intervjupersonerna arbetar pa Lantmateriet och sitter pa olika kontor i landet. Lagtext,
forarbeten och litteratur har studerats for en djupare forstaelse och kunskap. Analysen
i rapporten har sedan behandlat fragestallningarna samt den problematik som belyses
genom rattsfall och intervjuer.

Avsaknaden av definition pa sakagarbegreppet utgor kanske inte i sig nagot problem.
Dock foreligger problematik i att sakagarstallningen ar en bedémningsfraga, varfor
det kan férekomma nationella skillnader. Begreppet ar dérmed starkt kopplat till
utredningsplikten och nar man berdrs samt hur detta hanteras.

Det &r tydligt utifran lagtext att nyttjanderattshavare och innehavare av avtalsservitut
inte tilldelas stéllning som sak&gare vid avstyckning, klyvning och sammanléggning,
da deras ratt efter atgarden fortsatter att galla. Vid fastighetsreglering maste ett
yrkande pa att ett forordnande, om rattighetens fortsatta gallande goras, for
rattighetens fortsatta bestand och darfor bor rattighetshavare i dagslaget tilldelas
sakagarstallning. Det foreslas i denna rapport en andring av detta lagkrav om
forordnande. Ett yrkande om forordnande ska i stéllet ske da rattigheten ska upphora
att galla i nagon del av ursprungsfastigheten vid en fastighetsreglering. En sadan
andring bor medfora att rattighetshavarna inte langre tilldelas en sakdgarstélining,
med undantag fran nar ett férordnande sker.
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Vid en forréattning ar det forrattningslantmatarens plikt att utreda vilka som p.g.a.
forrattningen berérs och darmed ska tilldelas stallning som sakagare. Den méngd
rattsfall som behandlar lantméatarens utredningsplikt géllande saké&garbegreppet tyder
pa att det finns delade uppfattningar om hur omfattande denna plikt ar. Att klarlagga
vidden av utredningsplikten ar inte mojligt, da det i lag &r stadgat att denna ska bero
pa “fastighetsbildningens art och forhallanden i Ovrigt”, vilket innebér att varje
forrattning utgor en individuell bedémning. | de fall som det foreligger en otydlighet
ifall en rattighet foreligger eller inte sa ska rattighetshavaren tilldelas
sakdgarstéllning.

I denna rapport har &ven ledningsrattsforrattningar behandlats. Det &r idag otydligt
ifall en fastighetsdgare eller nyttjanderattshavare som inte berors fysiskt av
ledningsrattsgatan, anda har majlighet till ersattning for miljcintrang. Eftersom
osakerheten kan leda till att fastighetsdgare och nyttjanderattshavare behandlas olika,
sa foreslas det i denna rapport att dessa ska ha majlighet att yrka pa sadan skada
genom en sakégarstallning.
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Forord

Med detta examensarbete avslutar vi var civilingenjorsutbildning i lantmateri.
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Begrepp och lagar
Begrepp och forkortningar
FBM Fastighetsbildningsmyndigheten

Forrattning  FOrrattning genomford vid Lantméterimyndigheten

Ga Gemensamhetsanlaggning

HD Hogsta domstolen

HovR Hovratten

LM Lantmaterimyndigheten

MMD Mark- och miljédomstolen

MMOD Mark- och miljédverdomstolen

Lagar

AL Anléggningslag (1973:1149)

FBL Fastighetsbildningslag (1970:988)

FBLP Lag (1970:989) om inférande av fastighetsbildningslagen
JaktL Jaktlagen (1987:259)

JB Jordabalken (1970:994)

JP Lag (1970:995) om inférande av nya jordabalken
JDL Lag (1926:326) om delning av jord & landet

LL Ledningsréttlagen (1973:1144)

SFL Lag (1973:1150) om forvaltning av samfélligheter
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Lantmateriet & den myndighet som genom forrattning provar fragor om
fastighetsbildning, fastighetsbestdmning, ledningsratt och gemensamhetsanléaggning.
De som far fora talan och representera sina egna intressen i en lantmateriforrattning
kallas sakdgare. En sakdgare kan aven erhalla erséttning och éverklaga en forréttning.
Vem som dr sakdgare vid olika typer av lantméteriforrattningar finns inte definierat i
lag. | forarbetena till FBL sa ansags att en definition inte var behévlig da begreppet
inte borde vara svarbegripligt. Huruvida en fastighetsagare eller innehavare av en
rattighet tillerkdnns sakégarstallning kan fa stor betydelse for den enskilde.
Sakagarbegreppet har provats i en del rattsfall, vilket kan tyda pa begreppet trots allt
behdver utredas narmre.

Den paragraf som far anses behandla sakagarbegreppet & FBL 4 kap. 11 8. |
paragrafen stadgas att LM &r ansvarig for att utreda vilka som &r sakdgare.
Utredningen ska ske ex officio, det vill sdga utan uppfordran. Hur omfattande denna
utredningsplikt ska vara ar inte sjalvklar och utredningsplikten &r dessutom starkt
kopplad till sakégarbegreppet.

Da det saknas en entydighet for hur sakagarbegreppet ska tolkas och tillampas samt
for hur grundlig utredningsplikten ar sa ar det av intresse att utreda begreppen narmre.
Av vikt dr aven att undersoka hur inneborden av dem paverkar forrattningar.

1.2 Syfte

Syftet med denna rapport ar att undersoka och redogéra for sakédgarbegreppet i
lantmateriforrattningar samt att forsoka klargéra vem som ar att anse som sakagare.
Vidare &r syftet att utreda hur omfattande Lantmaterimyndighetens utredningsplikt
géllande sakdgarkretsen anses vara.

1.3 Fragestallningar

Syftet ska utredas genom foljande fragestallningar:
e Hur tolkas sakagarbegreppet och hur tillampas det?
e Vad innebdr forrattningslantmatarens utredningsplikt géllande sakégarkretsen
och hur langtgaende &r den?
e Gar det att definiera sakagarbegreppet?
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1.4 Metod

Genom att studera lagtext, lagkommentarer och férarbeten redogors for lagstiftarens
syn pa sakagarbegreppet och utredningsplikten. Aven aldre ratt har studerats for att fa
en djupare forstaelse for problematiken kring begreppen. Med grund i litteratur,
publikationer, intervjuer och avg6randen forklaras hur begreppen tolkas idag. Vid
kallhanvisning till samma verk som foregdende kalla anvands ibid, foljt av
sidhanvisning for aktuell kalla.

Intervjuer har genomforts med fyra erfarna forrattningslantmatare samt en teknologie
doktor fran Lantmateriet. Urvalet av personer har skett genom kontakt med
enhetschefer pa fyra geografiskt spridda kontor vilka darigenom foérmedlat vidare
kontakten. | det femte fallet formedlades kontakten genom en kontaktperson for
examensarbeten vid Lantmaéteriet. Intervjuerna har genomforts for att ge en generell
Overblick for hur forrattningslantmétare hanterar sakégarbegreppet och hur de
forhaller sig till utredningsplikten. Intervjuerna har genomforts pa respektive ort.
Intervjuerna har bestatt av frdgor och teoretiska fastighetsbildningssituationer dar
forrattningslantmatarna har resonerat kring eventuell problematik berérande vem som
ar sakagare. Intervjufragorna finns i sin helhet i bilaga 1.

Déarefter har analysen behandlat den problematik kring begreppen som uppstatt
genom arbetets gang. Detta har skett utifran vara fragestallningar, dar
intervjufragorna anvants som stod for vidare diskussion. Utifran analysen har
slutsatser dragits vilka syftar till att besvara syfte och fragestallningar.

1.5 Avgransning

Rapporten behandlar enbart forrattningar som genomfors av lantméteriet.
Sakéagarbegreppet férekommer dven i andra lagrum, tex. plan- och bygglagen
(2010:900). Denna rapport behandlar enbart sakagarbegreppet sa som det i huvudsak
anvands i FBL, samt till viss del i JB och ExL. Nyttjanderatter si som hyra och
bostadsratt behandlas inte da dessa inte i en omfattande mening berors av atgarder
som vidtas pa fastigheten. Aven ratt till elektrisk kraft kommer att utelimnas d& de
inte ar vanligt forekommande.

Gruvréatt behandlas ej narmre an da ett servitut ar upplatet for gruvratten. Vagratt
behandlas ej i denna rapport da det inte ar forrattningar som genomfors av
lantméteriet.

1.6 Felkallor

| detta arbete har det valts att gora en kvalitativ intervjustudie. Antalet
intervjupersoner kan da ses som en eventuell felkalla eftersom slutsatser kan ha
dragits frdn svar som endast uttrycks av ett fatal forrattningslantmatare. Det finns
aven en risk att intervjufragorna kan ha missuppfattats och att svaren ar givna under
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andra premisser &n vad som var tankt. Denna risk har minimerats genom att
intervjupersonerna har fatt tillgang till intervjufragorna en vecka innan respektive
intervju och fatt majlighet att i efterhand komma med kompletterande svar samt
revidera tidigare utsagor.

Det finns ett stort antal rattsfall som beror sakagarbegreppet. P& grund av detta kan
rattsfall som hade kunnat vara av intresse for analysen och slutsatsen forbisetts.
Denna osakerhet har gjorts sa liten som méjligt genom att fler rattsfall studerats, &n de
som presenterats och anvants i denna rapport.

1.7 Disposition

Kapitel 2 — Allmant om fastighetsbildning
Kapitlet beskriver historik inom fastighetsbildning samt hur institutet regleras idag.

Kapitel 3 — Sakégarbegreppet
Kapitlet syftar till att redogora for vad som stadgas om sakagarbegreppet i forarbeten
och lagtext.

Kapitel 4 — Verkningar av fastighetsbildningsatgarder
| kapitlet redovisas for hur nyttjanderatter, servitut, ledningsratt m.m. paverkas vid
fastighetshildningsatgarder.

Kapitel 5 — Rattsfall
| kapitlet sasmmanfattas de rattsfall som anses relevanta for fragestallningarna.

Kapitel 6 — Intervjuer
Kapitlet innehaller en sammanfattning av de svar och tankar som framkommit vid
intervjuerna. Intervjuerna redovisas i sin helhet i bilaga 1-6.

Kapitel 7 — Analys
| kapitlet analyseras och diskuteras kring de fragestallningar och kommentarer som
redovisats for i tidigare kapitel.

Kapitel 8 — Slutsats
Kapitlet redogor for de slutsatser som dragits och besvarar syfte och fragestallningar.
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2 Allmant om fastighetsrattsliga atgarder

| detta kapitel ges en oGversiktlig genomgang av fastighetsbildningens historia samt
fastighetsbildningen idag. DA sakagarbegreppet ar ett dvergripande begrepp ar det
tankt att denna genomgang ska ligga till grund for att begreppet ska sattas i sitt
sammanhang.

2.1 Historik

Innan den forsta fastighetshildningslagen antogs har det funnits olika bestdammelser
och lagar som reglerat marken. Redan pa medeltiden fanns bestammelser om
hammar- och fornskifte. De &ldsta skriftliga lagarna &r landskapslagarna som tros ha
skrivits runt sekelskiftet ar 1200-1300. Dessa skrifter tog Over fran de é&ldre
indelningsprinciperna och bildade nya sa kallade tegskiften (dven kallat solskifte).
Lagarna grundades i att viss mark, sasom akrar och &ngar, var i enskild eller
gemensam ago d.v.s. att marken dgdes av nagra brukare gemensamt, sa kallad
indgojord, medan exempelvis skog och vatten &gdes och brukades gemensamt for
byn, s& kallad utégojord. *

2.1.1 Indelningen pa landsbygden

Kring ar 1750 kom de forsta lagarna om storskiften. Innebdrden av ordet skifte var att
jordindelningen &ndrades, motsvarande dagens ombildning av fastigheter.
Agandeformen pa denna tid var varierande. En del fastigheter 4gdes av flera
gemensamt, medan andra dgdes av enbart en person. Dessa lagar har sedan reviderats
ett antal ganger, men grundades alltid i att varje delagare skulle ha sa fa skiften som
mojligt. 1 borjan av 1800-talet inférdes sedan nya lagar om enskiften, dar principen
var att delagarna skulle ha sa sasmmanhangande skiften som mojligt. De deldgare som
inte fick enskiften i byn tvingades flytta sina hus till sina nya marker, ett s.k.
utflyttningstvang.? Enskifte grundades férst i Skéne och spreds sedan genom resten
av Sverige med undantag frén Kopparbergs lan (numera Dalarnas 14n) och Norrland.

Ar 1827 inférdes laga skifte och medférde att de tidigare forordningarna om storskifte
och enskifte upphorde att galla. Under 1800-talet genomgick stdrre delen av landet
laga skifte och utflyttningstvanget beholls. Laga skifte antogs inom ett sa kallat
skifteslag, vilket till exempel kunde vara en by. Mdéjlighet att gora dgoutbyten mellan
olika skifteslag for att rata ut byns ragangar fanns dock. Vid denna skiftesreform
tillkom ménga av dagens grénser pa landsbygden. *

' Ekback P. (2009), s. 229-230
?ibid, s. 230-231
* Prop. 1969:128 del B, s. 2
* Ekback P. (2009), s. 231
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2.1.2 Nybildning av fastigheter pa landsbygden

Det fanns olika tillvagagangssatt for att skapa nya fastigheter, s.k. hemman, om vilka
det & 1896 kom en lag om hemmansklyvning, dgostyckning och jordavséndring.®
Genom jordavsondring, vilken genomfordes privat utan lantmétare, kunde ett bestamt
markomrade avskiljas fran stamfastigheten, i samband med en Gverlatelse av marken.
Detta markomréde blev en fastighet utan mantal och utan del i byns samfélligheter.®
Vid hemmansklyvning delades ett hemman, som dgdes av flera, upp efter deldgarnas
andelstal. De nya hemman fick del i de samfélligheter som stamfastigheten hade
andel i. Om ett hemman endast &gdes av en person kunde hemmanet delas genom
Agostyckning.” Varje ny del fick en andel av hemmanets mantal och dessa delar
kunde déarefter siljas. Agostyckning och hemmansklyvning skedde genom en
lantméteriforrattning. ® Avvittring 4r i grunden en grénsbestdmningsatgard som
infordes for att faststdlla granserna mellan den enskilda marken och kronans mark.’
Séamjedelning ar en annan typ av privat delning av mark, men helt utan nagra regler
pa hur stora lotterna skulle vara. Detta kunde leda till att fastigheter olampliga for
t.ex. jordbruk skapades.'

2.1.3 Indelningen i stadderna

I aldre ratt skiljer lagarna sig till stora delar mellan landsbygd och stad. I stdderna var
det staden sjélv som &gde marken. Staden bestod av tre olika typer av mark och sjélva
staden, dér invanarna bodde, var uppdelad i tomter. Runt stadskarnan fanns indgojord
samt utagojord.*! Invanarna blev tilldelade tomter i staden och rétt att nyttja olika
markomraden utanfor staden att odla pa. Tomter som upplats utan dganderatt kallades
ofri tomt, dessa avvecklades fullt ut &r 1989.

1874 ars byggnadsstadga innehdll regler om stadsplan samt tomtindelning och var
den forsta lag dar man borjade koppla samman fastighetsutformning med
planlagstiftning. Ar 1917 inférdes en ny lagstiftning, 1917 &r lag om
fastighetsbildning i stad, som bland annat innebar att stdder skulle registreras i ett
stadsregister och mark utanfor staderna skulle registreras i ett jordregisteromrade. For
de fastigheter som omfattades av stadsregister kunde laga skifte, avstyckning och
tomtmétning genomforas.*?

> Ekback P. (2009), s. 232

® Begntsson B. (2010), s. 74

’ Ekback P. (2009), s. 233

® Bengtsson B. (2010), s. 74-75
° Ekback P. (2010), s. 233

1% Bengtsson B. (2010), s. 75

! Ekback P. (2010), s. 236-237
2 Julstad B. (2011), s. 189-191
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2.1.4 Aldre inskrankningar i 4ganderatt

Landgillejordar var en gammal stdndig besittningsratt av hemman och lagenheter i
Skane, Halland och Blekinge. Kyrkan &gde marken formellt, men med inskrankt
dispositionsratt. Marken innehades och brukades under en prastgard. Landgillejordar
kunde inte Gverlatas till annan an de som innehade brukningsratten. En annan typ av
landgillen var nar mark salts av kyrkan men med reservationen att det skulle betalas
en &rlig summa till férsamlingskyrkan fér marken.*®

Vid stadgad &bortt var staten dgare av marken. Aborétt gick i arv genom regler av
fideikommisskaraktar. * Detta innebar att dbordtt gar vidare till den forstfodde
sonen.’® Den som var innehavare av en aborétt beskattades som &gare och skulle
hanteras som &gare aven i andra hanseenden. Innehavaren av aboréatt skulle arligen
utge en avgift till staten, det uppeh6lls dock inte och regeln har varit borta sedan
lange. En &borétt kunde 6verlatas till juridiska och fysiska personer. Aboratt upphérde
att galla nar det inte langre fanns nagon som kunde gora ansprak pa ratten och
dispositionsratten dvergick dé ater till staten.'® Sedan 1800-talet har det varit 6nskvért
att avveckla aboratt och landgillen. | dag finns en lag om avvecklande av dessa,
vilken innebdr att dganderatten for landgillen och stadgad aboratt Gvergar till
brukaren. Vem som har &borétt ska prévas av lansstyrelsen.'’

Stréang var mark agd av kronan, som tilldelats hemman eller nybygge i Vasterbottens
och Norrbottens lan. Kronan var innehavare av aganderatten men marken brukades av
den som marken upplatits till, lag (1921:378) om stréangars indragande till kronan
18.

2.1.5 Lagen om delning av jord & landet

Ar 1926 tillkom lagen om delning av jord & landet, dven kallad jorddelningslagen.
Tva nya delningsatgarder, laga skifte och avstyckning infordes, vilka ersatte tidigare
fastighetsbildningsatgarder. Genom laga skifte fanns majlighet till omskifte. Denna
atgard motsvarade tidigare laga skifte, se avsnitt 2.1.1, eller klyvningsskifte, vilket
grundades pa hemmansklyvning. Avstyckning ersatte agostyckning och
jordavsondring och genomfdrdes i och med denna lag av en forrdtningslantmatare.
Mark som avstyckades fran stamfastighet och styckningslott kunde fa del i
samfalligheter.™®

 Prop. 1998/99:38, s. 235
“ibid, s. 235
> Af Kleen B. (2009), s. 14-15
'® Prop. 1998/99:38, s. 235
Yibid, s. 235
*¥ Bengtsson B. (2010), s. 75
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I JDL fanns daven mojligheten till s.k. dgoutbyte. Detta innebar en andring av
fastighetsindelningen och liknar dagens fastighetsreglering. Agoutbyte kunde inga i
laga skifte eller vara en fristdende forrattning. | samband med att JDL infordes,
infordes aven en lag om sammanlaggning av fastigheter & landet. Detta var ingen
atgard som utférdes av en forratningslantmatare utan provades av
agodelningsdomaren.'® Efter JDL:s inférande ans&gs det att lagen hade stora brister
och lagen kom s& smaningom att revideras.”

2.1.6 Fastighetsbildningslagens tillkomst

Pa 1950-talet tillsattes en utredning for en ny fastighetsbildningslag, som skulle
ersatta den da géllande JDL. Mycket pa grund av samhéllsutvecklingen under 1900-
talet, sa andrades behovet av markens anvandning. Folk flyttade in till staderna och
teknikutvecklingen effektiviserade lantbruket. Vid skapandet av
fastighetsbildningslagen valdes att ha samma regler for stad som foér landsbyggd.
Anledningen till detta var att erfarenhet visade att de problem som uppstod vid
fastighetsbildning i stad jamfért med landsbygd var likartade och att olika
forfattningar for de olika omradena var forenat med olagenheter.?

2.2 Forrattningsprocessen
2.2.1 Fastighetsbildning

Aganderatten till fast egendom beskrivs ofta som negativt definierad, d.v.s. att
fastighetségaren far hantera sin fastighet efter egen vilja sa lange det inte &r otillatet.”
En av de begransningar i nyttjandet av fastighet som fastighetsagaren maste folja, ar
att fastighetsbildning ska ske i medverkan med myndighet. Fastighetsagaren far
séledes inte sjalvstandigt gora andringar i den fasta egendomen. # Fastighetsbildning
ar ett begrepp som innefattar att fastighetsindelningen andras, servitut bildas, andras
eller upphavs samt att det fran en fastighet till en annan éverférs fastighetstillbehor.*
Lantmaterimyndigheten &r ansvarig myndighet vid fastighetsbildning och
representeras enligt FBL 4 kap. 1 § av en forrattningslantmatare. Prévningen sker
genom forrattning enligt FBL 2 kap. 2 §, vilket &r benamningen pa den officiella
handlaggningen i forsta instans vid fastighetsbildning.” De enskilda intressen som
kan forekomma vid fastighetsbildning, forutom fastighetségarens, &r innehavare av

% Ekback P. (2009), s. 234
**Prop. 1969:128, s. 1
' ibid, s. 13-15
2 Julstad B. (2011), s. 17
* Bengtsson B. (2010), s. 70-71
* Lantmateriet (2013a), s. 17
% ibid, s. 231
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servitut, annan sarskild rattighet och pantratt.”® | vissa fall bér dessa ges méjligheten
att skydda sina intressen genom att f& féra talan i forrattningen.”” De som fér féra
talan, framfoéra synpunkter och komma med yrkanden under fdrrattningen &r
sakagare.”® Med stallningen som sakégare foljer aven ratten att 6verklaga ett beslut
innan det wvunnit laga kraft samt vissa skyldigheter, sa som att sta for
forrattningskostnaderna.? En sakégare representerar sig sjélv, eller genom ombud,
sina intressen vid forrattning.*

2.2.2 Ledningsrattforrattning

Ledningsratt ar en officialnyttjanderatt vilken vanligtvis upplats till forman for
ledningens agare.™

Foremalet for ledningsratt ar allmannyttiga ledningar och vissa andra anordningar.
Rattigheten kan dven knytas till fastighet och utgor i sadant fall ett
fastighetstillbehdr.®® En ledningsratt kommer till genom ledningsrattsforrattning enligt
LL 1 § och en sadan handlaggs vid Lantmaterimyndigheten, LL 5 §.

2.2.3 Anlaggningsforrattning

Anlaggningslagen ar en lag genom vilken gemensamhetsanldggning bildas och
sérskilda bestdimmelser om enskilda végar finns. Syftet med anlédggningslagen &r att
styra utférande och drift av en anlaggning vid samverkan mellan fastigheter.*® En
gemensamhetsanlaggning ar en anlaggning som ar gemensam for flera fastigheter och
frigan om inforandet av en sadan provas i en forrattning, AL 1 8.
Gemensamhetsanlaggningens verksamhet, uppforande, drift och underhall, regleras
av SFL som anvisar tva typer av forvaltningsformer vilka ar delagarforvaltning och
foreningsforvaltning.®

2.2.4 Fastighetshestamning

Reglerna for fastighetsbestamning finns i FBL 14 kap. Vid fastighetsbestdmning kan
lantmaterimyndigheten prova fragor om hur fastighetsindelningen ar beskaffad, om

* ibid, s. 233
7S0U 1963:68, s. 241
*® Lantmateriet (2013a), s. 231
*Bonde F. I, m.fl. (2013) FBL 4 kap. 11 §
50U 1963:68, s. 121
> Ekback P. (2009), s. 223
%2 Ekback P. (2011a), s. 28, s. 30
*ibid, s. 35
**ibid, s. 85
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en ledningsrétt eller servitut dr géllande och dess omfattning, om byggnader eller
anlaggningar raknas som fastighetstillbehor enligt JB 2 kap. 1 § eller omfattningen av
en gemensamhetsanlaggning, FBL 14 kap. 1 8.

Fastighetsbestdmning ska genomforas av Lantméaterimyndigheten i en forrattning. |
de fall en fastighetsbestimning genomférs i samband med en
fastighetsbildningsatgard, ska dessa handlaggas i samma forrattning, FBL 14 kap. 2 §
2 st.
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3 Sakagarbegreppet

| detta kapitel redogors for teorin kring sakagarbegreppet med utgangspunkt i
forarbetena till FBL, AL och LL.

3.1 Allméant

Det ar av stor vikt att forrattningslantmataren vet vilka som ska behandlas som
sakagare i forrattningen. * Alla kdnda sakagare ska namligen kallas till ett forsta
sammantréade, enligt FBL 4 kap. 18 8. Undantaget fran detta stadgas i FBL 4 kap. 18
8 2 st. och &r de vilka endast tillerk&nns stéllning som sakdgare genom deldgande i
samféllighet eller dr innehavare av ett berért servitut, FBL 6 kap. 7 8 och 7 kap. 5 § 3
st. Dessa behover enligt FBL 4 kap. 15 §, om forrattningen handlédggs utan
sammantrade, inte beredas tillfalle att yttra sig Gver ansokan.

Det har 6vervagts att klargora sakdgarbegreppet i lag, se utdrag 3.1

3.1 1954 ars fastighetsbildningskommité

“Av stort intresse dr att forrdttningsmdnnen dga fullstindig
kannedom om vilka rattsdgare som pa detta satt skola betraktas
sasom sakagare, och det kan darfor Gvervéagas att i lagen dels
narmare bestamma sakagarbegreppet, dels meddela regler om
atgarder, som fran forrattningsméannens sida skola vidtas for att
klarhet i det enskilda fallet ska vinnas om férekomsten av olika
sakdgare”

I betédnkandet till den nya fastighetsbildningslagen férekom visst resonerande kring
hur sakagarbegreppet hanterades i da gallande lagstiftning, framst JDL, se 2.1.5.
Nagon definition av vilka som var sakédgare i en jorddelningsforrattning fanns inte.
Sakégarkretsen avgjordes med ledning av allménna réttsgrundsatser samt vissa
stadganden i JDL.*’

Ett forsok till viss definition av sakagarbegreppet gjordes ar 1944 i betankandet med
forslag till vissa d&ndringar i JDL. Preciseringen géllde enbart vid
avstyckningsforrattning och gav sakégarstallning till sékanden samt till markagare
inom det omrade fran vilken avstyckningen skulle ske. Dock med undantaget att de
markdgare vars ratt uppenbarligen inte berdrs, inte ar sakdgare i avstyckningen, se
utdrag 3.2. *

50U 1963:68, s. 241
*® ibid, s. 241
*ibid, s. 241
¥ SOU 1944:46, s. 194
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3.2 Beténkande om éndring i JDL

“Som sakdgare vid avstyckningsforrdttning skall anses, férutom
sOkanden, envar annan, som &ager jord, tillhgrande den eller de
fastigheter, fran vilka avstyckningen skall ske, saframt ej
uppenbart dr att avstyckningen ej ror hans rétt” >

Bestdmmelsen infordes aldrig eftersom den kritiserades vid remissbehandlingen av
betankandet. Definitionen ansags bl.a. vara for snav och att det vore béttre att lamna
sakagarbegreppet odefinierat.*’

3.2 Sakagare vid fastighetsbildning och fastighetsbestamning

Sakagarbegreppet forblev ocksa odefinierat i FBL ar 1970, se utdrag 3.3.

3.3 Lagférslag: FBL 4 kap. 11 §

“l den utstrdckning som dr pdkallad med hdnsyn till
fastighetsbildningens art och forhallandena i &vrigt skall
fastighetsbildningsmyndigheten utreda vilka som i egenskap av
agare till fastighet eller pa annan grund ar sakagare. Den som
har lagfart pa fastigheten anses som dgare, om det ej visas att
fastigheten tillhér annan.” **

Fastighetsbildningskommittén till betankandet ansag att i de fall dar en definition var
behovlig, var den alldeles for komplicerad for att kunna formuleras, se utdrag 3.4.

3.4 1954 ars fastighetsbildningskommité

“Kommittén har funnit det forenat med dtskilliga vanskligheter
att narmare fixera sakagarbegreppet och har sarskilt med hansyn
till de svardverskadliga verkningar som en allmén bestammelse
om taleratten vid fastighetshildning skulle erhalla icke funnit det
tillradligt att meddela en sadan bestammelse. Val kan det lata sig
gora att betraffande vissa slag av fastighetsbildningsatgéarder
uttryckligen angiva vilka som aro taleberattigade, men en dylik
reglering skulle i huvudsak endast kunna avse forhallanden som
knappast behova nérmare klarliggas.” *

* 50U 1944:46, s. 18
50U 1963:68, s. 241
* Prop. 1969:128, s. 12
*2'S0U 1963:68, s 241-242
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Aven departementschefen tyckte att en definition av sakagarbegreppet i lag inte var
majlig, om an efterstravansvard. Anledningen till departementschefens asikt var att
fastighetsbildning &r av en allt fér varierande art for att en precisering av begreppet
kom att tacka alla eventualiteter.*® Termen sakagare borde séledes i fortsittningen
tolkas pa samma grundval som vid tidigare fastighetshildning med undantag for de
fall da den nya lagstiftningen motiverade ett annat betraktelsesatt. Vissa klarlaggande
yttranden angdende vem som ar att anse som sakdgare ansdg kommittén sig dnda
kunna uttryckta rent allméant.*

De fastighetsdgare vilka berdrs av fastighetshildning och de med dem jamstallda
besittningshavare, &r de som férst och framst bér ingd i sakégarkretsen.” Den som
innehar en samjedelad lott samt den som genom en arealdverlatelse blivit &gare till ett
markomrade vilket berors av fastighetsbildning ska aven de ses som d&gare till
fastighet och sdledes behandlas som sakagare.“® Detta &r ett fortydligande av
stadgandet fran 1954 ars fastighetsbildningskommitté, se utdrag 3.5, se dven rattsfall
09300-08, avsnitt 5.3.4.

3.5 1954 ars fastighetsbildningskommité

“Sdrskild dgare av viss mark inom sddan fastighet torde i regel
ocksa bora tillerkannas samma stéllning, i varje fall om
fastighetsbildningen omfattar marken i friga.” *'

Vilka fastighetsagare som berors vid avstyckning, klyvning och sammanlaggning
anses ej utgora nagon komplicerad bedémning. Vid fastighetsreglering daremot, dar
atgarder av olika slag genomfors och dar dessa atgarder pa skilda satt kan paverka
fastigheter, bedéms inte sakégarkretsen vara lika given.*®

Innehavare av servitut ar att anse som sakégare i en forrattning dér tjdnande fastighet i
servitutsforhallandet genomgar fastighetsbildning, om servitutratten berdrs. Samma
tillampning sker pa ett servitutsforhallande dar dominanten inte utgdérs av en
fastighet. *° Nyttjanderéttshavare tillerkdnns daremot ej nagon talerdtt vid
fastighetsbildning forutom i vissa fall vid fastighetsreglering. Tomtréttshavare ar
sakdgare i en forrattning i samma utstrackning som nyttjanderattshavare. Det bor
ndmnas i sammanhanget att gruvrattshavare inte generellt tillerkdnns stallning som

* Prop. 1969:128, s. 225
* SOU 1963:68, s 242
*ibid, s 242
*® Prop. 1988/89:77, s 82-83
*'SOU 1963:68, s. 242
* Prop. 1969:128, s. 225 - 226
*SOU 1963:68, s. 242
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sakdgare vid andringar i fastighetsindelningen, dock med det undantaget ifall servitut
berérs som ar upplatet till formén for gruvegendom.®

De besittningshavare vilka ér att jamstalla med fastighetsdgare ar de som innehar
standig besittningsrétt eller fideikommissratt, FBLP 10 §. Sténdig besittningsratt
omfattar vissa &ldre besittningsratter sdsom stadgad &boratt, landgillejordar och
oreglerade stroangar, se avsnitt 2.1.4. Aven det som &r att hanféra till fast egendom
enligt JP 10 §, vattenverk pa annans grund och fiskefastighet (for fiske se avsnitt
4.1.4) ar att anse som standig besittningsratt. P4 samma satt ar standig besittningsratt
till skatte- och fralsehemman, vilka uppkommit genom privata férfoganden,
besittningshavare vilka ska jamstéllas med fastighetsagare.™

En viss utvidgning av paragrafen som behandlar sakdgarbegreppet till sin nuvarande
lydelse, gjordes ar 1989. | paragrafen togs da in tre nya stycken varav tva for att i
vissa fall klargéra sakagarebegreppet, se utdrag 3.6.

3.6 Lagforslag: andringar i FBL 4 kap. 11 § 2-4 st.

“Agaren till en fastighet som berdrs av forrdttmingen skall pa
begaran av lantmaterimyndigheten uppge fér honom kénda
innehavare av servitut, nyttjanderatt och ratt till elektrisk kraft.
Underlater han det utan giltigt skal, skall han ersatta den skada
som darigenom uppkommer for rattighetshavaren.

Om det ar ovisst vilken av flera som ager en fastighet eller som
innehar en rattighet, behandlas samtliga som sakdgare. Har en
fastighet bytt &gare genom ett forvarv som inte &r fullbordat, ar
bade 6verlataren och forvéarvaren sakagare.

Om en forrattning angar samfalld mark som forvaltas av en
samfallighetsférening, ar foreningen sakagare i stallet for
deligarna.”

Sakagare i de fall da agarfragan &r tvistig, ar alla de som gor ansprak pa agandet.
Bestdmmelsen ar tankt att underlétta handlaggningen i forrattningen i de fall dar en
tvist foreligger eller dganderattsansprak ej kan styrkas pa vanligt satt. Mojlighet att
slutféra forrattningen utan att sakéagarfragan avgors foreligger saledes. Nagon
osékerhet i sokandes dganderéatt ska dock ej foreligga med héansyn till tredje man.
Bade overlatare och tilltradare vid ett svavande fastighetskdp, ar sakagare tills det att
agandefragan ar avgjord. Da en forrattning beror mark som ar samfalld och denna
mark forvaltas av en samfallighetsférening ar foreningen sakégare och inte deldgarna.
Detta géller dock inte om forrattningen omfattar delaktigheten i samfélligheten.

*% Prop. 1969:128, s. 226
> Bonde F. I., m.fl. (2013) FBLP 10 §
>? Prop. 1988/89:77,s. 7
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Foreningen och deldgarena kan foljaktligen inte vara saké&gare samtidigt i en
forrattning som berér den samfallda marken. ** Utéver dessa klargéranden av
sakdgarkretsen upptogs i paragrafen en upplysningsskyldighet for fastighetségare,
denna behandlas vidare i avsnitt 3.1.2 nedan.

Kommittén till fastighetsbildningslagen stadgade d&ven att innehavare av
penninginteckningar och liknade rattsdgare inte ska behandlas som sakdgare. Dessa
rattsagares intressen maste anses Overensstimma med fastighetsagarens vid
fastighetsbildningsforrattnigar.*

3.2.1 Sakagare vid fastighetsreglering

I regleringsfall ska samtliga fastighetsagare som direkt berdrs, eller de som genom
deldgande i samfallighet som berors av nagon regleringsatgard, betraktas som
sakdgare. Om regleringen dven omfattar gemensamt arbete ska dgare till fastigheter
som enbart deltar i det gemensamma arbetet kunna vara sakagare. Detta far som
konsekvens att sakagarkretsen kan komma att dndras under forrattningens gang till
skillnad fran forfarandet vid laga skifte dar skifteslaget var bestamande for
delaktigheten.”

| JDL tillerkéandes nyttjanderattshavare eller annan sérskilt rattighetshavare ej nagon
direkt taler&tt vid skiftesforrattningar trots att deras risk for att lida skada belystes vid
forarbetena till lagen. Servitutshavare kunde dock vara sakégare. Att generellt beakta
nyttjanderattshavares intressen vid fastighetsbildning ansags inte heller behovligt vid
bildandet av FBL, men att helt bortse fran dessa vid fastighetsreglering skulle enligt
kommittén foranleda stétande konsekvenser.”® Darfor uttrycks nyttjanderattshavares
talerdtt vid fastighetsreglering i FBL 5 kap. 34 §, se utdrag 3.7.

3.7FBL 5kap. 34 §

“Berores nyttjanderatt eller ratt till elektrisk kraft av
fastighetsreglering, ar  rattighetshavaren sakagare vid
forrdttningen, om regleringen har betydelse for honom”

Vid fastighetsreglering &r nyttjanderattshavare och innehavare av ratt till elektrisk
kraft sdledes sakagare i forrattningen i de fall som forrattningen kan paverka
rattigheten. Tanken &r att ge nyttjanderattshavaren mojlighet att se till att skadliga
verkningar pa hans rattighet uppkommer i sa liten grad som méjligt. se utdrag 3.8.

> ibid, s. 82-84
**SOU 1963:68, s. 242
> Prop. 1969:128, s. 225 - 227
>® Prop. 1969:128, s. 488
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3.8 Departementschefen om FBL 5 kap. 34 §, ar 1968

“Ddrvid gors dock den begrdinsningen att inte varje obetydlig
inverkan pa rattigheten skall foranleda att rattighetshavaren far
stallning sam sakagare. Det kravs att regleringen ar av betydelse
for honom.”®’

Uppenbara fall dar nyttjanderattshavare berérs och darmed ska tas med som sakégare
ar nar en eventuell ersattning ska utga till denne eller nar nyttjanderattshavaren ager
en byggnad som berérs av regleringen.”® Exempel pa detta &r da rattigheten upphér
eller inskrénks. *°

3.2.2 Sakagare vid fastighetsbestamning

Med en hénvisning i FBL 14 kap. 2 §, galler FBL 4 kap. 11 § vid
fastighetsbestamning, se 3.1. For dvrigt stadgas i FBL 14 kap. 1b § att om inte
delagare i en samfallighetsforening pa annan grund &r att anse som sakagare vid en
fastighetsbestamning sa foretrader foreningen dessa.

3.2 Lantméaterimyndighetens utredningsplikt gallande
sakagarkretsen

| 4 kap. 11 8 FBL anges LMs utredningsplikt betraffande vilka som ar sakégare i en
forrattning. Forrattningslantmataren ska ex officio, d.v.s. utan uppmaning, utreda vilka
som p.g.a. att de ar lagfarna dgare av fastighet eller pa annan grund ska fa fora talan i
forrattningen, se utdrag 3.9.

3.9FBL 4 kap. 11 § 1 st.

“I den utstrickning som dr pdkallad med hdnsyn till
fastighetsbildningens art och forhallandena i 6vrigt skall
lantmaterimyndigheten utreda vilka som i egenskap av agare till
fastighet eller pa annan grund &r sakagare. Den som har lagfart
pa fastigheten anses som &gare, om det ej visas att fastigheten
tillhor annan.”

Hur omfattande utredning som ska géras med hansyn till fastighetsbildningens art och
ovriga forhallanden har lamnats till LM att avgdra. Grunden till att det aligger
forrattningslantmataren att bedéma hur omfattande en utredning ska goras, ar att
skyldigheten for LM att utreda sakdgarkretsen inte kan goras ovillkorlig. Det finns ett
behov av att kunna tillampa ett forenklat forfarande saval som sarskild utredning vid

>’ Prop. 1969:128, s. 495
> Bonde F. I., m.fl. (2013) FBL 5 kap. 34 §
>° Ekback P. (2009) s. 219
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tillampning av fastighetsbildningslagen. Nar forhallandena vid fastighetshildning ter
sig enkla och lattoverskadliga bor en sarskild utredning kunna undvaras. Daremot
borde en storre utredning vara nodvandig for att klarlagga sakagarforhallanden vid
vissa fastighetsregleringsatgarder. En fullstandig dganderattsutredning boér dock inte
goras i de fall dar det bedoms att regleringen endast i ringa grad kommer att paverka
de enskilda del4garnas stéllning. se utdrag 3.10.%°

3.10 1954 ars fastighetsbildningskommité

“Kommittén vill i detta sammanhang erinra om innehdllet i 1952
ars lag om sammanforing av samfalld vagmark med
angransande fastighet m.m. Sammanforingsinstitutet enligt
denna lag ar uppbyggt sd att man pa ett enkelt satt utan
vindlyftiga utredningar skall kunna komma till ratta med de
problem som onyttiga samfalligheter med obetydligt varde giva
upphov till. Enligt kommitténs forslag &r det nya
fag;[ighetsregleringsinstitutet avsett att ersétta sammanféringen.

Vilka typer av kéllor som anvénds vid inhdmtandet av information for utredandet av
sakdgarkretsen anser kommittén ej behova reglera. Nagon skyldighet att ta del av en
specifik kalla stadgas inte, dock antas att en tillracklig utredning utan inhdmtade
upplysningar fran fastighetsregistret, knappast vore mojlig. For att det inte ska uppsta
stora tveksamheter kring hur omfattande utredningar som ska goras sa anser
kommittén att forratningslantmataren i princip boér kunna godta de uppgifter om
4ganderattsforhallanden som finns i fastighetshoken.®* Departementschefen menar s&
som kommittén att det i lagen inte bdr anges var LM inhdmtar nddvéandig
information. Det bor dock framst handla om fastighetsregistret, fastighetsbocker och
fastighetslangden.®

Enligt FBL 4 kap 118 1 st. 2 meningen ska den som har lagfart pa fastigheten
betraktas som fastighetens dgare om inget annat pavisas. | forarbetena framstélls olika
synpunkter géllande forratningslantmatarens skyldighet att utreda de aktuella
lagfartsforhallandena. Kommittén anser att en sadan skyldighet ej foreligger, se
utdrag 3.11.

3.11 1954 ars fastighetsbildningskommité

“Till undvikande av varje missforstand vill kommittén sarskilt
papeka, att den foreslagna regeln ej alagger lantmataren nagon
skyldighet att inforskaffa uppgifter om de aktuella

50U 1963:68, s. 242-243
1 SOU 1963:68, s. 243
% ibid, s. 243- 244
® Prop. 1969:128, s. 227
33



Sakagarbegreppet vid lantmateriférrattningar

lagfartsforhallandena utan blott innebar att han, om han har
tillgang till sadana uppgifter, kan underlata att bedriva
ytterligare efterforskningar.” *

Departementschefens uttalanden menar pa motsatsen, att det vid forrattning ar av
betydande rattssakerhetsintresse att taleratten tillfaller ratt person och att det darfor
maste tillfalla LM att sjalvmant kontrollera att den som utévar taleratt ar legitimerad
som sakéagare.” Foreskriften innebér dock att bevishérdan ligger pd den som inte har
lagfart men framstéller dganderattsansprak.®

| FBL 4 kap. 118 2 st. sa stadgas en upplysningsskyldighet for fastighetsagare vilka
berdrs av forréttning, se utdrag 3.12

3.12 FBL 4 kap. 11 § 2 st.

“Agaren till en fastighet som berérs av forrittningen skall pd
begaran av lantmaterimyndigheten uppge fér honom kénda
innehavare av servitut, nyttjanderéatt och ratt till elektrisk kraft.
Underlater han det utan giltigt skal, skall han ersatta den skada
som ddrigenom uppkommer for rdttighetshavaren.”

Upplysningsskyldigheten ska komplettera LMs utredning men skyldigheten intrader
forst efter uppmaning av forrattningslantmataren. ® Fastighetségarens ansvar
innefattar enbart att upplysa om de férhallanden som han har kdnnedom om. Detta
innebdr att LMs utredningsskyldighet inte blir mindre eller faller bort. Det ar
fortfarande forréattningslantmatarens uppgift att klarldgga sakégarkretsen med hénsyn
till fastighetsbildningens art och forhllanden i &vrigt. ®® Fastighetsagarens
ersattningsskyldighet i samband med skada hos rattighetshavaren géller inte i de fall
som fastighetsdgaren ej informerat LM om rattighetshavaren men haft giltigt skl till
att ej gora sa. Ett sadant skal kan vara om rattigheten tidigare varit inskriven, men nu
ar borttagen utan fastighetsdgarens vetskap och fastighetsagaren da antar att
myndigheten kan se denna réttighet i fastighetsregistret.*®

I juli 2013 tradde en ny lagparagraf i kraft gallande forrattningslantmatarens
utredningsplikt, se utdrag 3.13.

3.13FBL 4 kap. 11a §

 SOU 1963:68, s. 244
® Prop. 1969:128, s. 227-228
* Prop. 1988/89:77, s. 83
% ibid, s. 83
*ibid, s. 51
*ibid , s. 84
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“Lantmdterimyndigheten ska underséka om det i en fastighet Som
berors av forrattningen finns en inskrivning av ett servitut eller
en nyttjanderatt som uppenbart inte géaller i fastigheten. Om det
finns en sddan inskrivning ska det antecknas i
forrattningshandlingarna. Undersokningen ska begrénsas till
atgarder som kan utforas utan oliigenhet i forrittningen.”

Paragrafen grundar sig i att manga inskrivningar som finns inskrivna i
fastighetsregistret inte langre galler. De inskrivningar som finns &r en viktig
utgangspunkt for forrattningslantmataren vid utredningen av vilka som ska anses vara
sakagare i forrattningen. Da dessa uppgifter bidrar till hogre kostnader ar det 6nskvart
att minska antalet inaktuella inskrivningar.” Den stérsta anledningen till att inaktuella
inskrivningar finns, ar att inskrivningar som regel féljde med till nybildade fastigheter
vid avsondringar och avstyckningar fram till 1 juli 1968. Detta oavsett om rattigheten
utdvades i den delen av fastigheten eller inte.”

Aven om lagparagrafen i sig medfor att forrattningslantméatarens utredningsplikt i viss
man utokas sa ar inte avsikten att forrattningslantmataren ska vidta nagra storre
atgarder for att utreda vilka rattigheter som ar inaktuella, se utdrag 3.14.

3.14 Forfattningskommentar, FBL 4 kap 11a § ar 2012/13

"Det dr inte avsett att lantmdrerimyndigheten ska vidta
langtgdende utredningsatgarder. Kontrollen ar inriktad pa de
klara och tydliga fallen. | vissa fall ar det dock mojligt att en
relativt omfattande undersdkning kan genomféras utan olagenhet
i forrattningen. Detta kan t.ex. vara fallet om alla sakagare ar
dverens om att fragan bor utredas eller om den sakagare som vill
ha fragan utredd kan aldggas ensamt betalningsansvar for
kostnaderna i den delen.” ™

Lagparagrafen géller samtliga fastigheter som ar berérda av forrattningen. Undantaget
fran detta ar nar en fastighetsreglering berér en samfallighet, da det anses utgora en
olagenhet att utreda samtliga deldgande fastigheter. Understkningen ska omfatta
sadana rattigheter som ar direkt berdrda av atgarden. Exempel pa undersékning kan
vara att man vid en fastighetsreglering av ett skifte konstaterar att det finns ett
inskrivet kraftledningsservitut i fastigheten som inte géller det aktuella skiftet.
Undersokningen kan da besta av att undersoka om ett annat skifte motsvarar
inskrivningen. Om samtliga sak&gare medger det, eller om den som vill ha en mer
omfattande utredning gjord gallande inaktuella rattigheter, kan utredningen géras med

7 Prop. 2012/13:76, 5. 12
ibid, s. 13
% ibid, s. 49
35



Sakagarbegreppet vid lantmateriférrattningar

omfattande. Detta kraver att den sakagare som kraver utredningen kan alaggas att
betala for det.”

3.3 Sakagare vid anlaggningsatgarder

Vid bestdammandet av vem som &r sakédgare i en anlaggningsforrattning ska FBL 4
kap. 11 § enligt AL 19 8 tillampas, se avsnitt 3.1 samt 3.2. Enligt propositionen till
anlaggningslagen ska de fastighetsagare som ska delta i anldggningen behandlas som
sakédgare. Med fastighetsdgare jamstalls, enligt AL 2 §, inskriven tomtrétt och gruva.
Enligt forevarande paragraf kan aven, om det forefaller lampligt, naturreservat samt
byggnad eller annan anldggning, vilka &ar 16s egendom vara att anse som
fastighetsdgare vid en anldggningsforrattning. Sakdgare ar jamval den dgare av
fastighet vars mark tas in ansprak eller inléses, enligt AL 12 §, oavsett om denna har
del i anlaggningen eller inte. ™ Utdver detta galler &ven en viss utdkning av
sakdgarkretsen enligt AL 20 §, se utdrag 3.17

3.15 AL 208

“Innehavare av sdrskild rtt till fastighet, som inloses eller eljest
tages i ansprak for gemensamhetsanlaggning, ar sakégare vid
forrdttningen, om hans rdtt berores.”

Anledning till denna utdkning &r enligt propositionen att utrymme for anldggning
enligt denna lag tranger bort andra avtalsrattigheter, vars innehavare da bor erhalla
sakagarstallning for att f& mdjlighet att havda sina intressen.”

Med sérskild rétt i denna paragraf avses samma betydelse som i forslaget till en ny
expropriationslag, framlagd ar 1972."® Definitionen utesluter helt pantratt och med
den likvardiga rattigheter, samt stadgar att sarskild ratt i stort sett enbart bestar av
begrénsad sakratt, se utdrag 3.16.

3.16 Foredraganden ny ExL, ar 1972

“Som sdrskild rdtt vid tillimpning av den nya lagen bér anses

nyttjanderatt, servitut och ratt till elektrisk kraft samt liknande
w, 0 17

ratt

| de fall som andrade forhallanden intrader i anlaggningen och dessa prévas i ny
forrattning sa ska samfallighetsforeningen, i de fall denna forvaltar anlaggningen,

7 Lantméteriet (2014), s. 3-5
7 Prop. 1973:160, s. 229
7 ibid, s. 229
’®ibid, s. 230
77 Prop. 1972:109, s. 188
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behandlas som sakéagare i forrattningen och inte deldgarna nar fragan som provas ar
av enklare beskaffenhet, som en fastighets delaktighet i samféllighet eller &ndring av
fastighetens andelstal, AL 35 § 4 st. Detta galler aven vid fragor om 6verféring av
byggnader eller andra anlaggningar enligt AL 35a 8.

3.4 Sakagare vid ledningsrattsatgarder

| propositionen till LL sa diskuteras kring definitionen av sakagarbegreppet.
Paralleller drogs till saval resonemangen i propositionen till AL som ExL dar en
narmare legaldefinition av vem som ar sakdgare i stort sett uteblev, se utdrag 3.17.

3.17 Departementschefen om ny LL, ar 1973

“Mot bakgrunden av de stillningstaganden som gjorts i ExL och
forslaget till anlaggningslag kan jag i likhet med nagra
remissinstanser inte ansluta mig till forslaget att i
ledningsrattslagen ta upp en allmdn bestdmning av
sakagarbegreppet. Enligt min mening bor fragan losas pa det satt
som skett i forslaget till anliggningslag.” ™

Utredningen till LL stadgar att ledningsrattslagstiftningen sa langt som det anses
lampligt bor oGverensstamma med expropriationsrattsliga regler. Tva lagar med
narliggande rattsomraden torde behandla samma problem pé liknande satt.”® Saledes
kom LL 18 8§ att stadga vilka som vid ledningsrattsforrattning har ratt att féra talan
utover vad som sdgs i FBL 4 kap. 11 8 enligt hanvisning i LL 16 §, se utdrag 3.16 .

3.16 LL 18§

“Innehavare av sdrskild rdtt till fastighet, som inloses eller pd
annat satt tas i ansprak for ledningsandamal, ar sakagare vid
forrattningen, om hans eller hennes ratt berors.

Sakégare é&r, i fall som avses i 33 8 &ven den som
ledningsrattshavaren med stod av forordnande enligt 11 a § har
gett ratt att dra fram och anvanda en ledning, om hans eller
hennes ritt berérs.”

For innebdrden av sarskild ratt se avsnitt 3.3. | paragrafens andra stycke stadgas att
den som &ger ledning vars ratt till utrymme &r upplatet i andrahand genom LL 11a §,
ska behandlas som sakégare om rattigheten berdrs.®° Enligt LL 16 § 2 st. behdver inte

78 Prop. 1973:157, 5. 110
ibid, s. 26
% prop. 2003/04:136, s. 31
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sammantrade hallas med sakdgare da en inskriven servituts- eller nyttjanderatt for
framdragande och bibehallande av ledning ska omvandlas till ledningsratt.

Aven grannars ratt att fora talan togs upp av en remissinstans. Grannar ar inte att
hanfora till sakagarkretsen vid en ledningsrattsforrattning, da denna likstalls vid
expropriation, dar grannar inte heller har ndgon taleratt. Grannfastigheternas
eventuella paverkan av ledning kommer i princip att beaktas, ex officio av
forrattningslantmataren, i den prévning som gérs av atgarden enligt LL.**

® Prop. 1973:157 5. 110
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4 Verkningar av fastighetsbildningsatgarder

| detta kapitel redogors for vad som hander med nyttjanderatter, servitut och tomtratt
da olika fastighetshildningsatgarder genomfors, samt kort om ledningsratt och
gemensamhetsanlaggningar. Dessa atgarder foranleder nddvandigtvis inte en
sakagarstallning sasom avses i avsnitt 3, utan i detta kapitel redovisas enbart féljderna
for rattigheter av forrattningsatgarder.

4.1 Nyttjanderatter

Nyttjanderatt upplats av fastighetsagaren till annan for nyttjande.® Nyttjanderatter
kan vara antingen lokaliserade eller olokaliserade. Ar ett visst omrade pa fastigheten i
vilken rattigheten upplatits bestamt, rattsligen genom avtal eller faktiskt genom
nyttjande, s ar rattigheten lokaliserad. Motsatsen &r en olokaliserad rattighet.?* | JB 7
kap. finns allmadnna bestammelser om nyttjanderdtter och servitut. Dessa
bestammelser beskriver bland annat hur dessa rattigheter paverkas vid
fastighetsbildningsatgarder. Nyttjanderatter ar avtalsrattigheter och upplats till en viss
bestamd person eller annat bestamt rattssubjekt.*

4.1.1 Klyvning, avstyckning och sammanlaggning

Hur nyttjanderéatter paverkas av klyvning och avstyckning behandlas i JB 7 kap. 27 §,
se utdrag 4.1.

4.1JB 7 kap. 27 § 1 st.

“Delas fastighet som besvdras av nyttjanderdtt eller servitut,
galler réattigheten i var och en av de nya fastigheterna. Ar
rattighetens utévning genom upplatelseavtalet begransad till visst
omrade, upphor rattigheten dock att besvara fastighet som icke
omfattar ndgon del av omradet. ”

I de fall en fastighet delas, genom klyvning eller avstyckning, dndras inte den
rattigheten som galler i fastigheten. Huvudregeln sdger att rattigheten ska fortsétta
galla i bade den nybildade fastigheten, stamfastigheten och styckningslotten. Nar
rattigheten daremot ar lokaliserad kommer den efter klyvningen eller avstyckningen
enbart att galla i den Kklyvningslotten eller styckningsdelen som berérs av
nyttjanderatten.®®

¥ Beckman L. K., m.fl. (2011) ”Grunddragen hos nyttjanderétter och servitut”
# Lantmateriet (2013c), s. 231
# Bengtsson B., Hager R., Victorin A. (2010), s. 18
® Lantmateriet (2013b), s. 321-322
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Nagon bestammelse for sammanlaggning likt reglerna for avstyckning och klyvning
finns inte i JB 7 kap. men i forarbetena till JB 7 kap. 29 § framgar att rattigheten vid
sammanlaggning flyter ut i hela den nya fastigheten, om rattigheten &r olokaliserad.®
Enligt forarbetena uttrycks ocksa att en lagbestammelse angaende en lokaliserad
nyttjandgrétt, servitut eller liknande inte behdvs da det anses klart att rattigheten foljer
marken.

4.1.2 Fastighetsreglering

Paverkan pa nyttjanderatter vid fastighetsreglering behandlas i JB 7 kap. 29 §, se
utdrag 4.2.

4.2)B 7 kap. 29 §

"Om fastighet som besviras av nyttjanderdtt eller servitut
undergar fastighetsreglering, far rattigheten darefter utévas pa
omrade, som genom regleringen overfores till fastigheten. Detta
galler dock icke, om réattighetens utbvning genom
upplatelseavtalet ar begransad till viss del av fastigheten eller om
utévning av réattigheten pa det dverforda omradet eljest maste
anses strida mot upplatelsen eller ar oforenlig med sadant
forordnande som avses i tredje stycket. Foreskrift om réatt for
lantmaterimyndigheten att bestamma nytt omrade for utévning av
nyttjanderatt finns i fastighetsbildningslagen.

Nyttjanderatt, servitut och rétt till elektrisk kraft galler ej vidare i
mark eller byggnad som genom fastighetsreglering frangar
fastighet vari rattigheten upplatits. Det aligger den som tilltrader
sddan byggnad att inom en manad fran tilltradet uppséga
hyresavtal som géllde mot avtradaren. | annat fall géller avtalet
mot honom.

Att lantméaterimyndigheten kan forordna att en rattighet skall
fortsatta att galla i mark eller byggnad som genom
fastighetsreglering frangar den fastighet vari rattigheten
upplatits foreskrivs i 5 kap. 33 a 8§ och 7 kap. 13 §
fastighetsbildningslagen. En sadan rattighet skall vid
tillampningen av 22 § &ga foretrade framfor en réattighet som
enligt forsta stycket skulle fa utdvas i marken eller byggnaden. ”

# Beckman L. K., m.fl. (2011) JB 7 kap. 29 §
¥ Ekback P. (2009), s. 216
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Rattighetshavare ar sakdgare vid fastighetsreglering i den utstrackning som redogors
for i avsnitt 3.1.1.%8 Vid de tillfallen mark tillfors en fastighet, kommer olokaliserade
upplatna rattigheter att kunna utdvas dven pé den tillférda marken.® Det nu sagda
galler enbart i de fall som upplatelseavtalet inte innehdller nagra specifika
begransningar.*® Huvudregeln &r att nar mark genom en fastighetsreglering frangér en
fastighet i vilken det finns upplatna rattigheter, sa forsvinner rattigheterna i den
overforda marken. For att hindra att rattigheten upphor maste ett férordnande géras av
forratningslantmataren.” Férordnandet sker enligt FBL 5 kap. 33 a §.% Lagen stadgar
att om en sakédgare begér det, ska en nyttjanderatt som géller i mark eller byggnad,
vilka frantrader genom fastighetreglering, fortsatta galla i den 6verforda marken. Da
lagparagrafen innebdr ett undantag fran JB 7 kap. 29 § 2 st. maste ett forordnande
hanforas frdn ett uttalat enskilt intresse.”® Observeras bér dven att rattigheten da inte
flyter ut i hela den ombildade fastigheten, utan fortsatter enbart att gélla i den mark
dar rattigheten fran borjan upplatits.®* Enligt FBL 5 kap. 33a § 2 st. behdver inte
nyttjanderattshavaren horas vid ett forordnande som uppenbart inte innebar en negativ
paverkan for honom. se utdrag 4.3

4.3 Departementschefen om forslag till FBL 5 kap. 33a §, ar 1988/89
“Frdgan om en rdttighets bestand kan komma att vackas av den
tilltradande fastighetsagaren i syfte att undga
ersattningsskyldighet gentemot réattighetshavaren. Det finns da

sdllan anledning att blanda in rdttighetshavaren i forrdttningen.”
95

| de fall ett forordnande sker maste detta tas i beaktande nar likvidvardet ska
bestammas for den mark som Gverfors. Nyttjanderattens bestaende i den éverforda
marken paverkar inteckningshavarnas ratt. Likviden far inte minskas sa pass mycket
att de fordringségare med battre rétt lider skada.”® Bestammelse harom finns i FBL 5
kap. 10b 8.

Forordnande enligt FBL 5 kap. 33a § har inte alltid varit en mojlighet. Innan
lagparagrafen inférdes kunde nyttjanderattshavare lida stora forluster vid
fastighetsregleringar da deras ratt upphdrde att galla, se rattsfallen NJA 1987 s. 831

8 | antmateriet (2013b), s. 192
8 | antmateriet (2013c), s. 231
*° Ekback P. (2009), s. 218
°! Lantmateriet (2013b), s. 184
%2 Lantmateriet (2013c), s. 233
* Prop. 1988/89:77, s. 52
*ibid, s. 78
*ibid, s. 53
*®ibid, s. 53
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och NJA 1989 s. 20 i avsnitt 5.1.2 och 5.1.3. Detta ansags oskaligt mot enskilda
nyttjanderattshavaren.”’

4.1.3 Arrende

Arrende &r en typ av nyttjanderatt.*® Reglerna fér arrende finns i JB 7-11 kap.
Arrenden upplats for arrendatorns behov och de flesta arrenden ar vasentliga for
arrendatorns férsorjning.*® Det finns fyra olika typer av arrenden. Den arrendetyp,
vilken har storst ekonomisk savéal som social betydelse, ar jordbruksarrende. Som
jordbruksarrende klassas de arrenden dar jord upplats for brukande enligt de metoder
som kannetecknar jordbruket som naring. Ett jordbruksarrende kan antingen innehalla
en bostad &t arrendatorn, gardsarrende, eller bestd av mark som brukas fran
brukningscentrum p& annan fastighet, sidoarrende.'*

Bostadsarrende foreligger nar jord upplats sdsom tomt och arrendatorn ska uppfora
eller bibehalla bostadshus pa marken. Viktigt for att arrendet ska anses som
bostadsarrende ar dock att arrendets huvudsakliga syfte ar bostad at arrendatorn och
hans familj.""* De tva 6vriga arrendetyperna ar anlaggningsarrende, nar jord upplats
for kommersiellt syfte, samt lagenhetsarrende, nér jord inte upplats for jordbruk och
arrendet inte &r att se som bostads- eller anlaggningsarrende.'*

Reglerandet av vad som sker med ett arrende vid olika fastighetsbildningsatgarder ar
desamma som for allménna nyttjanderétter, se avsnitt 4.1.1-4.1.2.

Bostadsarrenden och jordbruksarrenden har direkt besittningsskydd. Detta innebér att
arrendatorn har ratt till férlangning av arrendet dven om fastighetsdgaren har sagt upp
arrendet, forutom i de fall som ndmns i JB 9 kap. 8 § for jordbruksarrenden och JB 10
kap. 5 § for bostadsarrenden. Innan FBL 5 kap. 33a § infordes hade fastighetségaren
mojligheten att undvika arrendatorers direkta  besittningsskydd genom
fastighetsreglering. 1 och med denna bestimmelse kan dock arrendatorer yrka pa ett
forordnande att réttigheten ska fortsétta galla, se avsnitt 4.1.2.*%

Anlaggningsarrenden har indirekt besittningsskydd. Detta innebdr att arrendatorn har
rétt till erséttning ifall fastighetsagaren sager upp avtalet eller végrar forlanga avtalet
med rimlig avgald. Detta foljer av JB 11 kap. 5 8.

*” Prop. 1988/89:77, s. 92
% Beckman L. K., (2011) ”Allmént om nyttjanderitter”
% Grauers F. (1998), 5.16
P ipid, s. 219
1% Larsson N., Synnergren S. (2011), s. 49
1% LLarsson N., Synnergren S. (2008), s. 19
1% prop. 1988/89:77, s. 92
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4.1.4 Jakt

Enligt JB 7 kap. 3 § &r jakt att behandla som en allmén nyttjanderatt. Reglerna for jakt
finns i JaktL. Rétten till att jaga vilt i skog och mark foljer i stort sett med
aganderatten. Det ar dock vanligt att en jagare inte enbart jagar pa mark som é&r i
dennes egen 4go.'™ D& jakt inte 4 ndgot som i normalfallet gar att koppla till
fastighetens behov dar jaktservitut ovanliga. Istdllet upplats ratten att jaga till
privatpersoner.'®

Enligt JaktL 15 § galler JB 7 kap. for upplatelse av jaktratt mot ersattning. En
jordbruksarrendator har ratt att jaga pa den arrenderade marken om inget annat har
avtalats, JaktL 10 §. FoOr Ovriga arrenden maste det framga av avtalet att
nyttjalr(w)geréttshavaren har ratt att jaga.’® Jakt kan ocksa forligga genom urminnes
hévd.

Upplatelsen till ratten att jaga pa annans fastighet kan ibland vara kombinerad med
andra rattigheter, dar andra bestammelser finns. Fragan kan da uppkomma vilka
rattsregler som galler. Detta styrs av objektet och andamalet med upplatelsen. Om
jaktratt upplats i samband med ett arrende sa galler reglerna for arrende hela
upplatelsen, se avsnitt 3.2.1%

4.1.4 Fiske

Enligt JB 7 kap. 3 § &r ocksa fiske att behandlas som allméan nyttjanderéatt. Reglerna
om fiske finns i fiskelagen (1993:787). | grunden har fastighetsagaren rétt till fiske i
enskilt vattenomrade inom hans fastighet och fisket kallas da bundet fiske. | de fall
som bundet fiske foreligger sa foljer fisket med vattnet vid andringar i
fastighetsindelningen. Motsatsen till bundet fiske, alltsd nar vattnet och fisket ej ar en
sammanhéllen dganderéttslig enhet, kallas fristdende fiske.'*®

Fiske kan, precis som jakt, utévas genom nyttjanderétt eller urminnes havd. Nér fisket
upplats med nyttjanderatt ar det som en del av ett jordbruksarrende och da tillampas
reglerna for arrende, se avsnitt 4.1.3, eller sjalvstandigt som en nyttjanderatt och da
galler samma regler som fér allmanna nyttjanderatter."'° Bade bundet och fristiende
fiske kan vara samfallt och da hora till manga fastigheter gemensamt, oavsett om

1% Bentsson B. (2010), s. 249
1% Larsson N., Synnergren S.(2008), s. 26
% ibid, s. 94
197 Bengtsson B. (2010), s. 249
1% Larsson N., Synnergren S.(2008), s. 21-27
1% Ekback P. (2008), s. 8
1% Bengtsson B. (2010), s. 251
44



Sakagarbegreppet vid lantmateriférrattningar

vattnet ar samfallt eller enskilt. Fall dar en fastighet enbart omfattar fristaende fiske
kallas for fiskefastighet. En sddan fastighet har varken mark eller vattenomréade.™*

4.2 Servitut

Servitut ger en s.k. harskande fastighet réatt att nyttja en annan fastighet, s.k. tjanande
fastighet, for ett bestamt andamal. Rattsforhallande foreligger mellan fastigheter dar
servitutet utgor ett tillbehor till harskande fastighet och ar saledes direkt kopplad till
4ganderatten. ™™ Ett servitut kan tillkomma pd privatrattslig vdg genom avtal och
benamns da avtalsservitut, samt genom myndigheter och domstolar, ett sa kallat
officialservitut. Avtalsrattigheter sasom avtalsservitut ar knutna till registerfastigheten
medan officialrattigheter sdsom officialservitut & bundna direkt till marken.'™ Det
kan vara av betydelse vilken av dessa servitutskaraktarer som foreligger, da
karaktaren pa servitutet kan fa innebord i hur servitutet paverkas av
fastighetsanknutna forandringar.** Officialservitut bildas med utgéngspunkt i FBL 7
kap. och regleras darmed dven av de allmanna bestdmmelserna for fastighetsbildning
samt fastighetsreglering i FBL 3 kap. respektive 5 kap.'*> Avtalsservitut regleras i JB
7 kap. och 14 kap. dar servitutsrekvisiten samt vissa formkrav for upplatelsen stadgas.
Viktigt att uppmarksamma &r att da ett servitut genomgar fastighetshildning sa far ej
belastningen pé den tjanande fastigheten dka mer &n vad avtalet tillter."*°

4.2.1 Avstyckning, klyvning och sammanlaggning

Lokaliserat officialservitut

Huvudregeln &r att ett lokaliserat officialservitut foljer marken vid andringar i
fastighetsindelningen. Genomgar tjanande fastighet en avstyckning, klyvning eller
sammanlaggning bestar det lokaliserade officialservitutet i den fastighet som innehar
det utrymme som upplatits. Beror atgarden daremot harskande fastighet géller samma
regler som fér nyttjanderatter, se avsnitt 4.1.1.**

Olokaliserat officialservitut
Ar servitutet pa tjanande fastighet olokaliserat lyder huvudregeln att det stannar i den
fastighet i vilken det ar upplatet. Skulle en atgard innebara att ett olokaliserat

' Ekback P. (2008), s. 8
2 Bengtsson B. (2010), s. 94
B Nilsson L. 1., Sjédin E. (2003) s. 63
" Julstad B. (2011), s. 41
5 Lantmateriet (2013c) s. 430
'1° Ekback P. (2009), s. 218
Wibid, s. 224-226
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officialservitut upphor finns mojligheten att ersatta det med ett nytt. Beror atgarden
daremot héarskande fastighet géller samma regler som for nyttjanderétter, se avsnitt
4.1.1.1°

Avtalsservitut - tjnande fastighet

For avtalsservitut galler samma regler vid delning och sammanléggning av tjdnande
fastighet som for allménna nyttjanderatter, se avsnitt 4.1.1. Vid klyvning eller
avstyckning fran en for servitut tjanande fastighet, berors darmed inte servitutshavare
da servitutet fortsitter att galla och rattigheten inte forandras.*®

I de fall som harskande och tjanande fastighet sammanléggs upphdr ett avtalsservitut
att gélla eftersom servitutet inte langre behévs, JB 14 kap. 12 §.'%

Avtalsservitut - harskande fastighet

Speciellt for servitut ar att nar harskande fastighet genomgar en avstyckning sa
kommer servitutet enbart att fortsatta galla for stamfastigheten enligt FBL 10 kap. 4 §
2 st.,, om ingenting annat bestams i forrattningen. Servitutet ska vid klyvning av
héarskande fastighet enligt FBL 11 kap. 5 § tilldelas en av lotterna eller delas av nagra
av dem eller om inget ségs i forrattningen delas av klyvningslotterna. Vid en klyvning
av hérskande fastighet hanteras disponeringen av servitutet i stort sett liknande som
vid avstyckning.'*

Andelsservitut

Vart att ndmna kan vara de andelsservitut som kan uppkomma vid avstyckning enligt
FBL 10 kap 58 2 st. Ett andelsservitut upplats pa sa satt att styckningslotten tilldelas
ett servitut i de andelar stamfastigheten har i en samféllighet. Denna typ av servitut
utgdr ett undantag och ska behandlas som ett olokaliserat officialservitut.**

4.2.3 Fastighetsreglering

Lokaliserat officialservitut
Da ett officialservitut ar lokaliserat ar huvudregeln att detta foljer med marken och
darfor sallan berdrs av en fastighetsreglering pa tjanande fastighet.'?®

Olokaliserat officialservitut
Ett olokaliserat officialservitut pa tjanande fastighet paverkas pa samma satt vid en
fastighetsreglering som vid avstyckning, klyvning och sammanldggning. Detta leder

18 Ekback P. (2009), s. 224-226
9 Lantmateriet (2013a), 5.281
120 Ekbéck P. (2009), s. 216-217
Libid, s. 215, s. 225
22 Nilsson L. 1., Sjédin E. (2003), s. 63
123 Ekback P. (2009), s. 224-225
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till att servitutet upphor att galla i den mark som frangar upplatelsefastigheten och att
servitutet flyter ut i den tillférda marken. Desamma galler nar atgarder vidtas pa
harskande fastighet. *%*

Avtalsservitut

For avtalsservitut galler samma regler for tjdnande fastighet som vid andra
avtalsrattigheter, alltsé samma bestammelser som vid nyttjanderatter. ' Ett
avtalsservitut far forordnas att fortsatta galla efter en fastighetsreglering enligt FBL 7
kap. 13 §, vilken hanvisar till FBL 5 kap. 33a 8. Det som stadgats for nyttjanderétter i
avsnitt 4.1.2 galler saledes aven for avtalsservitut. Detta galler bade olokaliserade och
lokaliserade avtalsservitut.'®

| ett servitutsforhallande med avtalsservitut kan dven harskade fastighet paverkas vid
fastighetsreglering. En automatisk regel finns i FBL 2 kap. 5 § som medfr att da ett
servitut maste anses bundet till ett visst omrade av den harskade fastigheten sa foljer
rattigheten marken. Anses nagot annat vara battre sa kan LM enligt FBL 7 kap. 12 §
genom férordnande disponera servitutet p& annat satt.*?’

4.3 Tomtratt

Tomtrétt far upplatas i fastighet som &gs av stat, kommun eller annars ar i allman dgo
och f&r enbart uppldtas i enskilda fastigheter. ' Enligt JB 7 kap. 30 § har
tomtrattshavare rétt till jamkning av avgaldsbeloppet om fastigheten genom
fastighetsreglering andras pa ett for rattighetens utévande betydande satt. Nar
fastigheten genomgar fastighetsbildning finns det restriktioner om att tomtratten inte
far vara inskriven eller att det ansokts om inskrivning i fastighetsregistret. Har en
ansokan om inskrivning gjorts, maste den vara forklarad vilande i véntan pa
fastighetsbildningen.'®

Vid sammanlaggning maste fastighetsagaren och tomtrattshavaren slutit avtal om att
tomtratten ska utvidgas enligt FBL 12 kap. 3 8. Vid klyvning och avstyckning ska
enligt FBL 11 kap. 3 § repektive 10 kap. 3 §, parterna ha slutit avtal om att
inskrankningen av omradet ska fortsatta att galla i en av lotterna. Om tomtratten ar
inskriven, maste ett nytt tomtrattsavtal upprattas for att fastighetsindelningen ska
kunna &ndras.*®

** Ekback P. (2009), s. 224-225
% ibid, s. 224-225
% ibid, s. 223
*" Ekbéck P. (2009), s. 223
128 Ekwall A., Frojd L. (2011), s. 94
*ibid, s. 94
B0 Ekwall A., Frojd L. (2011), s. 94
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4.4 Ledningsratt

Ledningsratt & en officialnyttjanderatt.™*" Det &r sjalvklart enligt utredningen till LL
att ledningsratt erhaller samma priviligerade formansrattsstallning som de rattigheter
vilka bildas med stod av t.ex. EXL och FBL. Av utredningen till LL framgar aven att
ledningsratt néra ansluter till ratten som erhélls genom expropriation."* Enligt LL 12
8 4 st. ska EXL 1 kap. 3 och 4 88 gélla vid bildande av ledningsratt. Detta innebar att
en ledningsratt kommer att tranga undan avtalsrattigheter som férekommer inom
ledningsgatan. | de fall som marken loses in sa upphor avtalsrattigheter att galla.
Grundprincipen &r att tidigare upplatna officialrattigheter inte forandras vid upplatelse
eller inlésen vid Iedningsréaitt.133 Dock kan sarskild ratt, som tillkommer staten och
inte dr vagratt, forandras, LL 12 § 4 st. Aven vid ledningsratt kan forordnande ske,
lantméaterimyndigheten kan forordna att den tillkommande ledningsrétten ska ha
foretrade framfor andra réttigheter an vagratt, som kolliderar med denne.™** | fréga om
ersattning for skada och intrang som uppstar genom LL 3a §, det vill sédga ledningar
for elektrisk strom, tilldmpas ExL 4 kap., LL 13d 8.

Utover de ersattningsansprak som en sakagare kan yrka pa enligt LL 13 §, finns det i
LL 13c §, om berdrda sakdgare medger det, méjlighet for lantméaterimyndigheten att
prova ett yrkande fran sakagare som berdrs av forrattningen men som egentligen ska
provas enligt annan lag.

4.5 Gemensamhetsanlaggning

Verkan pa forekommande réattigheter vid forrattning enligt AL regleras genom AL 12
§ 3 st. Detta innebar att rattigheterna vid upplatelse och inlosen for
gemensamhetsanlaggning paverkas precis som vid bildande av ledningsratt, se avsnitt
4.4,

I de fall en fastighet &r ansluten till en gemensamhetssanldggning och fastigheten
ingar i sammanlaggning, eller i sin helhet fastighetsregleras, tar den bildade
fastigheten dver skyldigheter gentemot 6vriga delagare, AL 41 8. Vid avstyckning,
klyvning eller fastighetsreglering av del av fastighet, far fordelning av befintliga
skyldigheter ske enligt AL 42 8.

31 Ekbéck P. (2009), s. 223
32 prop. 1973:157, 5. 24, 5. 26
133 Ekback P. (2011a), s. 40-41
3% Lantmateriet (2013d), s. 60
48



Sakagarbegreppet vid lantmateriférrattningar

49



Sakagarbegreppet vid lantmateriférrattningar

5 Rattsfall

| detta kapitel redogdrs for rattsfall som tas upp i rapporten.
5.1 Hogsta domstolen
5.1.1 NJA 1985 s. 429

Bakgrund

Genom en avstyckning tilldelades styckningslotten med stdd av FBL 10 kap. 5 § 2 st.
ett andelsservitut for del i stamfastighetens andelar i samfalld vdg. Den samféllda
vdagen gick enligt forrattningskartan i riktning mot allmén vag 6ver fastigheten Kalix
Overmorjarv 17:1 och dar genom befintlig byggnad. Agaren till Kalix Overmorjarv
17:1 kallades ej som sakagare och underrittades heller ej om forrattningen. Agaren
till Kalix Overmorjarv 17:1 éverklagade forrattningen och yrkade omprévning av
avstyckningen, eftersom hon ej i laga ordning fatt mojlighet att fora tala i sin egen sak
i rendet.

HD:s dom

Enligt vad som framkom i malet sa ger servitutet ratt att anvanda den samfallda vagen
som utfartsvdg. Denna vag var vid tillfallet en stig och gick genom byggnad
tillhorande 4garen av Kalix Overmorjarv 17:1. Pa grund av detta berordes hon pa ett
sa pass ingripande satt av forrattningen att hon borde fatt mojlighet att beakta sina
enskilda intressen, sasom sakégare, vid forrattningen. Forrattningen atervisades till
FBM i den del som berdrde styckningslottens ratt att anvanda den samféllda vagen
som utfart.

5.1.2 NJA 1987 s 831

Bakgrund

Genom en fastighetsreglering av en fastighet i sin helhet sa upphorde ett arrende att
galla. Nyttjanderattshavarna till arrendet Overklagade och yrkade pa att
fastighetsregleringen skulle undanrgjas.

HD:s dom

Fragan i malet var om nyttjanderattshavarna var beréattigade att Overklaga
fastighetsregleringen sasom sakégare. | de fall som en nyttjanderatt berors av en
fastighetsreglering sa ska han tas med som sakégare i forrattningen enligt FBL 5 kap.
348. | detta fall skulle ett genomfdrande av den sokta fastighetsregleringen medféra
att nyttjanderatten upphorde att galla. De ansags darmed att regleringen hade sadan
betydelse for dem att de var att betrakta som sakégare.
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5.1.3 NJA 1989 s. 20

Bakgrund

En fastighetsreglering genomfordes dar fastigheterna Tubbatorp Vestregard 2:2 och
2:1 overfordes i sin helhet till Tubbatorp 4:1 som ett led i forvarvet av Tubbatorp
Vestregard 2:2 och 2:1. P& fastigheterna Tubbatorp Vestregard 2:2 och 2:1 fanns ett
jaktarrende upplatet t.o.m 22 oktober 2009. Nyttjanderattshavaren till jaktarrendet
behandlades som sakagare och ville att fastighetsregleringen skulle ske sa att hans
jaktratt bestod da den nuvarande &garen till fastigheterna ville skriva nytt avtal om
jaktratt. Fastighetsregleringen genomfordes dock pa ett sadant satt att jaktarrendet
upphorde. Nyttjanderattshavaren éverklagade fastighetsregleringen.

HD:s dom

Om syftet med en reglering kan uppnas pa flera olika sitt s ska regleringen
genomfdras pa det satt som foranleder minst oldgenhet utan att I6nsamheten eller
utbytet av regleringen i ovrigt paverkas negativt, detta enligt FBL 5 kap. 68. Denna
lagregel ska enligt kommittén verka for att fastighetsreglering har en karaktar av
positiva forbattringsatgarder dar basta mojliga ekonomiska nettoresultat ska vara
vdgledande. Tanken bakom FBL 5 kap. 34 § &r att nyttjanderattshavare i storsta
maojliga man ska fa framféra synpunkter fora att minska skadliga verkningar pa hans
ratt. Avgorande for hur regleringen ska genomforas &r saledes FBL 5 kap. 6 §. Den
atgard som enligt HD leder till det basta mojliga positiva nettoresultatet ansags vara
den som framstélldes enligt tingsrattens dom, dar Tubbatorp Vestregard 2:2 och 2:1
regleras i sin helhet till Tubbatorp 4:1.

5.1.4 NJA 1990 s. 800

Bakgrund

Avstyckning av atta tomter fran fastigheten Ekerd Drottningholm 1:1 genomfordes.
Nagra av avstyckningsatgarderna stred mot for omradet faststalld byggnadsplan,
varmed byggnadsndmndes medgivande begardes. Forrattningen Overklagades sedan
av agare till nagra av grannfastigheterna. De anforde att de borde blivit kallade till
forrattningen, att den planerade exploateringen var oldamplig och att byggnadsplanen
borde omarbetas samt att fastighetsbildningen stred mot géllande plan.

HD:s dom

Fragan som HD provade var huruvida agarna till grannfastigheterna hade ratt att
overklaga forrattningen, alltsa om de kunde erhalla stallning sdsom sakagare. |
lagstiftning innan den 1 juli 1987 skulle dispens erhallas for fastighetshildning som
stred mot géllande byggnadsplan. | en sadan dispensfall skulle grannen beredas
tillfalle att yttra sig innan dispens gavs, men enbart om atgarden kunde inverka pa
hans ratt. 1 samband med tillkomsten av plan- och bygglagen (1987:10) andrades
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dock detta och atgarder vilka stred mot detaljplan var inte langre tillatna om de
motverkade planens syfte. Darmed forsvann grannarnas ratt att yttra sig. Det kan i och
for sig hdavdas att det objektivt finns lika starka skal som tidigare att tillmata en
granne ratt att fora talan mot fastighetsbildningsbeslut i de fall som deras talan
grundar sig i otillatna avvikelser fran gallande detaljplan, eftersom en sadan atgard,
om grannens uppfattning ar riktig, ej far genomforas. Att fa fora talan pa sadan grund
kan dock inte harledas ur nagon uttrycklig bestimmelse och namns inte heller
i forarbetena till PBL eller i de andringar i FBL vilka gjorts i anslutning. Grannarna
kunde daremot fora talan mot marklov eller bygglov. Saledes saknas ratt for grannar
och andra intressenter, vilka kan fora talan om forvaltningsbesvar 6ver beslut enligt
PBL, att anses saklegitimerade att fora talan mot fastighetsbildningsmyndighetens
beslut.

5.1.5NJA 1991 s.37

Bakgrund

Overforing av samfalld mark, vilken utgjorde ett stenbrott, fran Horn Lilla skifteslag
till enskilda fastigheter i Borgholms kommun genomférdes i en fastighetsreglering.
Agaren till Borgholm Horn Lilla 1:11 anférde domvillobesvar. Hon anférde att hon
genom att oklandrat nyttjat tvd av de samféllda vagarna samt i egenskap av
nyttjanderattshavare till ett bostadshus beldget pa skifte 4 i samfalligheten, borde ha
kallats som sakégare i forréattningen.

HD:s dom

Da kartmaterialet som anvénts vid forrattningen visat bade de samfallda vagarna samt
byggnaden i fraga, ansags det att en handlaggning borde ha innefattat en utredning av
vem som nyttjade vagarna och byggnaden samt med vilken ratt detta skedde. En
sadan utredning hade lett till att &dgaren till Borgholm Horn Lilla 1:11 kunnat ange
med vilken rattsgrund hon nyttjade dessa. Enligt de uppgifter om nyttjandet som
inkommit till HD forelag goda grunder for att &garen till Borgholm Horn Lilla 1:11
skulle ha behandlats som sakagare. En sadan utredning ansags ha kunnat paverka
arendets utgang. Underlatenheten i att utreda detta utgor darmed ett sadant fel att
fastighetshildningsbeslutet gallande skifte 4 undanrojdes och forrattningen atervisades
till FBM.

5.1.6 NJA 1996 s. 110

Bakgrund

Ansokan gillde en fastighetsreglering for andring av servitut for vag. Andringen
innebar utvidgning och eventuell flyttning samt réatt att &ven anvéanda servitutet for
transport av travhastar till ett av fastighetens tillhérande skogsskiften dar en
traningsbana for travhastar var belégen. I skélen till varfor servitutet skulle &ndras och
flyttas var att verksamheten pa héarskande fastigheten dvergatt till hastverksamhet och
att en kand travtranare som arrenderade travbanan hade mycket hoga krava pa den
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anlaggning som han arbetade i och saledes kunde inte vagen forbli som den var.
Agaren av tjanande fastighet motsatte sig den foreslagna &ndringen.

HD:s dom
HD uttalade att i bedémningen huruvida servitutet skulle tillkomma mot tjanande
fastighetsdgares intressen ska en avvagning goras av den harskande fastighetens och
den tjanande fastighetens motstaende intressen. Denna avvagning av de i de angivna
intressena ansags utfalla sd att det pa detta satt foreligger mojligheter att &ndra
servitutet.

5.1.7 NJA 1998 s. 142

Bakgrund

FBM upphéavde genom fastighetsreglering ett servitut for en jarnvagsovergang. Vid
upphavandet forlorade agare till en sommarstuga pa ofri grund tillgang till sitt hus.
Huset fanns med pa kartan men kunde inte finnas i nagot officiellt register.
Fastighetsdgaren hade upplyst om att det fanns ett muntligt nyttjanderattsavtal for
tomt till fritidshus. Innehavare till nyttjanderattshavaren togs ej med som sakéagare i
forrattningen. HovR tillerkande inte sakagarstéllning da de inte ansag att en ratt till
servitutet inte fanns.

HD:s dom

Fastighetsbildningsmyndighetens undersokningsplikt innebar att LM borde ha
vidtagit fler atgarder for att ta reda pa vem nyttjanderattshavaren var, da det var
uppenbart att hans nyttjanderéatt berdrdes av servitutets upphévande enligt 5 kap. 34 §
FBL och darmed skulle behandlats som sakdgare.

5.1.8 NJA 2001 s. 593

Bakgrund

I en fastighetsreglering dverfordes fastigheterna Strangnds Mossndsskogen 1:1 och
Strangnas Veckol 1:2 till Strangnds Marby 1:1. Pa fastigheten Strangnas
Mossnasskogen 1:1 fanns en inskriven rétt till grustackt beviljad ar 1915, fornyad ar
1970. | forrattningen antecknade FBM, utan att vidare undersokning gjorts om saken,
att rattigheten kunde anses ha upphdort. Ett antal personer dverklagade forrattningen
och yrkade pa att fastighetsbildningsbeslutet, vilket upphavt deras ratt att ta grus i
Strangnds Mossnésskogen 1:1, skulle undanrojas.

HD:s dom

| de fall grustékten var bestdende innan fastighetsregleringen, sa kom den att upphéra
att galla enligt JB 7 kap. 29 § 2 st. efter regleringen. Da regleringen genomfordes pa
grundval av en ansokan som gjorts fore ar 1990, var nagot férordnande om
rattighetens fortsatta gallande ej mojligt. HD ansag att i samband med forréttningen
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borde FBM i enlighet med FBL 4 kap. 11 § utrett ndrmare om grustékten bestod eller
ej. Da nagon utredning, savitt framkom, inte hade gjorts och det inte var uppenbart att
klaganden inte agt stallning som sakéagare, forelag domvilla som avses i RB 59 kap. 1
§ 1 st. 2 p. Da en sadan utredning angaende grustékten ej antogs pa nagot satt hindra
genomforandet av fastighetsregleringen saknades grunder att vid angivna
forhallanden undanréja fastighetsregleringen. HD forordnade att LM skulle
genomféra ny handlaggning betraffande fragan om réatt till grustdkt, detta enligt
grunderna for RB 59 kap. 3 § 3 st. och 4 §.

5.1.9 NJA 2002 s. 161

Bakgrund

En gemensamhetsanlaggning for smabatsbrygga inrattades till forman for fyra
fastigheter i Haninge kommun. | egenskap av agare till grannfastigheter dverklagade
agarna till fastigheterna Haninge Vastertorp 1:178 och Haninge Véstertorp 1:317.

HD:s dom

Fragan var om d&garna till grannfastigheterna hade ratt att Overklaga
anlaggningsbeslut. Den som &r sakégare i en anldggningsforrattning ar den som har
ratt att fora talan och att 6verklaga beslut. Nagon definition av sakagarbegreppet finns
varken i AL eller i FBL, till vilken AL héanvisar gallande forrattning och
domstolsprovning. Tidigare i rattsfallet NJA 1977 s. 585 hade HD provat grannars
ratt att 6verklaga en anlaggningsforrattning. Agarna till en fastighet som inte deltog
eller avstod utrymmet till anlaggningen Overklagade anlaggningsforrattningen. De
ansag att anlaggningen skulle medfora ckad trafik pa en annan vag, vilken gick fram
till deras boningshus och att anldaggningen darmed var till oldgenhet for dem. De
ansags inte vara beréattigade att 6verklaga forrattningen. De enskilda intressen vilka
beaktas enligt anlaggningslagen &r naturligen inriktade pa de fastigheter vilka &r med
i anlaggningen eller avstar mark till denna. De allménna intressen som finns ska LM
beakta i en officialprévning. Att bryggan skulle inrdttas som en ga férandrade inte en
grannfastighets rattigheter att enligt andra lagrum agera rattsligt mot en anlaggning pa
en grannfastighet. Har menas framst miljoskada enligt MB 32 kap. samt
bygglovsprévning.

Grannarna tillerkéndes sdledes ej ratt att dverklaga anlaggningsférrattningen.
5.1.10 NJA 2006 s. 747

Bakgrund

Vid inrdttandet av en gemensamhetsanlaggning for gemensam utfart till vdg togs
harskande fastighet med officialservitut for en bit av samma véag inte upp i
sakagarforteckningen. | anldggningsbeslutet fanns en bestdmmelse om att ingen
annan &n anldggningssamfélligheten fick satta upp grind eller led. Innehavaren av

54



Sakagarbegreppet vid lantmateriférrattningar

servitutet klagade och yrkade att anldggningen kunde hindra hans rétt att ta vag Over
den del av ga.n som dven omfattade hans officialservitut.

HD:s dom

HD anforde att nagot forordnande enligt AL 12 § 3 st om att anlaggningen skulle ha
foretrade framfor officialservitutet inte hade gjorts, varfor servitutsréttigheten bestod
som tidigare. Enligt AL 20 § ska en sarskild rattighet, sasom servitut, medféra
sakdgarstallning om servitutsratten ber6rs av anlédggningen vilket den i férevarande
fall inte gor. Innehavaren var saledes ej sakagare i forrattningen och kunde darmed
inte Overklaga beslutet.

5.1.11 NJA 2008 s. 765

Bakgrund

Vid en anlaggningsforrattning for vag, AL 49 § behandlade LM en
samféllighetsforening fér gemensamhetssanldggning som sakagare i stallet for
delagarna. Agarna till en delagande fastighet dverklagade.

HD:s dom

Fragan for HD att ta stdllning till var om foreningen hade kunnat foretrada
anlaggningssamfallighetens deldgare vid forrattningen. Enligt SFL 18 § a&r
foreningens andamal att forvalta samfalligheten for vilken den bildats. Alla atgéarder
som kan kopplas till utférande och drift bor innefatta foreningens kompetensomrade,
enligt uttalanden i forarbetena. For att en samfallighetsforening ska kunna foretrada
delagarna i atgarder som inte ar forvaltningsatgarder kravs att det foreskrivs
uttryckligen i lagbestammelser (NJA 1983 s. 188) En sadan foreskrivs i AL 35 8.
Forrattningen innebar ingen forandring som paverkar medlemmarnas inbordes
intressen utan forhallandet med tredje man. Atgarden ansdgs darfor falla inom
foreningens verksamhetsandamal. Foreningen fick saledes foretrada delagarna vid en
forrattning enligt AL 49 8.

5.1.12 NJA 2013 s. 783

Bakgrund

Vid en kombinerad fastighetsbestamning och fastighetsreglering tog LM inte med
agarna till fritidshus pa ofri grund i forrattningen. LM ansag att dessa inte hade ett
giltigt avtal for nyttjandet till marken dar huset star. Agarna till fritidshuset
Overklagade och yrkade att de &r att anse som sakdgare genom att det har nyttjanderatt
till marken och att férrattningen ska atervisas till LM for korrekt handlaggning.

HD:s dom
Det stadgas i FBL 4 kap. 11 § 3st. att samtliga bor behandlas som sakégare nér det ar
ovisst vem av flera som innehar &ganderatt eller nyttjanderdtt. Detta bor &ven
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appliceras pa nar det ar ovisst om en ratt pastas existera alls foreligger. Enligt
pastaendedoktrinen, att nar rattighetens forhallanden har relevans for bade for den
materiella provningen som for processforutsattningen, ska pastdende om rattigheten
som inte ar uppenbart fel godtas vid provning om saklegitimation foreligger (jfr NJA
2001 s. 593). Att uppmarksamma var att marken under lang tid hade nyttjats mot
visst vederlag. Da dgarna till fritidshuset inte uppenbart ogrundat hade havdat
nyttjanderdatt skulle de behandlas som sakégare i forrattningen. Enligt FBL 14 kap. 2 §
2 st. ska fastighetsbestdmningen och fastighetsregleringen handldggas gemensamt,
med undantag om sérskilda skal foranleder annat. | detta fall skulle &garna till
fritidshuset behandlats som sakégare &ven vid fastighetsbestdmningen.

5.2 Mark- och miljoéverdomstol
5.2.1 MMOD 2012 F6838-12

Bakgrund

Vid en forrattning for upphavandet av en jarnvagsovergang gjordes en
fastighetsbestamning for att bestdmma vilka som hade rétt att ta vag Over jarnvéagen
och saledes skulle vara sakagare vid upphavandet av denna vag. Alla atgarder
handlades i samma forrattning. Forrattningen overklagades i sin helhet av
fastighetsdgare vilka i fastighetsbestamningen behandlats som sakdgare men déar det
framkommit att de ej hade ratt att ta vag Over jarnvagen. MMD avvisade dverklagan
da de inte var att anse som sakagare i hela malet.

MMOD:s dom

For att komma fram till slutsatsen om att de inte ar sakdgare ansags det att
fastighetsbestamningen maste provas i sak. Genom att avvisa dverklagan hade MMD
tagit bort majligheten for fastighetsdgarna att fa sin servitutsratt prévad. Malet
aterforvisades darmed till MMD for fortsatt handlaggning.

5.2.2 MMOD 2014 F5906-13

Bakgrund

Genom kop forvarvade makarna L fastigheten Y samtidigt som avtal tecknades om att
fastigheten X skulle fastighetsregleras till fastigheten Y. Pa fastigheten X hade M A
ett arrende. M A kallades inte som sakégare och arrendet forordnades inte att fortsatta
gélla vid regleringen.

MMOD:s dom

M A hade i enlighet med FBL 5 kap. 34 § berdrts av fastighetsregleringen och borde
darmed enligt FBL 14 kap. 18 § blivit kallad som sakdgare. Mark- och
miljooverdomstolen undanrdjde Lantmateriets avslutningsbeslut och malet
atervisades till Lantmateriet for ny handlaggning.
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5.3 Hovratt
5.3.1 RH 1982:98

Bakgrund

Genom avstyckning fran en fastighet O 2:38 bildades tva lotter, vilka genom
fastighetsreglering tillforsakrades servitut for ratt att anldgga och underhalla
utfartsvdg inom fastigheten O 2:647. Fastighetsagaren till O 2:647 &verklagade
forrattningen och yrkade pa att avstyckningen inte skulle fa ske.

HovR:s dom

Fragan var om fastighetségaren till O 2:647 fick Overklaga sjalva avstyckningen.
Styckningslotterna hade genom bildandet av servitut pa fastigheten O 2:647
tillforsakrats ratt till utfartsvdg. Mellan avstyckningen och bildandet av servitutet
(fastighetsregleringen) forelag darmed ett sa pass nara samband att dgaren till
fastigheten O 2:647 ansags som sakagare vid avstyckningen.

Skiljaktig ledamot Oldin

Agaren av fastighet O 2:647 berdrdes inte av sjalva avstyckningen och var vid den att
anses som grannfastighet. Detta Overensstammer med HD:s rattstillampning i H 1964
s 277. Saledes ansag han att agaren av fastigheten O 2:647 inte borde behandlats som
sakdgare vid avstyckningen.

5.3.2 RH 1995:131

Bakgrund

FBM tog beslut om upplatelse av ledningsratt till forman for Svenska kraftnat for en
starkstromsledning. En strackning gick genom en fastighet i Alvesta kommun. Pa
fastigheten fanns 18 utarrenderade tomter. | beslutet om ledningsratt meddelades att
ersattning skulle utga for nagra av arrendetomterna vilka ej berordes fysiskt av
ledningsgatan. Svenska kraftnat overklagade ersattningsbeslutet. Aven en av
arrendatorerna, B.K., som ej fatt ersattning overklagade forrattningen och yrkade pa
ersattning for storningar, psykologiska effekter, framtida men samt vardeminskning.
B.K:s arrenderatt berdrdes ej fysiskt av varken ledningsgatan eller skyddszonen.

HovR:s dom

Fragan i malet var om nyttjanderattshavare, vilkas nyttjanderatter 1ag utanfor den del
av fastigheten som tagits i ansprak med ledningsratt, var att anses som sakagare i
forrattningen. | LL 18 § stadgas att innehavare av sarskild ratt till fastighet som
inloses eller tas i ansprak for ledningsandamal dr sakéagare i forrattningen om hans ratt
berérs. | forarbetena till ledningsrattslagen (prop. 1973:157) beddms det inte vara
nagon direkt skillnad mellan sakagarbegreppet i LL och motsvarande begrepp i EXL.
Med utgangspunkten fran den tidigare ExL (1917 ars lag) provade HD i rattsfallet
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NJA 1968 s. 488 réckvidden av sakégarbegreppet vid inldsen utav del av fastighet i
davarande byggnadslagen. Hyresgasten till ett bostadshus beléget pa den kvarvarande
delen av fastigheten ansags vara sakéagare i malet. Detta fall bedoms enligt hovratten
vara tillampbart dven pa nuvarande ExL.

Det ansags att nyttjanderattshavarna med hansyn till det ovan sagda skulle behandlas
sasom sakagare i malet.

5.3.3 Svea Hovratt — Mal nr 04420-96

Bakgrund

Fortifikationsforvaltningen anstkte om ledningsratt for datakommunikation vilket
innefattade ledningar i tva vattenomraden samt tilloehdr for dessa pa vissa
marksamfalligheter. Syftet med upplatelsen var att utdka ubatsskyddet i Vaxholm
genom olika anléaggningar i vatten och pa land. Deldgarna till berérda samfalligheter,
vilka forvaltas med deldgarforvaltning, dverklagade ersattningsbeslutet och yrkade
bl.a. pa ersattning for miljéintrang av psykisk och estetisk karaktar.

HovR:s dom

HovR ansdg att det inte var rimligt att ersattningsfragan for miljointranget for de
skador som uppstod utanfor det upplatna utrymmet skulle ersattas enligt MB och
darmed ligga utanfor forrattningen. HovR hénvisade istéllet till att erséttningen for
miljointrang vid ledningsratter i detta fall skulle ersattas utifran ExL 4 kap. 2 §, d.v.s.
foretagsskada. De menade aven att om upplatelsen skedde i den samfallda marken sa
blev belastningen rent faktiskt gallande pa de deldgande fastigheterna, varfor de ocksa
var beréttigade till ersattning for den skada de led p.g.a. milj6intrang eller
foretagsskada. HovR menade ocksa att aven om buller, estetiska effekter och tillsyn
var ortsvanligt, sa var inte kamerabevakning att anse som varken orts- eller
allmanvanligt. De menade att sadana psykiska effekter uppstar att fastigheterna
dérmed sjunker i vérde. Darmed tillddmdes de erséttning for foretagsskada for den
marknadsvardeminskning som uppstod p.g.a. psykiska effekter.

Skiljaktig ledamot Anders Dahlsjo

Fastighetsradet Anders Dahlsjo var skiljaktig och hanvisade b.la. till vad som sagts i
NJA 1988 s. 376 om en ersattningstroskel pa 7,5 % av det ostorda marknadsvardet
vid psykiska stérningar.

5.3.4 Svea Hovratt — Mal nr ©9300-08

Bakgrund

Avstyckning fran Ekero Ska-Edeby 4:1 bildade Eker6 Ska-Edeby 4:10. Ett bolag, i
egenskap av ny agare till del av Eker6 Ska-Edeby 4:1 hade éverklagat och hévdat att
domvilla foreldg. Bolaget ansdag att de borde ha behandlats som sakdgare i
forrattningen.
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HovR:s dom

Bolaget var att anse som sakagare eftersom de hade forvarvat ett omrade i omedelbar
anslutning till den fran Eker6 Ska-Edeby 4:1 avstyckade fastigheten. Da bolaget ej
kallats till sammantrédde eller underrdttats om forrattningens avslutande hade de
ddrigenom berévats pd sin mojlighet att overklaga forrattningen. Arendet
aterforvisades till LM for ny handlaggning.
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6 Sammanstallning av intervjuer

| detta kapitel har de intervjuer som genomfdrts sammanstallts. Intervjuerna i sin
helhet samt intervjufragorna finns som bilagor, se bilaga 1-6. Intervjupersonerna har
varit Leif Norell, Gévle, Olof Kronberg, Stockholm, Jenny Bobeck, Linkdping,
Magnus Landgren, Malmo samt Daniel Markanger, Goteborg.
Forrattningslantmatarna ar att anse som erfarna da de har erfarenhet pa minst fem ar
inom branschen. Nedanstaende svar ar sammanfattningar och endast delar av de svar
som har mottagits.

Flertalet fragor grundar sig fran rattsfall. Observera att de forsta tre fragorna endast
stalldes for att fa en bild av vilka de intervjuade var. Darfér borjar nedanstaende
fragor pa nummer 4.

4. | hur stor utstrackning skulle du sdga att det &r svart att avgéra vem som ar
sakdgare? Finns det nagra fall som du upplevt speciellt svara? (Vilka?)

Med denna inledande fraga ville vi skapa en dialog ifall det finns specifika
forrattningar dar det kunde vara sarskilt svart att avgora vem som ar sakégare.

Svaren vi fick fran forrattningslantmatarna var att de aldrig upplevt att
sakagarbegreppet varit ett problem. Daremot hade de forstaelse for att begreppet kan
forsvara vissa forrattningar och att det sakert orsakar problem for en del
forratningslantmatare. Samtliga anser dven att det ar ett storre problem i bérjan av
karridren an nar man arbetat nagra ar. Bobeck svarade dven att det skulle kunna
uppsta en del fragor kring begreppet géllande samfalligheter, Kronberg menar att det
vid ledningsrattsforrattningar ibland kan rada skilda asikter bland lantmatare
angaende hur sakagarkretsen ska avgransas. Nagra av de intervjuade ansag &ven att
det ar svarare vid storre forrattningar sisom mer omfattande ledningsratter.

5. Skapar avsaknaden av definition av sakéagarbegreppet nagra problem vid
forrattningar?
Fragan syftar till att undersoka ifall en definition av sakagarbegreppet behovs.

Intervjupersonerna ar forhallandevis eniga i att avsaknaden av definitionen kan skapa
problem, men att det oftast inte gor det. Flera av de intervjuade menar att
lagkommentarerna och propositionerna som finns ger en ganska tydlig bild av
begreppet. Nagra menar aven att om en definition skulle inforas, sa skulle likval den
kunna skapa problem da definitionen maste var sa pass uttémmande att alla sakagare,
i alla rimliga fall, tas upp.
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6. Avstyckning och fastighetsreglering

Inom detaljplan vill fastighetségaren till fastigheten Y avstycka mark for en ny tomt,
se bild 1. For att uppfylla kraven i detaljplanen maste det forst dverforas mark fran
grannfastigheten Z till fastigheten Y. Detta gar att genomfcra tvangsvis.

N
N\

Bild 1 - Avstyckning och fastighetsreglering

a) Atgarderna genomfors i samma forrattning. Ar fastighetségaren till fastigheten Z
sakagare? Om fastighetsdgaren till Z &r sakdgare, kan han da Overklaga
avstyckningen?

b) Atgarderna genomfors i tva olika forrattningar, forst fastighetsregleringen och
déarefter avstyckningen. Nér &r fastighetsdgaren till fastigheten Z sakagare?

| denna fraga var var tanke att skapa funderingar och diskussioner ifall grannar
borde vara sakagare.

Samtliga intervjuade ansag att fastighetsagaren till Z ar sakagare i forrattningen nar
atgarderna genomfors tillsammans, men att en Gverklagan av avstyckningen inte
borde bli framgangsrik i en domstol da avstyckningen inte berér honom, dven om han
rent teoretiskt inte kan hindras att Overklaga beslutet. De ansdg &ven att nar
atgarderna genomfordes separat s som i b)-fragan, sa kunde inte fastighetséagaren till
Z overklaga avstyckningen. Bobeck anser att vid utévandet av den myndighetsroll en
forratningslantmatare har bér man kunna tidnka “utanfér ramarna” och i den
utstrackning det ar mojligt a&ven bevaka grannarnas réatt genom att lyfta férslag som
kanske ar battre granneréttsligt. Samtliga intervjuade klargér ocksa att grannen har
ratt att Overklaga ett framtida bygglov. Landgren ansag att det inte borde ga att
overklaga nagonting som inte ber6r ens ratt bara for att det handlaggs i samma
forrattning.

7. Ledningsratt. Fragan har inspirerats fran en av Fredrik Warnquists kurser.

En ledningsratt for luftledning ska dras 6ver akermark, se bild 2. Ledningsratten
kommer bland annat att bergra en samféllighet. | samfalligheten finns fastigheter som
inte paverkas av ledningsgatan men som eventuellt paverkas av ledningen pa annat
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sétt, till exempel genom foretagsskada eller miljoskada. Fastighet 2, 3 och 5 har
delaktighet i samfalligheten, men inte fastighet 1 och 4.

Ledningsgata

Bild 2 - Ledningsratt

a) Ska de fastighetsagare som inte berdrs av ledningsgatan tas med som sakagare?
Blir det till exempel nagon skillnad for fastighet 2 och 4?

b) Blir det nagon skillnad om samfalligheten har foreningsforvaltning jamfort med
delégarférvaltning?

¢) Kommer fastighetsagaren till fastighet 4 att behandlas annorlunda om han aven
ager fastighet 5?

d) Antag nu istallet att ledningen ska gravas ned i marken. Blir det nagon skillnad i
a)-fragan?

| denna fraga var syftet att f4 fram ifall det finns skillnader mellan hur man
behandlar fastigheter som kan berdras pa olika satt och vad man anser kan tas upp i
en forrattning.

Samtliga intervjuade ansdg att fastighetsagaren till fastigheten 2 &r sakagare i
egenskap av delagandeskap i samfalligheten. Bobeck ansag att fastigheten 4 kunde tas
med i sakagarforteckningen om han drabbas av miljo- eller foretagsskada. De flesta
menade ocksa att man i forrattningen kan besluta om ersattning for exempelvis
miljoskada i forrattningen for de som ar sakagare, om samtliga parter &r dverens om
det. Kronberg ansag daremot att detta ligger utanfor ramen av forrattningen och kan
endast tas upp i en civilrattslig process. Landgren diskuterade kring huruvida en
fastighet som enbart berdrs genom sitt deldagande i samfélligheten har mgjlighet att fa
ersattning for miljo- eller foretagsskada i forrattningen, da han ar av avsikten att en
fastighet maste beroras fysiskt.
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Samtliga var dverens om att da samfalligheten forvaltas av en samfallighetsforening
sa ar foreningen sakagare, istallet for de delagande fastigheterna.

Norell anser att i de fall fastigheterna 4 och 5 &gs och brukas som en enhet, s.k.
brukningsenhet, sa raknas detta som en fastighet rent expropriationsmassigt. Darmed
ansag han att aven miljoskada kan prévas i forrattningen, ifall det finns ett bostadshus
pa fastigheten. De andra intervjuade, ansdg daremot inte att man ska se det som en
enhet. Landgren resonerade exempelvis kring att de inte ska ha ratt att yrka pa sadan
ersattning for fastigheten 4 enbart for att de rakar dgas av samma person.

Ifall ledningen gravs ned anses det inte bli nagon skillnad i sakégarkretsen, férutom
for fastigheten 4 da Bobeck anser att denna kan tas med i sakagarforteckningen i a)-
fragan for provning av miljo- eller foretagsskada. Denna skada beddéms ej uppsta i
denna delfraga.

8. Andelsservitut

Bostad och brukningscentrum

/

Allman vag
/"'/@
/

Stamfastighet

Styckningslott Samfalld vag

Bild 3 - Andelsservitut

Vid en avstyckning ska styckningslotten tilldelas ett servitut for stamfastighetens
andelar i en gammal samfélld vag utan féreningsforvaltning (ett s.k. andelsservitut),
se bild 3. Det finns totalt 15 deldgande fastigheter i vagen, bland annat fastigheterna
Y och Z.

a) Vagens anvéndning ar begransad och outredd. Ska deldgarna i véagen tas upp som
sakagare? Varfor / varfor inte? | denna fraga kan ni bortse fran fastighetens Z:s bostad
och brukningscentrum.

b) Det visar sig att det ar uppenbart att vagen inte anvants pa flera ar och det pa en del
av vagen dessutom finns en byggnad pa fastigheten Z som nu delvis blockerar végen.
Hur paverkar detta vilka som borde vara sakagare?
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| denna fraga inspirerades vi av NJA 1985 s. 429 och ville undersoka hur
yrkesverksamma inom lantméteriet ansdg att ett andelsservitut paverkar andra
delagare i en samfalld vag.

Manga av de intervjuade trycker pa att andelsservitut sallan bildas idag. Belastningen
pa vagen far daremot inte 6ka. Skulle den gora det, sa anses det relevant att ta med de
fastigheter som kan beréras av den 6kade belastningen. Kronberg menade att i de fall
han bildar andelsservitut, sa ar det den belastade fastigheten, det vill saga tjanande for
servitutet, som ar sakagare.

I b) - fallet menar manga att &garen till Z ar sakagare da han berdrs pa sa satt att han
kan komma att behova flytta sin byggnad, da den byggts pa annan fastighet &n hans
egen, eller att en fastighetsbestdmning kan bli aktuell.

9. Fastighetsreglering

En ny jarnvag ska dras fram. Avtalsservitut 1 pa kartan, upplatet till fastigheten Z, ska
darfor upphavas, se bild 4. Fastigheten Z bestar av tva skiften, dar servitutet som ska
upphavas gar fran den allméanna végen till skifte 2. Skifte 2 arrenderas ut som ett
jordbruksarrende (ca 7 ha) till dgaren av fastigheten X. Pa grund av regleringen
kommer arrendatorn att fa 4 mil langre korstracka till marken, da han maste kéra via
skifte 1. Det finns ett befintligt avtalsservitut mellan skifte 1 och 2 for fastigheten Z.

wtalsservitut 1

Ny jarnvig

Allman vig

“~Tunnel

Bild 4 - Fastighetsreglering

a) Ska arrendatorn tas med som sakégare? (varfor / varfor inte)

b) Fastighetsagaren till fastigheten Z uppger vid forfragan att marken ar utarrenderad,
men kan vid den tidpunkten inte uppge namn. Hur skulle du hantera situationen? (be
fastighetsdgaren till Z dterkomma med namn, utreda sjilv...?)

Fragan inriktar sig pa hur arrendatorer ska behandlas nar det finns risk att de lider
ekonomisk skada av en fastighetsrattslig atgard.
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Det rader oenighet bland de intervjuade kring huruvida arrendatorn har ratt att
anvanda sig av servitutet eller ej. A ena sidan s diskuteras att det inte &r helt
sjalvklart att arrendatorn far anvanda sig av servitutet och att detta beror pa hur
avtalen ser ut for servitutet och arrendet. A andra sidan anses det sjalvklart att
arrendatorn berdrs och darmed ar sakagare. Ifall avtalen tillater anvandningen sa
anser samtliga att arrendatorn &r sakagare och har ratt till ersattning. Norell anser som
tillagg till detta att man far utga ifran att arrendatorn far samma servitutsratt som
fastighetsdgaren och att han trader in istéllet for denna.

Gallande utredningsplikten anser manga att man i forsta hand bor be fastighetsagaren
aterkomma med uppgifter. Gor han sedan inte det har forrattningslantméataren
utredningsplikt och far sjalv forsoka ta reda pa vem som é&r arrendator. Samtliga
intervjuade pekar ocksa pa att man ska upplysa fastighetsdagaren om dennes
upplysningsplikt och vad den innebér.

10. Jaktarrende

Pa fastigheten X har personen A ett olokaliserat jaktarrende. Jaktarrendet grundas inte
pa ett jordbruksarrende. Fastigheten Y sammanldaggs med fastigheten X, och bildar
fastigheten Z. Jaktarrendet fortsatter nu att gélla i fastigheten Z. Ar person A sakégare
i forrattningen?

Fragan syftar till att utreda ifall nAgon som berdrs positivt av en atgard ska tas med
som sakagare.

Nagra av intervjupersonerna belyser problematiken med att det kan vara svart att
avgora ifall en sakagare berors positivt eller inte. Dock anser de inte att A ska tas med
som sakégare i detta fall, om han enbart berérs positivt.

Norell sager att da man berdrs positivt medfor inte att det uppkommer nagon skada
och darmed ska han inte tas med som sakégare.

Markanger svarar att det kan bli en andrad foretradesordning pa de rattigheter och
inteckningar som finns i respektive fastighet vid en sammanlaggning och att en
rattighetshavare av den anledningen ska bli sakdgare. Om foretradesordningen inte
andras skulle rattighetshavaren inte vara sakégare. De andra intervjuade anser att
rattighetshavaren inte ska tas med som sakédgare.

11. Férordnande av officialrattigheter

Nar en gemensamhetsanldggning anléggs kan lantmaterimyndigheten férordna om att
denne ska sta oOver eventuella officialrattigheter som kan finnas. | de fall en
officialrattighet som pa nagot satt sammanfaller med gemensamhetsanlaggningen och
lantmaterimyndigheten inte forordnar att gemensamhetsanldggningen ska sta over
officialrattigheten, bér innehavaren av denna rattighet tas upp som sakégare?
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Fragan syftar till att undersoka ifall man anser att ett forordnande av att en rattighet
ska std over en annan i sddan man paverkar rattighetshavaren vars réattighet star
under en annan ska tas med som sakagare.

Markanger anser att det &r battre att ta med rattighetshavaren som sakagare da
rattigheten kan komma att beréras eftersom att det galler samma omrade. Kronberg
menar att man kan kalla dem till det forsta sammantradet for att sedan darifran ha ett
battre underlag for om réattighetshavaren ska tas med som sakégare eller ej. Bobeck
tycker inte rattighetshavaren &r sakdgare ifall rattigheterna kan utdvas parallellt.
Landgren anser att rattighetshavarna ska tas med som sakdgare da of6rutsebara
handelser kan uppstd och att ha med rattighetshavarna i forrattningen da kan
underlatta situationen. Norell anser att det &r lantméteriets skyldighet att
oskadlighetspréva, men tar i Gvrigt inte stallning i fragan.

Sakagarbegreppet

12. Nar tycker du att man berdrs tillrackligt for att vara sakdgare? Brukar du se till om
en nyttjanderattshavare paverkas ekonomiskt och pa den grund bor vara sakagare?

| denna fraga ville vi ta upp marginalfallen, nér det kan vara svart att avgéra om en
rattighetshavare ska tas med som sakagare.

Nagra av de intervjuade menar att det ekonomiska inte alltid spelar roll - ifall det ar
en liten ekonomisk paverkan sa kan det finnas andra effekter som gor att man berors.
Landgren menar att det ar viktigare att se till rattsférlusten &n de ekonomiska
forlusterna. Kronberg anser att en bredare aspekt bor tillampas nar nagot ska
nyanl&ggas an ndr exempelvis ratten for en befintlig ledning ska tryggas.

13. Tycker du att det spelar roll om en nyttjanderattshavare paverkas negativt eller
positivt i bestammande av sakagare? Bor man gora skillnad pa dessa paverkningar?

I denna fraga ville vi ytterligare belysa att en sakagare kan berdras bade positivt
eller negativt och ifall hur en réattighetshavare berérs paverkar dennes stéallning som
sakagare.

Markéanger anser att man ska tas med som sakdgare oavsett om man berérs positivt
eller negativt. Detta anser aven Landgren. Bade Landgren och Bobeck menar ocksa
att hur man berdrs ar en definitionsfraga vilken enbart réattighetshavaren kan svara pa.
Kronberg anser att det finns fall da man skulle kunna minska sakagarkretsen, men
rent juridisk sa gar anda inte detta. Darfor ska aven sakagare som berdrs positivt tas
med i forrattningen.

Norell anser inte att man ska vara sakdgare om man berdrs positivt.

14. Ser du nagra komplikationer med att bara fastighetsagaren skulle vara sakagare?
Fragans syfte ar att undersoka ifall det skulle kunna finnas fordelar med att bara
fastighetsagaren skulle vara sakagare.
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Samtliga intervjupersoner svarade att det inte gar. En Gvervagande anledning anses
vara att rattssakerheten gar forlorad ifall sa skulle vara fallet.

Utredningsplikten
Fragorna om forrattningslantmatarens utredningsplikt stalldes inte till Leif Norell da
han inte arbetar som forrattningslantmatare.

15. Om fastighetsagaren namner en nyttjanderattshavare, gor du som lantmétare da en
bredare understkning for att se om fler réttigheter finns i fastigheten?

Syftet med denna fraga ar att undersoka hur omfattande man anser att
utredningsplikten &r.

Landgren anser inte att vidare utredning behover géras. Ovriga intervjuade svarade att
de i forsta hand skulle stalla kompletterande fragor for att utreda ifall det &r fler som
kan tdnkas berdras. Nagra menar ocksa att det a ena sidan finns en upplysningsplikt
som kan tilldelas fastighetsagaren, men att det ar lantmaterimyndighetens plikt att
upplysa &garen om vad denna innebdr. Utdver detta finns alltid
forrattningslantmatarens utredningsplikt.

16. Hur anser du att den nya lagparagrafen FBL 4 kap. 11a § paverkar forrattningar?
(ex langd, kostnad, arbetsbdrda).

I denna fraga ville vi undersoka ifall den nya lagparagrafen FBL 4 kap. 11 a §
paverkar lantméatarnas arbete signifikant.

Samtliga forrattningslantmétare &r positivt instéllda till denna lagparagraf och menar
att aven om det innebar nagra fler minuters arbete nu, sa kommer man i det langa
loppet att spara in mycket tid da man far ett battre fastighetsregister i framtiden.

17. Vad avgor hur langtgdende en lantmétares utredningsplikt ar? Se exempelvis
fraga 9b.

Denna fraga syftar till att lyfta fram ifall det finns fall da utredningsplikten &r mindre
an i andra fall.

Samtliga intervjuade &r dverens om att utredningsplikten stracker sig till det man kan
se i fastighetsregistret och de akter som finns fran tidigare forrattningar. Oinskrivna
rattigheter &r svara att utreda ifall inte fastighetsdgaren upplyser om dessa. Bobeck
menar att man kan ta kontakt med rattighetshavaren for att se hur de skulle paverkas
av en atgard, eller kalla dem till ett ssmmantrade.
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7 Analys och diskussion

Nedan foljer analys och diskussion utifran vara fragestallningar, rattsfall och
intervjufragor. Varje fragestéllning hanteras separat med stod av intervjufragor och
underrubriker.

7.1 Hur tolkas sakagarbegreppet och hur tillampas det?
7.1.1 Generellt om sakagarebegreppet

Redan innan FBL:s tillkomst har det ansetts viktigt att skydda rattighets- och
servitutshavare. Detta tros ha sin grund i att marken har haft en viktig del i samhallets
utveckling dar jord- och skogsbruk varit en stor del av var forsorjning. Genom att ett
mer effektivt utnyttjande av marken har ansetts allt mer vardefullt sa har det darmed
medfoljt ett behov att upplata och reglera olika typer av rattigheter knutna till
nyttjandet av marken. Av detta foljer att olika atgarder gallande markens indelning
dven kan paverka rattighetshavares tillgang till marken. Hur begreppet sakagare inom
lantmateriforrattningar uppkom har vi inte funnit nagon information om, da vi varken
funnit JDL eller forarbetena till JDL. Daremot ar var tanke att begreppet kan ha
uppstatt under den tid da &gandet borjade Gvergd mer och mer fran samagda
markomraden till enskilt &gande. | de fall det bildades nya fastigheter torde samtliga
delégare i stamfastigheten aga rétt att yttra sig om saken, det vill sdga andringen av
fastighetsindelningen, och att 6vriga inte ansags dga ratt att vara med i processen da
den inte angick dem. For att erhalla fungerande och effektiva lantmateriforrattningar
var kanske en gransdragning angaende talerétten vid forrattningen ett maste.

Det ar klart att de som har dgande i en fastighet vilken en fastighetsrattslig atgard
angar, alltid har ansetts vara sakagare. Sakagarkretsen har med aren utvidgats till att
aven innefatta rattighetshavare av olika slag. En anledning till detta kan vara att det
blev allt vanligare att olika fastighetsbehov vid forrattningar tillgodosags med servitut
da graden av samagande blev mindre. Aven andra typer av rattigheter fick storre
ekonomiskt betydelse for den enskilde rattighetshavaren och darmed ansags det
viktigt att deras ratt inte helt asidosattes. Diskussionerna kring sakéagarbegreppet har
med aren gjort begreppet allt mer tydligt, &ven om begreppet aldrig har definierats.

Fraga 4

| hur stor utstrackning skulle du sdga att det ar svart att avgora
vem som &r sakagare? Finns det nagra fall som du upplevt
speciellt svara? (Vilka?)

Svaren vi har fatt visar pa att sakagarbegreppet inte skapar problem i ndgon storre
utstrackning, men de visar dven pa att en medvetenhet om svarigheterna kring
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begreppet finns. Generellt bland de intervjuade anses det att storre forrattningar
skapar fler problem angaende sakégarkretsen an vad mindre forrattningar gor.
Ledningsréattsforrattning belyses som den typ av forrattning dar de intervjuade kan
tanka sig att det kan uppsta flest problem. En av orsakerna till att det kan upplevas
svarare vid storre forrattningar ar for att det i dessa ar fler inblandade fastigheter.
Undersdkningarna av vilka som ar sakdgare kan da anses bli mer tidskravande i
jamforelse med de mindre forrattningarna och darmed leda till att de beddéms bli for
omfattande for vad som &r skaligt. Detta kan i sin tur leda till att det vid stora
forrattningar gors mer generella undersokningar och kungorelser, da blir givetvis
risken att missa nagon potentiell sakégare storre.

Som tidigare stadgat finns det ingen direkt lagdefinition pa sakagarebegreppet. Ett
klargorande for analysen ar att dven om det ar fastigheten som paverkas, sa ar det
fastighetsagaren som far stallning som sakégare, da en sakéagare alltid maste anses
vara en fysisk eller juridisk person. Detta innebar att foljande kan erhalla
sakdgarstéllning i en forrattning:

1. Fastighetsagare, nar en fastighet eller servitut paverkas.

2. Rattighetshavare, nar deras rattighet berdrs och atgarden ar av betydelse for dem.

En fastighetsagare ar alltid sakagare nar en fastighetsrattslig atgard vidtas inom
dennes fastighet. En sjalvklarhet, vilken foljer med &dganderatten till den fasta
egendomen. Detta innebar att nar fastigheten avstar eller tillfors mark genom
avstyckning eller fastighetsreglering ar fastighetsagarna till respektive fastighet
sakdgare i forrattningen. Vid klyvning och sammanlaggning utplanas de deltagande
fastigheterna och en eller flera nya fastigheter bildas. Fastighetsagarna till de
utplanade fastigheterna liksom fastighetsagarna till de nybildade fastigheterna ar
darmed sakégare.

Innehavare av aldre typer av besittningsratter, sasom landgille, stadgad aborétt,
strédng med flera, har samma stéllning som fastighetségare vid forrattning. Detta
innebar att om rattigheterna berors sa har besittningshavaren stallning som sakégare.
Dock ar dessa typer av besittningsratter ovanliga vid dagens forrattningar da det
enligt lag ar bestamt att rattigheterna ska Overga till dgande. Patraffande av
rattigheterna torde darmed ske endast i undantagsfall. Med beaktande av det som
sagts ovan bor dessa besittningsratter inte fororsaka att problem kring sakagarkretsen
uppstar i en forrattning. De kommer darfor inte att behandlas mer ingaende i denna
analys.

7.1.2 Rattighetshavare som sakagare

De rattighetshavare som tillerkdanns sakégarstéllning i forrattningar maste anses vara
de som innehar nyttjanderéatt enligt JB. Med dessa jamstalls tomtréattshavare samt
innehavare av gruvratt, da det till gruvratten finns ett servitut.
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Nyttjanderdttshavares ratt att fora talan i en lantméateriforrattning ar inte alltid
konsekvent och beror pa vilken typ av atgard som genomférs samt huruvida
rattigheten kommer att paverkas av denna atgard eller ej. En redogorelse for de olika
fastighetsbildningsatgarderna med behandlande av fraga 10 foljer harefter. Nedan
diskuteras aven genom fraga 9a om arrendatorn berérs vid upphdvande av servitutet
och dédrmed genom FBL 5 kap. 34 § ska behandlas som sakdgare i forréttningen. |
vilken utstrackning en fastighetsreglering péaverkar nyttjanderatten sa att
sakagarstallning foreligger behandlas i samband med fraga 12 och 13.

Avstyckning, klyvning och sammanlaggning

Enligt forarbetena och lagtext ar nyttjanderattshavare aldrig sakégare vid avstyckning,
klyvning eller sammanlaggning, da ingenting andras i den upplatna rattigheten.
Klyvning far anses vara av sadan enskild karaktar att forrattningen anpassas till
forhallandena pa de enskilt bildade fastigheterna dar forrattningslantmataren aktivt
maste ta beslut om hanteringen av olika rattigheter. | fraga 10 har vi valt att ta upp det
eventuella fallet att en nyttjanderéatt faktiskt utdkas och att det rent teoretiskt berdr
nyttjanderattshavaren.

Fraga 10 - Jaktarrende

P& fastigheten X har personen A ett olokaliserat jaktarrende.
Jaktarrendet grundas inte pa ett jordbruksarrende. Fastigheten Y
sammanlagges med fastigheten X, och bildar fastigheten Z.
Jaktarrendet fortsatter nu att galla i fastigheten Z. Ar person A
sakagare i forrattningen?

I det fall en fastighet sammanléggs med en annan fastighet har vi tolkat lagstiftningen
som att olokaliserade rattigheter, vilka ar upplatna i de sammanlagda fastigheterna,
flyter ut att gélla i hela den nya fastigheten. En av de intervjuade ansdg att
sammanlaggningen i fraga 10 inte medférde att jaktarrendet fl6t ut i hela den nya
fastigheten utan fortsattningsvis bara gallde i det omrade dar den upplatits. | de fall
som rattigheten faktiskt flyter ut sa kan det innebara att jaktratten blir storre, i alla fall
till ytan, beroende pa vad som stadgats i nyttjanderattsavtalet. Om jaktratten da blir
storre kan vi pa ett satt sdga att den berors. Kanske borde det finnas majligheter att
tillerkanna en nyttjanderattshavare en sakagarstallning i ett fall som ovan, da deras
ratt forandras och darmed aven borde anses berdras. Ovanstaende resonemang gar
aven att tillampa i en situation dar det rér sig om ett olokaliserat avtalsservitut.
Skillnaden 4r att servitutshavare alltid &r att anse som sakéagare nar deras réatt berors.

En viss problematik kan uppsta kring om rattigheter anses vara lokaliserade eller
olokaliserade. I de fall som rattigheten anses lokaliserad genom t.ex. fastighetens
granser uppstar inte situationen som redogérs for i fraga 10. A andra sidan s& anser vi
att en rattighet upplaten i hela fastigheten och enbart begrdnsad av fastighetens
granser ar att se som olokaliserad. Det ar mojligt att denna fraga enbart kan besvaras
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med hjélp av nyttjanderattsavtalet. Hur lokaliseringen tolkas skulle kunna fa foljder
pa sakagarforteckningen.

Fastighetsreglering

Vid fastighetsreglering &r nyttjanderéttshavare sakégare enligt FBL 5 kap. 34 § nér de
berors och atgarden &r av betydelse for dem. Ett férordnande kravs enligt FBL 5 kap.
33a § for att rattigheten eller ett servitut ska fortsatta att galla i frantradande mark. |
de fall ett forordnade inte sker maste det, vid markéverféringar som berdr upplaten
mark for nyttjanderatten, antas att nyttjanderatten bertrs. Speciellt bér hdr ndmnas
just de tva rattsfall som ledde till mojligheten att forordna en nyttjanderatt, NJA 1987
s. 831 och NJA 1989 s. 20. Bada dessa rattsfall fick som foljd att nyttjanderatterna
forsvann och ingen ersattning kunde utgd. Aven rattsfallet NJA 2013 s. 783 kan i
sammanhanget vara av intresse. | detta rattsfall behandlades en agare till fritidshus pa
ofri grund inte som sak&gare. En fastighetsreglering skulle i detta fall medfort att den
eventuella nyttjanderatten upphorde. En fastighetsreglering behdver inte enbart
medfora paverkningar d& mark regleras mellan fastigheter. Aven upphavandet av
servitut kan medfdra problem for en nyttjanderéttshavare.

Fraga 9a - Fastighetsreglering

En ny jarnvag ska dras fram. Avtalsservitut 1 pa kartan, upplatet
till fastigheten Z, ska darfor upphévas. Fastigheten Z bestar av
tva skiften, dar servitutet som ska upphavas gar fran den
allmanna vagen till skifte 2. Skifte 2 arrenderas ut som ett
jordbruksarrende (ca 7 ha) till agaren av fastigheten X. Pa grund
av regleringen kommer arrendatorn att fa 4 mil langre
korstracka till marken, da han maste kora via skifte 1. Det finns
ett befintligt avtalsservitut mellan skifte 1 och 2 for fastigheten Z.
a) Ska arrendatorn tas med som sakagare? (Varfor / varfor inte)

| nagra av de genomfdrda intervjuerna resonerades i denna fraga kring att det var
avgorande for huruvida arrendatorn var sakagare eller ej, om arrendatorn hade ratt att
anvanda servitutet och i vilken utstrackning. Samtidigt sa ansag dven en av
intervjupersonerna att det far antagas att en arrendator far trada in i fastighetsagarens
stalle. Detta var nagonting vi tidigare inte reflekterat 6ver, da vi antog det som en
sjalvklarhet att en nyttjanderattshavare far nyttja det for fastigheten upplatna
servitutet. Det &r kanske sa att det ska regleras i arrendeavtalet, men fragan som da
uppkommer ar vad som uttryckligen maste stadgas i avtalet, alltsd ifall det
uttryckligen maste sta att arrendatorn har ratt att nyttja for fastigheten upplatet
servitut till vag, eller motsatsen. Sjalvklart ar att servitutsbelastningen pa tjanande
fastighet ej far 6ka genom att en nyttjanderattshavare anvander servitutet och
sjalvklart ar dven att servitutet ej far anvandas for annat an for upplatet andamal.
Denna problematik kommer nedan att behandlas da det kan bli avgorande for en
nyttjanderattshavares eventuella saké&garstéllning.

71



Sakagarbegreppet vid lantmateriférrattningar

I NJA 1998 s. 142 tog HD stéllning till om en nyttjanderéttshavare av fritidsbostad
var sakagare vid stangningen av en jarnvagsovergang. HovR menade att
nyttjanderattshavaren inte hade visat att nagon ratt att nyttja jarnvagsdvergangen
forelag, varfor han inte var sakdgare i forrattningen. HD ansdg daremot att
stangningen av jarnvagsovergangen var av sadan betydelse for nyttjanderattshavaren
att han var att anse som sakagare enl. FBL 5 kap. 34 8. HD kommenterar daremot inte
huruvida nyttjanderattshavaren hade en faktisk ratt att anvanda jarnvagsovergangen. |
NJA 1996 s. 110 kan vi utldsa att ett servitut utvidgades for arrendatorns behov.
Utvidgandet av servitutet var ett krav for att arrendatorn skulle vilja bedriva sin
verksamhet pa fastigheten. Inte heller har tog HD stéllning till om arrendatorn hade3
ratt att nyttja fastighetens servitut. Darmed borde vi kunna anta att, om det gar att
utvidga ett servitut for ett arrendes skull, sa ses arrendet, i alla fall med dessa
forutsattningar, som en vikig del av fastigheten. Att en upplatelse av en nyttjanderatt,
speciellt helnyttjanderatter som jordbruks- eller bostadsarrende, regleras utifran de
forhallanden som foreligger pa fastigheten forefaller sjalvklart. Darfor borde dven de
servitut som hor till fastigheten fa nyttjas av en nyttjanderattshavare, sa lange
belastningen pa servituten inte Overskrider vad som eventuellt ar foreskrivet i
servitutsupplatelsen, detta da servituten skapats for att gora fastigheten funktionell.
Ponera t.ex. att ett servitut for brunn finns till forman for fastigheten. Ifall arrendatorn
inte skulle ha réatt att nyttja detta, skulle han troligen inte ens vara intresserad av att
arrendera fastigheten fran forsta borjan.

Ifall det istallet ar ett sidoarrende, sasom i var intervjufraga, far det anda antas att
arrendatorn ar villig att arrendera skiftet under forutsattningen att den vag som pa
kartan i fragan bendmns “Avtalsservitut 1” ar fri for honom att anvénda for samtliga
transporter till och fran skiftet. | var fraga finns det heller ingen allméan vég till skiftet,
nagot av servituten maste anvandas for att komma till arrendet. Det borde darav vara
en sjalvklarhet att den servitutsvag vilken & narmast arrendatorn far anvandas av
honom. I de fall som arrendatorn anvéander servitutet i storre utstrackning an servitutet
tillater sa borde detta inte innebara att arrendatorns sakagarstallning aventyras.
Déremot kan handa att arrendatorn inte far ersattning i samma utstrackning som han
anvénder servitutet.

Fraga 12

Nar tycker du att man berdrs tillrackligt for att vara sakagare?
Brukar du se till om en nyttjanderéattshavare paverkas ekonomiskt
och pa den grund bor vara sakagare?

Svaren visar pa att det ar svart att dra en grans for nar en nyttjanderéattshavare blir sa
pass berord att han ska tas med som sakégare mot de fall han inte paverkas alls eller
tillrackligt mycket. Utifran de svar vi fick vid intervjuerna sa grundas inte alltid ratten
till att fa vara sakagare i huruvida man berdrs ekonomiskt eller inte - bara for att du &r
sakdgare betyder inte det att du har ratt till ersattning eller tvartom. En av de
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intervjuade menade att det snarare &r risken for rattsforlust som &r det betydande vid
bedémandet av om nagon berors. Samtidigt sd stadgas det i forarbetena att en
nyttjanderattshavare enbart ska anses vara sakagare da atgarden ar av vikt for honom.
| de fall som nagonting av vikt gar forlorat sa bor det leda till en skada for
nyttjanderattshavaren. Skador ska ersattas. Frdgan & dd om det kan uppsta en
situation dar en nyttjanderattshavare berors av en fastighetsreglering pa sa satt att den
har betydelse fér honom och samtidigt inte medfér att ersattningsansprak ar maojliga
att gora i forrattningen.

Det ar svart att avgora vid bedomningen av sakagarfragan om det ska skiljas pa en
upplaten ratt och ett faktiskt brukande. En upplatelse kan daremot &ven vara tillfallig
och déarfor kan det i vissa fall vara forsumbara effekter for nyttjanderattshavarens
foretag som gor att han inte behdver ha information om arendet. Det ar en svar
avvagning som bor bedomas fran fall till fall huruvida forandringen av
fastighetsindelningen ar av betydelse for en nyttjanderattshavares foretag pa
fastigheten. Fragan kan da uppsta om det ar lampligt att forrattningslantmataren ar
den som ska bedéma huruvida nyttjanderatten berdrs eller inte. Enligt de flesta av
forrattningslantmatarna ar det ofta bast att fraga nyttjanderattshavaren om han anser
att han har nagra synpunkter eller inte, och utifran det géra en bedémning om han ska
tas med som sakégare. Alltsa bor man fran borjan ha med alla potentiella sakéagare i
forrattningen, vid ett forsta sammantrade, och darefter ta med dem som anser sig
paverkas i forrattningen.

Klart &r i alla fall att nyttjanderattshavaren ar berérd da nyttjanderatten forsvinner
genom en fastighetsreglering, enligt MMOD 2014 F5906-13. Aven i de fall som ett
servitut, som nyttjanderattshavaren anvant, tas bort genom fastighetsreglering sa ar
han enligt NJA 1998 s. 142 berérd.

Fraga 13

Tycker du att det spelar nagon roll om en nyttjanderéattshavare
paverkas negativt eller positivt i bestammande av sakagare? Bor
man gora skillnad pa dessa paverkningar?

Vid intervjuerna ansag inte forrattningslantmatarna att man ska géra nagon skillnad
mellan att bertras positivt och negativt. En av de intervjuade hdvdar att rent juridiskt
foreligger ingen skillnad men i vissa forrattningar skulle det underldtta att enbart ta
med de som ber6rs negativt. Vi anser i Overensstimmelse med
forrattningslantmatarna att det enligt gallande lag i en forrattning inte ska goras
skillnad mellan om man berdrs positivt eller negativt. | praktiken blir utfallet kanske
anda att det enbart ar de som berérs negativt som ar med i forrattningen, da en positivt
berérd nyttjanderattshavare inte kommer att lida ndgon forlust, darfér kommer
ersattningsansprak inte kunna goras. Deras intresse av att vara med i forrattningen ar
saledes litet. Genom forfarandet som vi namnde ovan, dar kretsen av personer som
informeras om forrdttningen &r stor till en borjan och minskar allt eftersom
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forrattningen fortgar, sa torde de som berdrs positiv vara sadana som tidigt faller bort.
Det kan finnas fordelar med att inféra ett stadgande i lagtext som innebar att
nyttjanderattshavare enbart dr att anse som sakagare om de lider skada av atgarden.
Dock uppstéar da problematiken med att det i sadana fall ar forrattningslantmataren
som ska avgora ifall sakégarna berdrs positivt eller negativt. A ena sidan bor det anses
att LM besitter en kompetens for att beddma om nyttjanderatten réattsligen berors
negativt eller positivt. A andra sidan s& kan det vara svart for forrattningslantméatare
att veta hur nyttjanderéttshavare berdrs géllande anvandningen, om de inte tas med i
forrattningen.

De réttsfall vi har funnit har enbart behandlat sakégare som eventuellt lidit skada av
en fastighetsreglering. Det finns darmed inga rattsfall som behandlar huruvida en
nyttjanderattshavare ska tas med som sakégare i de fall lantméataren bedémt dennes
paverkan som positiv. Darfor ar det ocksa svart att veta hur domstolarna staller sig till
att réttighetshavare som berdrs av en fastighetsreglering i annan mening &n negativ,
ska tas med som sakégare i forrattningen.

Ledningsratt

Om en fastighet inloses eller pa annat satt tas i ansprak p.g.a. ledningsratt ska
nyttjanderattshavare pa fastigheten tillerkdnnas sakégarstallning i de fall som
nyttjanderatten berors. | ett rattsfall fran Gota hovratt, RH 1995:131, tillerkdanns
nyttjanderattshavare sakagarstallning trots att deras nyttjanderatt ar belagen pa en del
av fastigheten som inte upplats med ledningsratt. Hovratten menar att
sakdgarbegreppet i LL och ExL ar av samma karaktdr och darfér kan
nyttjanderattshavares sakégarstéllning bedémas med ledning av ett rattsfall (NJA
1968 s. 488) avseende inldsen av del av fastighet. Av detta foljer att for att en
nyttjanderattshavare ska anses berdrd sa innebar det nodvandigtvis inte att
ledningsratten tar sjalva nyttjanderatten i ansprak.

7.1.3 Servitutshavare som sakéagare

Fastighetsbildning

Fastighetsrattsliga atgarder som kan liknas vid varandra, sasom avstyckning och
avstaende av mark genom fastighetsreglering, medfér samma konsekvenser rent
rattsligt for en servitutshavare, de ar sakdgare nar de bertrs. Det som ségs nedan
galler darfor for samtliga fastighetshildningsatgarder.

Servitut fortsatter att galla vid delning och sammanlaggning av bade harskande och
tjanande fastighet. Undantaget fran detta ar da tjanande fastighet till ett olokaliserat
officialservitut genomgar fastighetsbildning. Servitutet upphor da att galla i lotten.
Konsekvenserna for servitutshavare ar darmed ganska lika de som uppkommer for
nyttjanderattshavare.
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Servitutshavare &r alltid att anse som sakdagare vid fastighetsbildning, da atgarden
berdr dem, vilket stadgas i fOrarbetena till FBL 4 kap. 11 8. Anledningen till att
servitut anses viktigare att skydda an nyttjanderétter &r troligen for att servitut utgor
ett fastighetsanknutet behov. En fastighet kan i varsta fall bli olamplig om den
forlorar ett servitut.

Nagot som inte namns i forarbetena ar huruvida fastighetsagare till tjanande fastighet
ar sakdgare da harskande fastighet genomgar en fastighetsbildningsatgard.
Forarbetena namner enbart att hdrskande fastighet ska vara sakagare i en forréttning
dar tjanande fastighet genomgar fastighetsbildning. Det &r svart att avgora vad
motiven bakom det specifika uttalandet &r. Det skulle kunna spekuleras kring att
denna lydelse syftar till att servitutshavare endast kan vara sakégare i de specifika
fallen, men det borde anses vara av lika stor vikt for tjanande fastighet att vara
sakdgare da han berors av en fastighetshildningsatgard som genomfors pa harskande
fastighet. Det kan kanske vara sa att det inte antas handa nagonting av betydelse for
tjanande fastighet vid en fastighetshildning pa harskande fastighet. Skulle tjanande
fastighet i alla fall anses vara ber6rd pa nagot satt sa borde fastighetsagaren till
tjdnande fastighet trots detta vara sakégare.

Okad belastning pa servitut

Vid fastighetsbildning av harskande fastighet dar mark avskiljs fran fastigheten &r det
logiskt att en belastning pa ett servitut inte 6kar, da fastigheten blir mindre. For att
servitutet ska fortsatta att galla for den avskilda marken maste detta beslutas i
forrattningen. | sadana fall bor dock ett nytt servitut upplatas. Vid sammanlaggning,
eller utdkning av harskande fastighet med annan an tjdnande fastighet, &r det inte
troligt att belastningen pa servitutet skulle 6ka. En ombildning kan inte automatiskt
anses medfora att nyttjandet av servitutet kommer Oka. | specialfall kan dock en
sammanléggning eller marktillforsel genom fastighetsreglering medfora att
anvandningen av harskande fastighet forandras och belastningen pa servitutet dkar,
exempelvis om en fastighet gar fran fritidsbostad till permanentbostad. Detta maste i
sadant fall foranleda att servitutsfragan behandlas i forrattningen. En konflikt kan
uppsta mellan de olika intressena for harskande och tjanande fastigheter da harskande
fastighet genomgar en andrad fastighetsindelning. 1 de fall belastningen pa servitutet
kan komma att 6ka borde agaren till tjanande fastighet vara sakégare. Den koppling
som vi hér kan dra till forarbetena &r att den tjanande fastigheten faktiskt berors.

Samma regler galler da servitutshavaren inte ar en fastighet. Detta torde framst
forekomma da servitutet innehas av gruvritt.

7.1.4 Foérordnande

En problematik kring begreppet uppstar nar en rattighet forordnas att fortsatta galla,
da det i FBL 5 kap. 33a § 2 st. stadgas att en rattighetshavare inte behover horas om
ett forordnande inte innebér nagon nackdel for honom. Om férordnandet inte innebéar
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nagon forandring for rattighetshavaren borde inte denne ha nagon nytta av sin
stéllning som sakdgare, enligt departementschefen i propositionen till FBL. Ingen
ersattning kommer att utgd, ndgot dverklagande kan inte goras da beslutet inte gar
honom emot och forrattningskostnaderna kommer inte belasta rattighetshavaren.
Detta innebér da att rattighetshavaren forlorar sin stallning som sakéagare. A ena sidan
ar inte rattighetshavare sakéagare nar deras ratt inte berérs (sdsom nar ratten bestar),
men & andra sidan uppstar fragan vilken vinst som finns att nyttjanderattshavaren inte
behandlas som sakéagare. | lagen saknas en tydlighet angaende att horas” har stora
likheter med att inneha en sakagarstallning. | forarbetena, se utdrag 4.3 i avsnitt 4.1.2,
gors ett uttalande av departementschefen vilket vi tolkar som att hoéras” ska likstéllas
med att vara sakagare. Detta anser vi vara fel da det borde finnas tillfallen da en
rattighetshavare borde hdéras, utan att for den sakens skull fa stallning som sakégare.
En sakagarstallning borde innebara bade rattigheter och skyldigheter i forrattningen.
Vid kontakt med rattighetshavare som av forrattningslantmétaren inte bedéms beréras
av forrattningen, borde det som da ségs av rattighetshavaren inte vara av vikt for
forrattningen, savida det inte bedéms att han trots forrattningslantméatarens forsta
bedomning ska vara med i forrattningen. Da ska hans ratt att horas overga till
saké&garstallning.

Att fa vara delaktig i forrattningen kan ses som en rattighet for den enskilde
nyttjanderattshavaren att fa yttra sina asikter om fastighetsatgarden. Detta kommer
genom en sakagarstallning vilken tilldelas av forréttningslantmataren. For
rattighetshavaren finns det sakerligen manga fordelar med att fa ta del av
forrattningen och fa uttala sina asikter, samt att fa kanna delaktighet i forrattningen.
Vi tycker det ar svart att se nagra direkta nackdelar fran den enskildes sida med att
tilldelas en sadan sakégarstéllning. Det viktigaste kanske ar att mojligheten for dem
att fa vara delaktiga i forrattningen finns. Fran lantmateriets sida finns det dock
nackdelar med att ha forrattningar med en stor sakégarkrets. Dessa skulle kunna vara
effektivitetsforluster och hoga forréattningskostnader, som i slutdndan drabbar den
enskilde. Dessa for- och nackdelar maste vagas mot varandra och ibland kénns det
som att allt for stort fokus ligger pa forrattningsprocessens effektivitet.

Den fastighetsrattsliga atgard vilken ska genomfaras kan dels ha olika stor omfattning
och dven paverka rattighetshavarna pa olika satt. FOor en servitutshavare maste
intresset ligga i markens beskaffenhet da ett servitut ska tillgodose fastighetens behov
for att den ska vara funktionell, jamfért med motiven for anskaffandet av olika typer
av nyttjanderéatter. For arrenden maste ekonomiska vinster anses vara huvudmotivet,
medan det for en innehavare av en allman nyttjanderatt, exempelvis for fritidsbostad,
kan vara mojligheten till rekreation som efterfragas, vilket kan ha ett stort varde for
den enskilda personen. Paverkningar av fastighetsrattsliga atgarder maste darfor vara
av olika stor betydelse for olika rattighetshavare.

Fraga 11 - Forordnande av officialrattigheter
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Nar en gemensamhetsanlaggning anlaggs kan
lantméaterimyndigheten forordna om att denne ska std Gver
eventuella officialrattigheter som kan finnas. | de fall en
officialrattighet som pad nagot satt sammanfaller med
gemensamhetsanldggningen och lantméaterimyndigheten inte
forordnar att gemensamhetsanlaggningen ska std  Over
officialrattigheten, bor innehavaren av denna rattighet tas upp
som sakagare?

Intervjuerna gav en blandad blid av hur en situation som i fraga 11 skulle hanteras. A
ena sidan sa kan situationen tolkas som att rattighetshavaren kan berdras eftersom det
rér sig om samma omrade. En sadan tolkning innebdr att rattighetshavare ska tas med
som sakédgare. A andra sidan sd beddms réattigheterna kunna samexistera och da
behover rattighetshavaren inte tas med i forrattningen. Enligt praxis, NJA 2006 s.
747, sa ska en officialrattighet som inte berérs av ett forordnande anses kunna
samexistera med en gemensamhetsanldggning. Rattigheterna ska utévas parallellt och
darfor kommer rattighetshavarens rattighet inte riskera att paverkas och han har da
inget intresse av att vara med som sakéagare.

Né&r det galler ledningsratt kan det ddaremot vara viktigt att det finns en tydlighet
gentemot andra ledningsrattshavare, nar en ny ledning ska upplatas i en redan
befintlig ledningsgata. Detta dd komplikationer kan uppstd i samband med
uppférandet av ledningen. Detta géller dock inte bildandet av ledningsratt for
befintliga ledningar. I dessa fall stadgas det i LL 16 § 2 st. att nagot sammantrade
med sakagarna inte behdver hallas. De borde dock fortfarande att bli underrattade om
forrattningen, da de ar sakéagare.

7.1.5 Sakagare vid fastighetsbestamning

De som &r sakdgare vid fastighetsbestamning é&r de fastighetsdgare och
servitutshavare som berdrs av bestamningen. | de fall fastighetshbestdmning
genomfors i samma forrattning som en fastighetsbildningsatgérd sa ar dven de som &r
att anse som sakdgare genom denna atgard sakagare vid fastighetsbestamningen.
Detta tydliggors genom rattsfallet NJA 2013 s. 783. Ett uttalande fran HD i
forvarande réattsfall stadgar att eftersom atgarderna enligt FBL 14 kap. 2 § 2 st. ska
handlaggas gemensamt sa ska i detta fall nyttjanderattshavarna dven vara sakagare vid
fastighetsbestdamningen. Rattsfallet borde dock inte innebédra att sakdgare i
fastighetsbildningsatgarder alltid far sakagarstéllning i fastighetsbestamning da dessa
atgarder genomfors i samma forrattning. Det torde behova foreligga nagon form av
samband mellan atgéarderna.

| rattsfallet fran MMOD 2012 F6838-12 stadgas att en friga om fastighetsbestamning
maste kunna provas i sak, da den kan ha betydelse for andra rattigheter. Detta innebéar
att fastighetsbestdmningen inte kan ta bort en sakdgares ratt att overklaga
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forrattningen, i de fall de i fastighetsbestdmningen inte anses ha nagon formell ratt.
Detta kan tolkas som att en sakégarstéllning i en forréttning inte kan forsvinna genom
en fastighetsbestamning. Aven om en formell ratt inte foreligger sa betyder det inte
att de inte har rétt att fora talan och 6verklaga beslutet for att kunna styrka sin rétt.

7.1.6 Grannar som sakagare vid fastighetsbildning

Fraga 6 - Grannar som sakagare - FBL

Inom detaljplan vill fastighetsagaren till fastigheten Y avstycka
mark for en ny tomt. For att uppfylla kraven i detaljplanen maste
det forst overforas mark fran grannfastigheten Z till fastigheten
Y. Detta gar att genomféra tvangsvis.

a) Atgarderna genomférs i samma forrattning. Ar
fastighetsagaren  till  fastigheten Z  sakdgare? Om
fastighetsdagaren till Z ar sakagare, kan han da Overklaga
avstyckningen?

b) Atgarderna genomfors i tva olika forrattningar, forst
fastighetsregleringen och darefter avstyckningen. Nar &r
fastighetsagaren till fastigheten Z sakagare?

Denna fraga behandlar tva relativt enkla fastighetsbildningsatgarder, en
fastighetsreglering och en avstyckning. Scenariot dr sadant att avstyckningen inte gar
att genomfora utan att stamfastigheten erhaller mer mark fran grannen, da det &r tankt
att planen innehaller en minsta tomtstorlek och att en mindre avvikelse fran plan ej
foreligger. Sarskilda bestammelser for fastighetsbildning finns inte i detaljplan. I vart
fall sa ar grannen, agaren till fastigheten Z, inte alls glad ver att det ska bildas en ny
tomt bredvid hans fastighet och han upplever olagenheterna som stora. Fragan &r da
om grannen kan fa vara med och paverka i forrattningen sasom sakagare.

De intervjuade lantméatarnas svar tyder pa att grannar inte ar sakagare vid de typer av
fastighetsbildningsatgarder dar de enbart ar grannar. | frdga a) ovan ar grannen
sakdgare i forrattningen men kommer troligtvis inte att fa en Overklagan av
avstyckningen provad av domstol, da den inte berér hans fastighet. | fraga b) sa ar
grannen enbart sakdgare i fastighetsregleringen och inte i avstyckningen. Grannen har
i egenskap som granne ratt att fora talan vid en detaljplaneprocess och dven rétt att
Overklaga ett eventuellt framtida bygglov.

Det ndmns inte i forarbeten eller i lagtext att grannar ar sakdgare. | réttsfallet RH
1982:98 ansags fastighetsagaren till tjanande fastighet, fastighet O 2:647, i ett
servitutsforhallande som uppstod genom en avstyckning vara sakdgare i
avstyckningen. HovR ansag att det foreldg ett sa pass nara samband mellan orsaken
till bildandet av servitutet och avstyckningen. Skiljaktig ledamot ansdg dock att
fastighetsdgaren till tjdnande fastighet var att betrakta som en granne vid
avstyckningen. I de fall som atgarderna hade handlagts i tva olika forrattningar hade
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avstyckningen skett forst och saledes hade fastighetsagaren till O 2:647 inte
behandlats som sakégare. Detta skulle kunna tolkas som att en fastighetségare som &r
sakagare i en forrattning genom en atgard, aven kan tillerkannas sakagarstallning i en
annan atgard dar han kunde ha betraktats som granne, i de fall det finns en adekvat
kausalitet mellan atgarderna. Domen utgdr i och for sig inte ett prejudikat, men bor
anda tas i beaktande. | ett senare rattsfall, NJA 1990 s. 800, ar det dock faststallt att
grannar inte ar att anse som sakagare nar atgarder genomfors enligt FBL. Tidigare,
innan &ldre plan- och bygglagen (1987:10), hade grannar ratt att yttra sig vid den
dispensprovning som behdvdes i de fall som fastighetshildningen stred mot
detaljplan. HD uttalar i rattsfallet att rent sakligt sa borde kanske en granne fa ratt att
yttra sig da en fastighetsbildningsatgard strider mot plan. Dock har fragan inte
behandlats i forarbeten till varken FBL eller PBL och darfor finns inget stod for att
grannar ska anses vara sakdgare vid fastighetsbildning. Idag finns heller inte
mojligheten till dispens om atgarden strider mot plan. Sadana atgéarder som ej kan ses
som mindre avvikelser far inte genomforas enligt nuvarande FBL. Forevarande
rattsfall klargor darmed fragan om en grannes talerétt vid en forrattning. Daremot
kvarstar fragan om vilken taleratt en sakéagare har i forrattningar dar flera atgarder
handlaggs samtidigt. Denna fraga aterkommer vi till senare i analysen.

Trots att de rattsfall vi funnit och att de intervjuade lantmétarna talar emot att grannar
ar sakagare vid fastighetsbildning, sa staller vi oss fragande till om det borde vara sa.
Ta fraga 6 som exempel, dar kanske fastighetsagaren till Z precis kopt fastigheten
med utgangspunkten att tomterna inte dndras da indelningen, som den &r idag, ej
medger nagon andring. | nasta steg kommer fastighetsagaren till Y och genomfor en
fastighetsreglering tvangsvis som majliggor en avstyckning och bildandet av en ny
fastighet. Marken som fastigheten Z forlorar kan i och for sig ha ett marginellt varde
for fastigheten men fastighetsagaren till Z misstycker till att det bildas en ny tomt
med allt vad det innebér. Kanske kan detta exempel vara en sadan adekvat kausalitet
som Svea Hovritt ansag i rattsfallet RH 1982:98, i alla fall om atgarderna handlaggs i
samma forrattning.

Det kan dock inte anses rimligt att grannar generellt tillerkdnns sakagarstéllning vid
fastighetsbildning. En sadan talerdtt skulle innebara en stor inskrankning i
aganderéatten och troligtvis medfora forlangda handlaggningstider vid forrattningar
hos LM. En av de intervjuade lantmatarna anser att det i LM:s myndighetsroll aligger
dem att se till att genomforandet av atgarder i minsta mgjliga man ger ett stérande
utfall for grannar.

7.1.7 Grannar som sak&gare vid anlaggningsforrattning

Inte heller i AL stadgas en grannes rétt att fora talan i en anldggningsforrattning.
Deras rétt att 6verklaga ett anlaggningsbeslut behandlas i réttsfallet NJA 2002 s. 161.
Grannar till anlaggningarna i forevarande fall ansags inte ha ratt att éverklaga i nagot
av fallen och var saledes ej att betrakta som sakagare. | NJA 2002 s. 161 s uttalas att
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de enskilda intressen som ska beaktas vid en anlaggningsforrattning, ar de intressen
géllande fastigheterna som ar med i anlaggningen eller avstar mark till denna. Att en
anlaggning pa en fastighet inrattas som en genensamhetsanlaggning genom AL
kommer enligt HD inte andra en grannfastighets rattigheter att agera rattsligt enligt
andra lagrum, t.ex. enligt MB och PBL. Av ovanstaende resonemang foljer da att vid
en anlaggningsforrattning ska grannars intressen ses som ett allmént intresse och
faller in under LM:s officialprovning.

7.1.8 Grannar som sakagare vid ledningsratt

Fragan om grannar far fora tala vid en ledningsrattsforrattning ar an mer osaker an vid
fastighetshildning och anlaggningsforrattning. | fraga 7 har vi bl.a. forsokt att belysa
den eventuella sakagarkonflikten mellan fastighetsagare vars mark tas i ansprak av
ledningsratten och fastighetsagare som ar granne med ledningsratten.

Fraga 7 - Ledningsratt

Fragan har inspirerats fran en av Fredrik Warnquists kurser vid
Lunds tekniska hdgskola.

En ledningsratt for luftledning ska dras over akermark.
Ledningsratten kommer bland annat att beréra en samfallighet. |
samfalligheten finns fastigheter som inte paverkas av
ledningsgatan men som eventuellt paverkas av ledningen pa
annat satt, till exempel genom foretagsskada eller miljoskada.
Fastighet 2,3 och 5 har delaktighet i samfalligheten, men inte
fastighet 1 och 4.

a) Ska de fastighetsagare som inte berérs av ledningsgatan
tas med som sakagare? Blir det till exempel ndgon skillnad for
fastighet 2 och 4?

b) Blir det nagon skillnad om samfalligheten har
foreningsforvaltning jamfort med delagarforvaltning?

c) Kommer fastighetségaren till fastighet 4 att behandlas
annorlunda om han aven ager fastighet 5?

d) Antag nu istéllet att ledningen ska gravas ned i marken.
Blir det ndgon skillnad i a)-fragan?

Under intervjuerna framhavdes att ledningsrattsforrattning ar den atgard som
forrattningslantmatarna upplever kan innebéra flest bekymmer. Detta kan bero pa de
likheter som finns att jamfora med expropriation och den inskrankning vissa
ledningar, t.ex. luftburna, har i den estetiska miljon. Som fastighetségare finns dven
sma mojligheter att paverka ledningsdragningen, vilket kan leda till att
inskrankningen ar svaraccepterad. Svaren vi fatt pa denna intervjufraga visar pa att
nationella skillnader kan foreligga i handlaggningen av liknande fragor.
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Problematiken i fragan &r att fastigheten 4 ar en grannfastighet till de fastigheter som
berérs av ledningsratten. Fastigheten 4 beddms eventuellt vara beréttigad till
ersattning for miljointrang men har ingen uttalad ratt att fa fora talan i forrattningen. |
en jamforelse mellan fastigheten 4 och fastigheten 1 bedéms den enda skillnaden vara
att fastigheten 1 far avsta viss mark langs med ena fastighetsgransen. Den faktiska
bedémningen av ett eventuellt miljointrang kommer inte att skilja sig at mellan
fastigheterna. Fragan har ar inte om miljointranget ar ersattningsgillt, utan huruvida
den & mojliga att yrka pa for fastigheten 4 i samband med forrattningen. En av de
intervjuade forrattningslantmatarna bedémer att det &r mojligt att ta med fastigheten 4
i sakagarforteckningen pé& grund av den foretags- eller miljoskada den lider. Ovriga
intervjuade forrattningslantmatare menade att fastigheten 4 inte berdrs pa sa satt att
saké&garstallning foreligger och att eventuell erséttning &r en provning enligt ett annat
lagrum utanfor forrattningen. Fastigheten 4 berors a ena sidan av ledningen da denna
kan ge upphov till buller, forfulad utsikt m.m. Dock tas fastigheten ej i ansprak av
sjdlva ledningen och ska darfér enligt LL 16 & 1 st. inte tas med i
sakdgarforteckningen i forrattningen. Ska fastigheten 4 enbart betraktas som en
grannfastighet sa bor samma resonemang som vid inrattandet av en
gemensamhetsanlaggning, se ex. NJA 2002 s.161, kunna tillampas. Dock &r
ledningsratt mer av en expropriativ atgard an vad en anlaggningsatgard ar vilket
Oppnar mojligheten for att en granne kan tillerkdnnas storre réattigheter vid en
ledningsrattsforrattning. Oavsett innebar detta en sarskiljning mellan olika fastigheter
med i princip samma forutsdttningar vilket kan betraktas som orattvis, se aven
resonemanget i avsnitt 7.1.9, angaende fastigheten 2.

| delfragan 7c) undrade vi om fastighetséagaren till fastigheten 4 kommer att behandlas
annorlunda ifall han &ven &ger fastigheten 5. Registerfastigheten 4 ar fortfarande att
anse som en grannfastighet men fastighetsagaren ar sakégare i forrattningen genom
agandet av fastigheten 5. Tre av intervjupersonerna ansag att fastighetsagaren i detta
fall inte kommer fa nagra yrkanden som handlar om fastigheten 4 behandlade i
forrattningen. En av dem som var skiljaktig i intervjuerna ansag att om fastigheterna 4
och 5 anvéands som en brukningsenhet ska den darmed ses som en fastighet rent
expropriationsmassigt. Darav kommer i sadant fall dven fastigheten 4 att kunna
behandlas i forrattningen.

Om ledningen gravs ned sa som i d)-fragan blir det ingen skillnad i sakagarkretsen,
enligt intervjupersonerna. Dock forsvinner troligtvis mojlighet till erséttning for
miljéintrang. Denna situation innebér da att fastigheterna 2 och 4 inte langre paverkas
av ett miljointrang. Fastighetsagaren till fastigheten 2 kommer fortfarande att vara
sakagare genom sitt deldgande i samfalligheten. Grundprincipen maste vara att
fastigheten 4 inte anses inneha sakagarstallning vid forrattningen da ledningen gravs
ner. Ett undantag fran detta maste dock kunna vara da ledningen exempelvis &r en
gasledning och fastigheten 4 kan komma att berdras p.g.a. ledningens farliga karaktar.
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7.1.9 Samfallighetsdelagare som sakagare

Med fortsatt hjalp av fraga 7, som behandlats till viss del ovan, kommer det nedan att
diskuteras kring vad som galler for fastighetsagare till en fastighet delaktig i en
samfallighet som tas i ansprak av ledningsratt.

De fysiska forhallandena ar likadana for fastigheten 4 och 2, ingen av fastigheternas
mark berérs av sjdlva ledning. Den enda skillnaden ar att fastigheten 2 har del i
samfalligheten som far avstd mark till ledningsratten. Forrattningslantméatarna var
eniga om att alla de fastigheter som var deldgare i samfalligheten var sakégare i
forrattningen da samfalligheten forvaltades med deldgarforvaltning. Saledes var
samtliga intervjuade dverens om att fastighetsagaren till fastigheten 2 ar sakagare da
han har del i den samféllighet som har deldgarforvaltning. Detta stimmer dven
Overens med vad lagtext och propositioner séger. Dérefter finns olika uppfattningar
om huruvida miljo- eller foretagsskada kan tas upp i forrattningen. Detta da den
fysiska skada som fastigheten lider endast ar i samfélligheten. Darmed uppkommer
fragan ifall fastighetsagaren aven far aberopa den miljo- eller foretagsskada som
uppkommer pa registerfastigheten 2.

| rattsfallet O4420-96 behandlas denna fraga av hovrétten. | skalen talar Svea Hovrétt
kring att det inte anses rimligt att ersattningen for miljéintrang ska hallas utanfor en
forrattning, varfor sakdgarna tillerkdnns ersattning for den foretagsskada som
uppkommer. | de fall som en fastighet enbart & med i ledningsrattsforrattningen
p.g.a. delagande i samfallighet sa ska ersattning for eventuell skada kunna utga. Det
uppkommer enligt HovR, trots att ledningsratten &r registrerad pa den i
fastighetsregistret redovisade samfalligheten, rent faktiskt en belastning i de
deldgande fastigheterna. Detta bor darfor innebdra att erséttning ges ut for
miljointrang till de samfallighetsdelagare som inte direkt berdrs av ledningsgatan.

Da samfalligheten forvaltas genom féreningsforvaltning ar foreningen sakagare i
forrattningen istallet for de deldgande fastigheterna. Samma tillampning angaende nar
delagarna ska vara sakagare istallet for foreningen borde kunna goras sa som i NJA
2008 s. 765. Da det ar foreningen som ska se till samféllighetens intresse, och de
deltagande fastigheterna ej har del i forrattningen, ska de heller inte ha ratt till
foretagsskada. Samfallighetsforeningen borde enbart ha befogenhet att yrka pa det
som berdr samfalligheten och inte det som berdr andra fastigheter. Det kan dock
anses markligt att de deldgande fastigheterna inte skulle ha samma rattigheter att yrka
pa ersattning for miljéintrang som om samfélligheten forvaltas av en
del&garforvaltning.

I de fall da en samfallighet anses vara onyttig kan det tédnkas att delagande fastigheter
ska ha samma mojligheter som deldgarna vid en levande samfallighet. 1 grund och
bottnen &r fortfarande forhallandet mellan samfalligheten och de delagande
fastigheterna det samma. A andra sidan s& medger férenklingsreglerna att samtliga
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deldagare ej behdver underrattas eller horas ifall samfalligheten beddms vara onyttig.
Detta lutar at att om samfalligheten i fraga 7 skulle vara onyttig sa kan lantmétaren
valja vem som ska underrattas. Beroende pa vilken deldgande fastighet han valjer sa
kan fraga om miljoskada undvikas.

Fraga 8 - Andelsservitut
Vid en avstyckning ska styckningslotten tilldelas ett servitut for
stamfastighetens andelar i en gammal samfalld vag utan
foreningsforvaltning (ett s.k. andelsservitut). Det finns totalt 15
delagande fastigheter i vagen, bland annat fastigheterna Y och Z.
a) Véagens anvandning &r begrénsad och outredd. Ska
delagarna i vagen tas upp som sakagare? Varfor / varfor inte? |
denna fraga kan ni bortse fran fastightens Z:s bostad och
brukningscentrum.

Vid bildandet av andelsservitut, vilket samtliga lantmatare papekar ska undvikas i
storsta mojliga man, skulle enbart tjanande fastighet i servitutsforhallandet, alltsa
stamfastigheten, behandlas som sakdgare. | de fall som belastningen pa
samfalligheten skulle 6ka genom bildandet av andelsservitutet sa anses det viktig att
ta med de fastigheter som kan berdras av den Okade belastningen, vilket kan vara
deldgarna i samfalligheten.

7.1.10 Sakagare vid atgarder som handlaggs i samma forrattning

Da olika forrattningsatgarder genomfors i samma forrattning bedoms i vissa fall
sakdgarna far vara delaktiga i hela forrattningen och i vissa fall enbart i en av
atgarderna. Det kan tankas vara svarforstaeligt for den enskilde sakagaren samtidigt
som, precis som en av intervjupersonerna sa, en taleratt inte ska utokas bara for att
LM valjer att handlagga arendet i en forrattning av effektivitetsskal. Ett sadant
forfarande kan leda till att atgarder i mindre utstrackning handlaggs i samma
forrattning. Ar en fastighetsagare eller rattighetshavare att anse som sakégare genom
en atgard sa borde denne enbart behandlas som sakéagare i den aktuella atgarden
forutom eventuellt i speciella fall. Dessa sarskilda fall kan tankas vara da atgarderna
pa ett uppenbart satt star i beroendestallning till varandra pa nagot satt, t.ex. som i
fraga 6 eller som i rattsfallet RH 1982:98.

7.2 Vad innebar lantmatarens utredningsplikt gallande
sakagarkretsen och hur langtgaende ar den?

Det &r forrattningslantmétarens uppgift att utreda vem som &r sakégare. Detta innebar
att lantmataren ska identifiera befintliga nyttjanderatter och servitut genom
nddvéndiga undersokningar i dldre forrattningsakter och fastighetsregistret. Denna
utredning genomfors for samtliga fastigheter som p.g.a. forrattning kommer att fa en
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andrad fastighetsindelning. Utredningsplikten &r nagot som vi anser inte borde
minskas genom forrattningens gang utan ska vara genomgaende for hela
forrattningen. Vid de tillfallen ny information delges forrattningslantmataren ar det
dennes plikt att utreda hur det kan paverka forrattningen, eller hur forrattningen kan
paverka en potentiell sakdgare. Detta innebar saledes att sakagarkretsen inte ar
definitiv efter forsta sammantradet. Genom fraga 15 och 17 forsoker vi bilda oss en
uppfattning i hur langtgdende undersokningsplikten anses vara. Fraga 8b och 9b
behandlar lite annorlunda fall och med dessa fragor vill vi forsoka belysa hur allvarlig
utredningsplikten anses vara.

Fraga 15

Om fastighetsdgaren namner en nyttjanderattshavare, gor du
som lantméatare da en bredare undersokning for att se om fler
rattigheter finns i fastigheten?

Under intervjuerna uppfattade vi inte att utredningarna av sakdgarkretsen upplevdes
som ett problem vid liknande forrattningar som i fraga 15. Da de vi intervjuade aldrig
hade upplevt problem vid bestimmandet av sakagare ar det kanske inte sa konstigt. |
de fall en fastighetsagare namner en nyttjanderatt sa skulle de flesta stélla
kompletterande fragor till fastighetsagaren men inte géra en djupare undersékning an
vanligt angaende andra rattighetshavare, bara for att fastighetsdgaren namner en. Har
namns aven att fastighetsagarna har en upplysningsplikt som lantméataren maste
upplysa dem om. En av intervjupersonerna anmaérkte att det kan finnas en risk i att
forlita sig for mycket pa fastighetsagarens upplysningsplikt. Enligt NJA 2001 s. 593
kan utredningsplikten aven innebara att LM ska utreda huruvida en rattighet bestar
eller inte. Om en utredning angaende rattigheten inte gors ska rattighetsinnehavarna
tas med som sakagare om det inte &r uppenbart att rattigheten inte existerar.

Fraga 17
Vad avgor hur langtgaende en lantmatares utredningsplikt ar? Se
exempelvis fraga 9b.

Det framstalldes som svart att avgdra hur langtgaende utredningsplikten ar och inte
heller i forarbeten eller propositioner diskuteras hur omfattande en utredning bor vara.
Det som stadgas ar att forrattningslantméatare ska goéra nédvéandiga efterforskningar
for att klarlagga sakéagarkretsen. Beroende pa en fastighets alder och harkomst kan det
finnas olika manga akter att ga igenom. Det &r inte alla servitut och nyttjanderatter
som skrivs in, varfor det kan vara av stor vikt att utreda ifall en nyttjanderétt eller ett
servitut omnamnts i en tidigare forrattningsakt. Det ar darmed en svar
avvagningsfraga hur langt bak i tiden som undersokningar ska goras. Klart ar, vilket
tidigare stadgats, att fastighetsregistret maste anses vara en sjalvklar
informationskalla. Lantmataren maste aven kunna se till fysiska forhallanden, genom
karta eller pa plats. | NJA 1991 s. 37 sa hade lantmataren ej uppfyllt sin
undersokningsplikt av befintliga forhallanden, da kartan klart visade bade pa vagarna
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och huset. Aven genom NJA 2013 s. 783 kan vi harleda att information, som att
nagonting faktiskt nyttjats under en lang tid, maste antingen foranleda en djupare
undersokning av de réattsliga forhallandena eller att de som havdat nyttjanderatt
behandlas som sakégare.

Sa& som lagstiftningen ar formad ska forrattningslantmataren ta hansyn till hur stor
forrattningen ar och ifall det finns forhallanden som &r sarskilt svara. Problematik
uppstar kring hur man uppfattar lydelsen “art och férhallanden i dvrigt” i FBL 4 kap.
11 §. Vi uppfattar “art” som syftning till vilken &tgérd som ska genomf6ras och
”forhéllanden” som syftning till fastighetens karaktdr. Nér forhéllandena kring
fastigheten ar svarare an atgardens art aligger det forrattningslantmataren att géra en
skalig bedémning av rattslaget. Som tidigare omndmnts har olika
forrattningslantmatare olika syn pa hur sakagarekretsen ska hanteras. | vissa fall kan
det vara tidsodande med en stor sakéagarkrets varfor det finns forenklingar sdsom
kungorelse, istallet for att forrattningslantmétaren ska utreda varje fastighet for sig
och kontakta alla som kan tankas berdras av forrattningen. Risken med en kungorelse,
aven om den &r giltig enligt lagen, &r att en servitutshavare eller réattighetshavare
forbises. En sarskild risk for detta finns for rattighetshavare da det inte ar nodvandigt
att de bor pa samma ort som réattigheten finns och darfor inte upptacker kungorelsen.
A andra sidan borde aven de ha intresse av vad som hénder pé den ort dar de ger en
fastighet, eller innehar en rattighet.

Ytterligare en farhaga ar att undersokningen i mindre forrattningar gérs mer noggrann
an vad den gors i storre forrattningar sa som ledningsratter eller med inblandade
samfalligheter. Detta for att det kan kannas onddig noggrant och ar tidkravande att ga
igenom varje km ldngs med ledningsdragningen som stracker sig dver flera mil och
fastigheter. Handlar forrattningen daremot om en avstyckning sa omfattas
forrattningen séllan av sa manga fastigheter. Enligt var asikt bor det egentligen inte
vara pa detta viset eftersom om forrattningarna delades upp i mindre delar skulle en
grundlig undersokning pa varje del goras, precis som om det vore en mindre
forrattning.  Undersokningsplikten borde inte stéllas i proportion till hur stor
forrattningen ar, s som syftas i lagen, utan det borde alltid anses vara lika viktigt att
utreda vilka som &r sakdgare.

En lantmatare bor dven kunna lita pa de uppgifter som en fastighetségare uppger.
Dock sa kan lantmataren, vilket redogérs for nedan, inte ndja sig helt med
fastighetsdgarens uppgifter.

Fraga 9b - Fastighetsreglering

En ny jarnvag ska dras fram. Avtalsservitut 1 pa kartan, upplatet
till fastigheten Z, ska darfor upphévas. Fastigheten Z bestar av
tva skiften, dar servitutet som ska upphévas gar fran den
allménna véagen till skifte 2. Skifte 2 arrenderas ut som ett
jordbruksarrende (ca 7 ha) till agaren av fastigheten X. Pa grund
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av regleringen kommer arrendatorn att fa 4 mil langre
korstracka till marken, da han maste kéra via skifte 1. Det finns
ett befintligt avtalsservitut mellan skifte 1 och 2 for fastigheten Z.
b) Fastighetsagaren till fastigheten Z uppger vid forfragan
att marken &r utarrenderad, men kan vid den tidpunkten inte
uppge namn. Hur skulle du hantera situationen? (be
fastighetsdgaren till Z dterkomma med namn, utreda sjdlv...?)

De forrattningslantmatare som intervjuades ansdg inte att det skulle kunna rada stora
svarigheter i att utreda vem som var innehavare av arrendet och att det ocksa ar en
sjalvklarhet att det ska komma fram i forrattningen, da det ar av stor vikt. En
lantmétare sa att om uppgiften inte kan inforskaffas pa nagot annat satt, sa vet for det
mesta nagon av lantbrukarna i omradet vem som arrenderar och att det inte ar helt
otankbart att forsoka fa tag pa nagon. Vi uppfattade det aven som att
forrattningslantmatarna hade svart att se hur en sadan situation skulle kunna uppsta
vilket troligtvis innebér att ingen av de som vi intervjuat inte skulle genomféra en
forrattning utan att klarlagt ett pastatt nyttjande. Fallet i fraga 9b kommer fran NJA
1998 s. 142 dar HD stadgar att ett sadant uttalande fran fastighetsagaren innebér att
LM borde utreda forhallandet. Det kan anses vara av vikt att lantmataren ar medveten
om att fastighetsagarens upplysningsplikt enbart &r till som en hjéalp fér honom och
formodligen inte gar att falla tilloaka pa. Lagparagrafen kan pa detta satt vara
missvisande for forrattningslantmataren, da det finns en risk att den uppfattas som en
lattnad av utredningsplikten.

Fraga 8 - Andelsservitut

Vid en avstyckning ska styckningslotten tilldelas ett servitut for
stamfastighetens andelar i en gammal samfalld vag utan
foreningsforvaltning (ett s.k. andelsservitut). Det finns totalt 15
delagande fastigheter i vagen, bland annat fastigheterna Y och Z.

a) Vagens anvandning ar begransad och outredd. Ska
delagarna i vagen tas upp som sakagare? Varfor / varfor inte? |
denna fraga kan ni bortse fran fastighetens Z:s bostad och
brukningscentrum.

b) Det visar sig att det ar uppenbart att vagen inte anvants
pa flera ar och det pa en del av vagen dessutom finns en byggnad
pa fastigheten Z som nu delvis blockerar vagen. Hur paverkar
detta vilka som borde vara sakagare?

Fragan grundades pa rattsfallet NJA 1985 s. 429 dar en forrattningslantmatare
tilldelade en styckningslott ett andelsservitut utan att den samféllda vagen var
funktionsduglig. De svar vi fick vid intervjuerna visar pa att lantméatarna, vid ett
eventuellt tilldelande av ett andelsservitut vid en avstyckning, skulle undersdka
samfallighetens duglighet innan tilldelandet.
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Fraga 16
Hur anser du att den nya lagparagrafen FBL 4 kap. 1la §
paverkar forrattningar? (ex langd, kostnad, arbetsbérda).

Den nya lagparagrafen kan vid en forsta anblick betraktas krévande for de som
arbetar som forrattningslantmatare. Uppfattningen hos de vi intervjuade var dock att
det inte ar mycket mer arbete som behovs laggas ned pa utredningen an vad som
redan sker. Det innebdr &ven att nagra minuters arbetsinsats nu i férlangningen
kommer att underldtta for framtida forrattningar.

7.3 Gar det att definiera sakagarbegreppet?

Fraga 5
Skapar avsaknaden av definition av sakagarbegreppet nagra
problem vid forrattningar?

I denna fraga anser intervjupersonerna att en definition av begreppet inte behdvs. Da
vi har intervjuat erfarna lantmatare, som &ven medger att begreppet kan skapa storre
problem i borjan av karridren, tyder detta pa att kunskaper kring sakégarbegreppet ar
nagot som tillskaffas da man arbetar praktiskt med det. Det kanske ar sa att lantmatare
generellt inte upplever nagot problem med begreppet men det betyder inte att andra
aktorer som kan forekomma i en lantmateriprocess inte finner avsaknaden av en
definition problematisk. Nagra intervjuer med t.ex. advokater har inte genomforts,
aven om det kanske vore oOnskvart, darfor ar det svart att avgora hur begreppet
uppfattas utanfor lantmaéteriet.

Séa som redovisats tidigare vill inte lagstiftaren definiera begreppet, dven om det har
varit omdiskuterat. En av anledningarna som namnts &r att det borde framga anda,
utan en lagdefinition. Vi ar beredda att halla med om att vilka som &r att anse som
sakdgare forvisso framgar av forarbeten och lagparagrafer. Det dr uppenbart att nar
man berors sa ar man att anse som sakéagare. Dock saknas en grans for nar man berors
tillrackligt. Fragan & om en sadan grans verkligen finns. Det kan vara sa att om en
fastighetségare eller nyttjanderattshavare berdrs sa ar de sakagare, oavsett om de
véljer att yttra sig i forrattningen eller inte. Samtidigt stadgas i forarbetena att en
obetydlig inverkan inte foranleder att man berdrs. Detta har d&ven medfort den mangd
rattsfall som finns idag. Vi anser dock att det skulle kunna féreligga en viss
rattsosakerhet kring ett bestimmande av sakdgarkretsen eftersom att det ar
lantmateriet som ska utreda en sak&garkrets dar ingen ar direkt definierad. Dérmed
kanske det inte gar att definiera kretsen pa ett bra satt. Beroende pa vilkas ratt som
anses betydelsefull nog att skydda vid en forrattning sa skulle en definition kunna
vara allt fran enbart fastighetségaren till alla tankbara typer av nyttjanderattshavare.
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Fraga 14
Ser du ndgra komplikationer med att bara fastighetséagaren skulle
vara sakagare?

Under intervjuerna var samtliga forrattningslantmatare eniga i att det inte skulle vara
mojligt att bara ha med fastighetsdgaren som sakégare. En anledning till att alla var
eniga om detta kan vara att forrattningslantmatare i sitt arbete méter olika typer av
sakdgare och har stor insikt i vilka forluster de kan lida.

En sakdgare far anses vara den som &ger ratt att uttala sig om saken, i detta fall
forrattningsatgarden. Aven om det skulle vara en forenkling att bara ha med
fastighetséagare som sakégare sa skulle det dven vara en grov sadan, vilken skulle
kunna ge stora konsekvenser och skador for den vars ratt inskranks eller upphavs,
kanske dven utan ersattning. En ratt att begagna sig av annans fastighet, frivilligt eller
med tvang, grundar sig i nagot slags behov. Bakom ratten ligger oftast ett avtal eller
ett starkt skal for intranget. Darmed borde det dven automatiskt delas ut en ratt att
uttala sig vid atgard som kan paverka nyttjanderatt, servitut eller annan réatt. Det blir
darfor en brist i rattssakerheten ifall endast fastighetsagare skulle vara sakagare, nagot
som intervjupersonerna uttalade sig om. Nyttjanderattshavarens skal for att ha en
stark stéllning som sakdgare belyses sérskilt i NJA 1987 s. 831 och NJA 1989 s. 20.

Ifall det & andra sidan bara &r fastighetsagaren som ska behandlas som sakégare sa
borde handlaggningen av édrendet bli betydligt enklare. Det kan da tankas att det
enbart ar de fastighetsdgare som pa grund av dgande av den ombildade fastigheten
eller innehavare av servitut som ska behandlas som sakdgare vid en
lantméteriforrattning. Aganderatten maste alltid ses som den starkaste rétten vilken
ska skyddas. Fastighetsagaren maste tala vissa inskrankningar i sitt nyttjande men
dessa inskrankningar ar oftast framst for att skydda de allmanna intressena. Pa samma
sétt som att inteckningshavares intressen bedéms sammanfalla med fastighetsagarens
sd kunde aven nyttjanderattshavarnas intressen ses pa samma satt. Fastighetségaren
vill fa in ett vederlag for den mark han inte nyttjar sjalv och nyttjanderattshavaren vill
av olika anledningar nyttja marken och har kanske inte mojlighet att kdpa egen. Det
kan pa sa satt ses som onddigt att rattigheter tillméats den betydelse att de behdver vara
sakdgare i en forrattning, nar dessa rattigheter kanske hade kunnat tillgodoses genom
LM:s officialprovning.
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8 Slutsats

For att aterkoppla till rapportens andemening vill vi infor slutsatsen ater lyfta fram
vart syfte.

Syftet med denna rapport ar att underséka och redogéra for
sakagarbegreppet i lantméateriférrattningar samt att férsoka
klargéra vem som ar att anse som sakagare. Vidare &r syftet
att utreda hur omfattande Lantmaterimyndighetens
utredningsplikt gallande sakagarkretsen anses vara.

For att uppfylla detta syfte kommer slutsatser att dras fran de
fragestallningar som genomsyrar arbetet.

8.1 Hur tolkas sakagarbegreppet och hur tillampas det?

Forrattningslantmataren far, utifran de ramar som finns, tolka sakagarbegreppet med
hansyn till de forhallanden som finns i forrattningen. De enda begransningar som
gors i forarbetena &r att inteckningshavare inte tar stéllning som sakagare, samt att
varje obetydlig inverkan pa en nyttjanderétt inte foranleder en sakagarstallning vid
fastighetsreglering. Detta medfor att ett stort ansvar tilldelas forrattningslantmétaren
och dennes kompetens.

Som vi har tolkat det material som redovisats har vi kommit fram till foljande
slutsatser géllande vilka som &r sakégare:

Avstyckning och klyvning

o Fastighetsagare till stam och lott

e Servitutsupplatare om belastningen pa servitutet 6kar

e Innehavare av olokaliserade officialservitut da syftet med upplatelsen kan

paverkas.

Vi bedomer att nyttjanderéttshavare inte &r i av behov att tilldelas saké&garstéllning vid
dessa atgarder. Dock anser vi att det bor aligga fastighetsagaren att informera
rattighetshavare om forrattningen.

Sammanlaggning
e Fastighetségaren
e Servitutsupplataren om belastningen pa servitutet 6kar
e Nyttjanderattshavare da synnerliga skal foreligger, tex. da ett
jordbruksarrende uttkas till f6ljd av sammanlaggningen.
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Fastighetsreglering
e Fastighetsagare till de fastigheter regleringen omfattar
e Servitutsupplatare nar belastningen pa servitutet okar
e Servitutsinnehavare da servitutet forandras
o Nyttjanderédttshavare om deras ratt minskar till storlek eller inskrénks
gallande tillganglighet.

Fastighetsbestamning
o Fastighetségare till de fastigheter bestamningen beror
e Servitutshavare da servitutet berors
e Nyttjanderéattshavare da bestamningen handlaggs i samma forrattning dar de
genom en annan atgard &r att anse som sakégare.

Gemensamhetsanlaggning

Deltagande fastigheter

Fastigheter som upplater utrymme for anlaggningen

Innehavare av nyttjanderatter och avtalsservitut, da ratten upphor att gélla
Innehavare av officialrattigheter, da Ga:n forordnas att galla framfor
officialrattigheten.

Ledningsratt
e Fastighetsagare som upplater mark eller utrymme till ledningen
e Servitutshavare vars rétt inskranks av ledningen
e Nyttjanderéattshavare som ar upplaten inom fastighet som upplater mark eller
utrymme for ledning, om ratten berdrs sa som exempelvis vid bostadsarrende,
gardsarrende och fritidshus.

Da upplatelsen inte géller en nyanlaggning av ledningsratt ska inte sammantréade med
sakagarna hallas. Detta stadgande i lagen medfor dock inte att sakagarkretsen
minskas.

| analysen har vi dven talat kring ersattningen for miljointrang i samband med
ledningsratter. Var slutsats utifran lagtext och praxis ar att fastigheter som upplater
utrymme for ledning far yrka pa ersattning for miljointrang. Saledes far dven delagare
i en samfallighet vilken forvaltas av delagarforvaltning yrka pa sadan ersattning.
Delagande fastigheter i en samféllighet som forvaltas med foreningsforvaltning far
daremot inte gora sadana ansprak.

Vart stallningstagande till detta ar att lagen darigenom behandlar fastigheter med
exakt samma fysiska forhallanden pa tva skilda satt pa grund av deras juridiska
forhallanden. Detta anser vi inte vara rattvist, da lika forhallanden borde foéranleda
samma behandling. Darfor borde &ven mojligheten finnas for fastigheter, vilka inte
upplater utrymme fysiskt, att behandlas s som sakéagare da miljointranget betraktas
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vara av betydande art for fastighetens marknadsvérde. Detta borde &ven galla for
nyttjanderattshavare, vars nyttjanderatt inte ligger pa en fastighet, vilken upplater
mark for ledningsratten.

Skillnaderna mellan fastighetsreglering och avstyckning gors onddigt stora i lagen. Vi
foreslar istallet en lagandring i JB 7 kap. 29 § och FBL 5 kap. 33a § dar det ska
stadgas att nyttjanderatter och servitut fortsatter att galla i mark som frantrader
fastigheten, sa vida det inte forordnas att rattigheten ska upphora att galla i de
overforda omradet. Detta anser vi da det kommer underlatta hanteringen av
forrattningarna da nyttjanderattshavarna inte behover tas med som sakégare, sa lange
ett forordnande inte sker. Saledes kommer ovan namnda lagparagrafer att se ut som
foljer:

JB 7 kap. 29 §, nuvarande lydelse JB 7 kap. 29 §, foreslagen &ndring

Om fastighet som besvaras av nyttjanderdtt eller servitut undergar fastighetsreglering,
far rattigheten darefter utdvas pa omrade, som genom regleringen overfores till
fastigheten. Detta galler dock icke, om réattighetens utévning genom upplatelseavtalet
ar begransad till viss del av fastigheten eller om utévning av rattigheten pa det
overforda omradet eljest maste anses strida mot upplatelsen eller ar oférenlig med
sadant forordnande som avses i tredje stycket. Foreskrift om ratt for
lantmaterimyndigheten att bestimma nytt omrade for utévning av nyttjanderatt finns i
fastighetsbildningslagen.

Nyttjanderatt, servitut och ratt till Nyttjanderatt, servitut och ratt till
elektrisk kraft galler ej vidare i mark elektrisk kraft galler vidare i mark
eller byggnad som genom eller byggnad som genom
fastighetsreglering frangar fastighet fastighetsreglering frangar fastighet
vari rattigheten upplatits. Det aligger vari rattigheten upplatits, om detta inte
den som tilltrader sadan byggnad att motverkar syftet med regleringen i
inom en manad fran tilltradet uppsaga vasentlig man. En sadan rattighet skall
hyresavtal som gallde mot avtrédaren. | vid tillampningen av 22 8§ d&ga
annat fall galler avtalet mot honom. foretrade framfor en rattighet som

enligt forsta stycket skulle fa utovas i
marken eller byggnaden
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Att  lantméaterimyndigheten kan
forordna att en rattighet skall fortsétta
att galla i mark eller byggnad som
genom fastighetsreglering frangar den
fastighet vari rattigheten upplatits
foreskrivs i 5 kap. 33 a § och 7 kap.
13 § fastighetsbildningslagen. En
sadan rattighet skall vid tillampningen
av 22 § dga foretrade framfor en
rattighet som enligt forsta stycket
skulle fa utévas i marken eller
byggnaden.

FBL 5 kap. 33a §, nuvarande lydelse

Om en nyttjanderétt galler i mark eller
byggnad som genom fastighetsreglering
Overfors till en annan fastighet, skall
lantmé&terimyndigheten ~ fOrordna  att
nyttjanderatten skall fortsatta att gélla i
den Overforda egendomen, om ndagon
sakagare begar det samt atgarden ar
lamplig och inte motverkar syftet med
regleringen. Ar ett arrende enligt lag
forenat med ratt till forlangning, skall ett
sadant forordnande meddelas pa yrkande
av  arrendatorn, om denne visar
beaktansvarda skal for ett fortsatt arrende
samt atgarden inte i vasentlig man
motverkar syftet med regleringen.
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Ett forordnande enligt forsta
stycket innebar att upplatelsen, savitt
avser den Overférda egendomen,
géller mot tilltradaren som om denne
forvarvat den genom en Overlatelse
vid vilken har gjorts forbehall om
upplatelsen. Lantméaterimyndigheten
far dock foreskriva sadan jamkning
av upplatelsevillkoren som behovs.
Ett forordnande enligt forsta
stycket far  meddelas utan  att
nyttjanderattshavaren har blivit hord,
om det ar uppenbart att atgarden inte
ar till olagenhet for honom och det
aven i ovrigt framstar som obehdvligt
att hora honom.

Ett forordnande enligt forsta stycket skall redovisas i fastighetsbildningsbeslutet.
Om nyttjanderatten &r inskriven i fastighetsregistrets inskrivningsdel, skall
underréttelse om forordnandet ldmnas till inskrivningsmyndigheten nér
fastighetsbildningsbeslutet har vunnit laga kraft.

Grannar tillerkdanns inte sakagarstallning vid forrattningsatgarder. Det som
fastighetsjuridiskt ger paverkningar pa en grannfastighet tillerkanner fastighetségaren
sakagarstallning. Det som inte gor detta maste provas som ett allmanintresse under
officialprévningen. Saledes kan grannar inte tilldelas sakagarstallning i en
forrattningsatgard enbart for att de genom en annan atgard ar sakagare i forrattningen.

En otydlighet foreligger i rattslaget da en sakdgare inte anses behdva horas och
darigenom inte ar att anse som sakégare. Detta leder till ytterligare en oklarhet i
sakdgarbegreppet.

8.2 Vad innebar forrattningslantmatarens utredningsplikt gallande
sakagarkretsen och hur langtgaende ar den?

Forrattningslantmatarens  utredningsplikt innebédr att det yttersta ansvaret att
undersoka vem som berdrs av en forrattning ligger pa lantmataren. Fastighetsagarens
upplysningsskyldighet ar absolut ingen lattnad i denna utredningsplikt. D& det kan
existera réttigheter vilka inte &r inskrivna i fastighetsregistret bor dven arkivutredning
goras for att eventuellt kunna identifiera sddana som behandlats i tidigare
forrattningar. Da det ar oklart om en rattighet existerar eller inte ska rattighetshavaren
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tas med som sakagare, eftersom att det inte kan uteslutas att en rattighet foreligger om
inte en utredning av réttigheten genomfors. En forrattningslantméatare bor aven ha sa
pass stor kunskap att denne kan forutse konsekvenser for nyttjanderatts- och
servitutshavare vid forrattningsatgarder. 1 de fall detta inte gar, ska
forrattningslantmétaren genom kontakt med nyttjanderétts- och servitutshavare utreda
saken.

I de fall forrdttningens “art och forhéllanden” inte reflekterar varandra anser vi att
utredningsplikten inte kan avrundas nedat. Detta innebar t.ex. att da forhdllandena i
forrattningen ar mer komplicerade an atgardens art sa ska man se till den delen som ar
av storst komplexitet och utreda darefter.

Den nya lagparagrafen FBL 4 kap. 1la & beddms inte medféra en utvidgad
utredningsplikt.

8.3 Gar det att definiera sakagarbegreppet?

En definition pa sakagarbegreppet anser vi varken vara mojlig eller nédvandig. For att
kunna tolka begreppet kravs dock goda kunskaper inom fastighetsbildning. De ramar
som skapats genom forarbeten, lagtext och praxis ar idag tillrdckliga for att avgora
vem som ar sakagare i en forréattning. De forrattningslantmatare vi intervjuat ser idag
inte nagra storre problem med sakéagarbegreppet och vissa av dem anser heller inte att
det gar att definiera, varfor det praktiskt inte borde uppsta problem kring begreppet.

8.4 Forslag till fortsatta examensarbeten

Utifran de fragestallningar och den problematik vi stott pa under arbetets gang har
foljande uppslag uppkommit som skulle vara intressanta for fortsatta examensarbeten:

Delgivning

For att na ut till okénda sakagare kan en kungdrelsedelgivning ske. Da det ar viktigt
att berorda sakdgare hittas sa bor denna delgivning ske pa ett sa lattillgangligt satt
som mojligt. Den fraga vi tycker ska utredas narmre ar om det &r rattssakert med den
delgivning som finns idag och om man med dagens teknikutveckling kan gora den
sékrare.

Jamforelse mellan sakéagare i PBL och FBL

Da bade PBL och FBL é&r verktyg for exploatering borde dessa lagar dven ses som
starkt sammankopplade. For den enskilde sakagaren kan det anses fraimmande att fa
fora talan i en process, men inte den andra, da sakagarbegreppet definieras olika i
dessa lagar.
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MMOD 2012 F6838-12
MMOD 2014 F5906-13
NJA 1985 s. 429

NJA 1987 s.831

NJA 1989 s. 20

NJA 1990 s. 800

NJA 1991 s. 37

NJA 1996 s.110

NJA 1998 s. 142

NJA 2001 s. 593

NJA 2002 s. 161
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NJA 2006 s. 747

NJA 2008 s. 765

NJA 2013 s. 783

RH 1982:98

RH 1995:131

Svea HovR 04420-96

Svea HovR ©9300-08
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Bilaga 1 — Intervjufragor

1.

2.

3.

Vad har du for utbildning?
Hur 1&nge har du arbetat som lantmatare?
Har du arbetat med nagot annat an som forrattningslantmatare?

I hur stor utstrackning skulle du séga att det ar svart att avgéra vem som ar
sakagare? Finns det nagra fall som du upplevt speciellt svara? (Vilka?)

Skapar avsaknaden av definition av sakagarbegreppet nagra problem vid
forrattningar?

Fastighetsreglering och avstyckning

NS
SN

NS
VAN

T

Ej skalenlig

Inom detaljplan vill fastighetségaren till fastigheten Y avstycka mark fér en ny tomt.
For att uppfylla kraven i detaljplanen maste det forst Gverforas mark fran
grannfastigheten Z till fastigheten Y. Detta gar att genomfcra tvangsvis.

a) Atgarderna genomfors i samma forréttning. Ar fastighetsagaren till fastigheten Z
sakagare? Om fastighetsagaren till Z &r sakéagare, kan han da dverklaga
avstyckningen?

b) Atgéarderna genomférs i tva olika forrattningar, forst fastighetsregleringen och
dérefter avstyckningen. Nér &r fastighetsdgaren till fastigheten Z sakégare?
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7. Ledningsratt

Ledningsgata

Ej skalenlig

En ledningsrétt for luftledning ska dras 6ver akermark. Ledningsratten kommer bland
annat att beréra en samfallighet. I samfalligheten finns fastigheter som inte paverkas
av ledningsgatan men som eventuellt paverkas av ledningen pa annat satt, till exempel
genom foretagsskada eller miljoskada. Fastighet 2,3 och 5 har delaktighet i
samfalligheten, men inte fastighet 1 och 4.

a) Ska de fastighetsagare som inte berdrs av ledningsgatan tas med som sakégare?
Blir det till exempel nagon skillnad for fastighet 2 och 4?

b) Blir det nagon skillnad om samfalligheten har féreningsforvaltning jamfort med
deldagarforvaltning?

c) Kommer fastighetsdgaren till fastighet 4 att behandlas annorlunda om han aven
ager fastighet 5?

d) Antag nu istéllet att ledningen ska gréavas ned i marken. Blir det nagon skillnad i
a)-fragan?

8. Avstyckning med andelsservitut

Bostad och brukningscentrum

/

Allman vag
-__,.-"'"/,@
/

Stamfastighet Ej skalenlig

Styckningslott Samfalld vig




Sakagarbegreppet vid lantmateriférrattningar

Vid en avstyckning ska styckningslotten tilldelas ett servitut for stamfastighetens
andelar i en gammal samfélld vag utan foreningsforvaltning (ett s.k. andelsservitut).
Det finns totalt 15 deldgande fastigheter i vagen, bland annat fastigheterna Y och Z.

a) Vagens anvandning ar begrénsad och outredd. Ska deldgarna i vagen tas upp som
sakdgare? Varfor / varfor inte?
| denna fraga kan ni bortse fran fastighetens Z:s bostad och brukningscentrum.

b) Det visar sig att det ar uppenbart att vagen inte anvénts pa flera ar och det pa en del
av vagen dessutom finns en byggnad pa fastigheten Z som nu delvis blockerar vagen.
Hur paverkar detta vilka som borde vara sakagare?

9. Fastighetsreglering

Avtalsservitut 2

\\vtalsservitut 1

Ny jarnvag

Allmén vig

Ej skalenlig

En ny jarnvag ska dras fram. Avtalsservitut 1 pa kartan, upplatet till fastigheten Z, ska
darfor upphavas. Fastigheten Z bestar av tva skiften, dar servitutet som ska upphavas
gar fran den allmanna végen till skifte 2. Skifte 2 arrenderas ut som ett
jordbruksarrende (ca 7 ha) till &garen av fastigheten X. Pa grund av regleringen
kommer arrendatorn att fa 4 mil langre korstracka till marken, da han maste kéra via
skifte 1. Det finns ett befintligt avtalsservitut mellan skifte 1 och 2 for fastigheten Z.

a) Ska arrendatorn tas med som sakagare? (Varfor / varfor inte)
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b) Fastighetsagaren till fastigheten Z uppger vid forfragan att marken ar
utarrenderad, men kan vid den tidpunkten inte uppge namn. Hur skulle du hantera
situationen? (be fastighetsigaren till Z dterkomma med namn, utreda sjilv...?)

10. Jaktarrende
Pa fastigheten X har personen A ett olokaliserat jaktarrende. Jaktarrendet
grundas inte pa ett jordbruksarrende. Fastigheten Y sammanlagges med
fastigheten X, och bildar fastigheten Z. Jaktarrendet fortsétter nu att galla i
fastigheten Z. Ar person A sakagare i forrattningen?

11. Né&r en gemensamhetsanlaggning anldggs kan lantméterimyndigheten
forordna om att denne ska sta éver eventuella officialrattigheter som kan
finnas. I de fall en officialrattighet som pa nagot satt sammanfaller med
gemensamhetsanlédggningen och lantmaterimyndigheten inte forordnar att
gemensamhetsanlaggningen ska sta over officialrattigheten, bor innehavaren
av denna rattighet tas upp som sakégare?

Sakagarbegreppet
12. Nar tycker du att man berors tillrackligt for att vara sakagare? Brukar du se

till om en nyttjanderattshavare paverkas ekonomiskt och pa den grund bor
vara sakagare?

13. Tycker du att det spelar roll om en nyttjanderattshavare paverkas negativt
eller positivt i bestimmande av sakagare? Bor man gora skillnad pa dessa
paverkningar?

14. Ser du nagra komplikationer med att bara fastighetsagaren skulle vara
sakdgare?

Undersokningsplikten

15. Om fastighetsagaren ndmner en nyttjanderattshavare, gér du som lantmétare
da en bredare undersokning for att se om fler rattigheter finns i fastigheten?

16. Hur anser du att den nya lagparagrafen FBL 4 kap 11a § paverkar
forrattningar? (ex langd, kostnad, arbetsbdrda). Se nedan!

17. Vad avgor hur langtgaende en lantmatares utredningsplikt ar? Se exempelvis
fraga 9.
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Bilaga 2 — Intervju med Leif Norell, Gavle

Teknologie doktor. Verksam inom fastighetsbranschen i 40 ar.

Leif Norell har, forutom sina &r inom Lantméteriet, &ven arbetet vid institutionen for
fastighetsteknik vid Kungliga Tekniska Hogskolan i sammanlagt 6 ar. Leif Norell ar
utbildad civilingenjor med inriktning lantmateri och har last vid Kungliga tekniska
hogskolan. Da Leif Norell inte arbetar praktiskt som lantmatare har fragorna 4, 5 samt
15-17 uteldmnats.

6. Fastighetsreglering och avstyckning

a) Fastighetségaren till Z &r sakégare i forrattningen i och med fastighetsregleringen.
Som jag har forstatt det sa berdrs han inte av avstyckningen, men han kan éverklaga
regleringen i den delen av forrattningen om han far fel ersattning, eller 6verklaga om
atgarden ar tillaten eller inte. Daremot kan han inte dverklaga avstyckningen, dar ar
han inte berdrd utan dar ligger han helt utanfor.

b) Nar atgarderna genomfors i tva olika forrattningar sa ar han fastighetsagaren till Z
inte sakdgare i avstyckningsforrattningen. Efter regleringen, dér han ar sakégare och
vilken han kan 6verklaga, sa ar marken borta och han kan da inte 6verklaga
avstyckningen. Han borde kunna éverklaga planlaggningen om den inte ar faststalld,
men ar planen val faststélld sa ar det bara att genomfora planen.

7. Ledningsratt

a) Fastigheten 2 &r delaktig i samfélligheten och ska darmed vara sakégare i
forrattningen. Aven om han inte paverkas av upplatelse av sjalva utrymmet sé kan
man dven préva miljoskadan pa hans fastighet enligt LL 13c §, men da maste parterna
var dverrens att det ska provas. Det &r den enda mojligheten att préva det inom
forrattningen som jag ser. Fastigheten 4 kan inte fa nagot provat genom forrattningen
da han inte &r sakégare.

b) Om det ar foreningsforvaltning sa ar foreningen sakéagare och da kommer
fastigheten 2 inte att tas med som sakdgare. Ddrmed kan man inte heller préva
miljoskadan for fastigheten 2.

¢) Om det &r en brukningsenhet, alltsd om det brukas som en fastighet, sa raknas det
som en fastighet rent expropriationsrattsligt. Da kan man prova miljoskadan pa
fastighet 4, om det star ett hus dar.

Om fastigheterna inte brukas tillsammans sa ska det bli en skillnad om man tittar i
forarbetena. Om vi sdger att fastighet 5 &r en jordbruksfastighet och fastighet 4 ar en
smahusfastighet, som inte har nagot samband med jodbruksfastigheten, sa borde det
bli skillnad.
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d) Rent formellt s& blir det ingen skillnad ifall ledningen skulle gravas ned. Agaren av
fastigheten 2 &r fortfarande sakégare i forrattningen i egenskap av att den berérs
genom samfalligheten. Rent praktiskt sa blir det ingen miljoskada, kan jag tanka mig,
satillvida att det inte finns nagot sakerhetsavstand reglerat i ledningsrattsbeslutet, men
da berdrs han ju pa sa satt. De risker som paverkar marknadsvardet kan provas i
forrattningen som foretagsskada, t.ex. om det ar en gasledning som kan sprangas.
Rent teoretiskt blir det samma sak som forsamrad utsikt men om det praktiskt blir
nagonting i ersattning ar en annan sak.

8. Avstyckning med andelsservitut

a) | FBL 5 kap. 34 § star sjalva grunden att om regleringen har nagon betydelse for
rattighetshavarna sa ar de sakéagare. Det star aven att varje obetydlig inverkan pa
rattigheten inte kan foranleda att rattighetshavaren far stallning som sakagare, sa den
tolkningen som jag var inne pa ar om det har nagon betydelse for dem och det kanske
ar tveksamt. Om det ar en samfallighet som inte har fungerat eller som inte har
anvants, da kanske det inte har nagon betydelse for de deldgande fastigheterna och de
borde darmed inte vara sakégare.

b) Om han blir tvungen att flytta byggnaden sa maste han bli sakdagare, men beroende
pa om han har byggt utan lov och s3, sa kanske han inte ska ha nagon ersattning for
att flytta eller bygga nytt. Men dgaren till ladan &r sakagare.

Vilka som ar delagare &r klart och da &r fragan om i vilken utstrackning som de
berors. Det ska lantméataren utreda enligt FBL 4 kap 11 §, men jag vet inte hur langt
utredningsplikten gar utan det ar nog béttre att friga de som arbetar med forréttningar
mer praktiskt.

9. Fastighetsreglering

a) For det forsta maste man utreda om arrendatorn har ratt att anvanda servitutet och i
vilken utstrackning. Servitutet ar troligen att fastighetsagaren har rétt att aka fran
skifte 2 ut till den allménna véagen och det brukar sta i avtalet om det innefattar
jordbrukstransporter. Normalt far man utga fran att arrendatorn far samma
servitutsratt som fastighetsagaren, att han tréder in i fastighetsagarens stélle, men det
far inte ske ndgon utvidgning av servitutet och arrendatorn kanske gor fler transporter
an fastighetsagaren skulle gjort via det servitutet. Han kanske inte har ratt att aka sa
mycket enligt avtalsservitutet, det kan vara oklart. Ifall servitutet t.ex. ger honom rétt
att aka 10 resor per ar men han behdéver gora 50 resor, da far arrendatorn bara
ersattning for 10 resor vid upphévande av servitutet. Men om det ger arrendatorn ratt
att nyttja s mycket som han behdver, da ska han fa ersattning for samtliga resor han
gor dit. Fragan darefter ar hur lang tid man ska rakna pa vid ersattningen, ifall man
ska rakna pa aterstaende arrendeperiod. Om det sedan blir 4 mil langre s kommer vi
in pa vad som &r rimlig och skaligt om det finns méjligheter att minska skadan med
anpassningsatgarder. Arrendets storlek har betydelse i fraga om anpassning for
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arrendatorn, ar det kanske bara 2 ha kanske det & mojligt for arrendatorn att arrendera
pa annat stélle och man kan pa sa vis begransa ersattningen. | en rapport om
ersattning vid stangning av jarnvéagsoverfarter har jag skrivit lite sakégarbegreppet
och vid det har med muntliga arrenden sa har vi sagt att de far ersattning for ett ars
skador och sen far man omférhandla. Om det &r ett skriftligt arrende sa raknar man
utifran aterstdende arrendeperiod tills man omforhandlar arrendet.

b) Fastighetsdgaren &r skyldig att uppge namn, enligt FBL 4 kap. 11 8.

10. Jaktarrende
Jag tycker inte att arrendatorn ar sakégare, om det inte blir en férsdmring
eftersom att det ar bara vid bestdmmandet av ersattning som man tar med
nyttjanderattshavare. Sa som jag uppfattar kommentarerna &r tanken att man
ska fa ratt att fora talan om ersattning. Jag ser ingen anledning till att ta med
de nyttjanderattshavare som berors positivt.

11. Jag anser inte att de ska tas med som sakagare da det ar lantmatarens uppgift
att oskadlighetsprova och forordna eller inte forordna.

Sakagarbegreppet

12. Det &r svart med ekonomiska granser sa det ar béattre att ni fragar hur
lantmé&tarna gor rent praktiskt.

13. Jag anser inte att man ska vara sakagare om man paverkas positivt, jag har
svart att se hur de skulle drabbas av det eftersom han inte lider nagon forlust.
Sakéagare har réatt att fora talan om ersattning, i alla fall enligt
expropriationslagen, men det ar ju inte sékert att han far nagon for det.

14. Ifall bara fastighetsagaren skulle vara sakagare sa skulle inte de andra som
har ratt till ersattning bli glada, alla nyttjanderattshavare, arrendator 0.s.v..
For ungefar 20 ar sedan var det andringar i FBL om detta och man utvidgade
sakdgarbegreppet, tidigare var det bara arrendator och servitut. Detta var for
att det var oskaligt att dvriga nyttjanderattshavare inte kunde fa ersattning, det
finns en del rattsfall med jaktratter som férsvann och de inte fick nagon
erséttning.
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Bilaga 3 — Intervju med Olov Kronberg,
Stockholm

Utbildad civilingenjor med inriktning lantmateri, Kungliga tekniska hogskolan.
Verksam som forrattningslantmatare i 40 ar.

4. Under min Karriar har jag inte upplevt att det uppstatt nagra storre bekymmer
med att bedéma vilka som ska anses vara sakagare, men daremot har det dykt
upp en del rattsfall pa senare tid som vacker viss forvaning. Under de senaste
aren har jag handlagt en hel del ledningsforrattningar dér det bland olika
forrattningslantmatare kan rada olika meningar om hur sakéagarkretsen ska
avgransas.

Jag anser, att vid tillskapande av ledningsréatt for en befintlig ledning dér
samlokaliseringen med andra ledningar fungerar rent praktiskt, borde inte de
andra rattighetshavarna anses vara sakégare. En ledningsratt ar ju en
begransad rattighet upplaten i en fastighet, det ar inget utrymme som
ledningsrattshavaren har ensamrétt pa.

Daremot, vid upplatelse for en ny ledning, sa ska man diskutera ifall de som
har en ledning i det utrymme den nya ledningen ska placeras, ska vara
sakdgare. Mojligen att man kan kalla dem till sammantrade, men om man
kommer till slutsatsen att ledningen kan vara samlokaliseras med de andra sa
ar min bedémning att den tidigare upplatna rattigheten inte paverkas, de ager
inte utrymmet och har heller ingen ensamrétt pa det. Da borde de inte vara
sakdgare.

Ska en ny ledning dras fram och den kolliderar med befintliga ledningar-och
de befintliga ledningarna och ledningsratterna behover flyttas, da ar det
forstas sjalvklart att innehavarna av ledningsratterna ar sakagare.

Nar man utreder vilka rattigheter som berors sa kan det i vissa storre drenden
finnas otroligt manga befintliga rattigheter i de zoner ny ledningsratt ska
bildas. Jag tycker att ett bra arbetssatt ar att inledningsvis bedéma samtliga
som sakagare. Beroende pa vad som framkommer under den fortsatta
handlaggningen av drendet far det visa sig om vissa av dessa fortsattningsvis
inte ska klassas som sakdgare. | vissa fall &ndrar sékanden sitt yrkande efter
synpunkter fran 6vriga sakagare vilket kan resultera i att vissa
rattighetshavare inte kommer att vara sakagare fortsattningsvis.

5. Inte sarskilt patagligt for min del. Det &r svart att ha en skarp definition pa
begreppet. Man har levt manga ar med det har sakagarbegreppet, men fér min
del har det varit utan nagra storre problem. Det har aldrig riktigt stallts pa sin
spets i nagot av mina arenden, att nagon i efterhand har klagat pa att inte
blivit klassad som sakéagare. Man far gora en rimlig bedomning vilka som
ska anses vara sakagare och gallra bort sddana som med storsta sannolikhet
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inte berdrs av den aktuella tgarden. Ar man ovan forrattningshandlaggare
kanske man gor en dverdrivet forsiktig bedomning vilket kan medfora
onddigt hog tidsatgang och darmed oskaligt hoga forrattningskostnader.

6. Fastighetsreglering och avstyckning

a) Han kan overklaga forrattningen, det som berér honom, markavstaendet. Att
overklaga avstyckningen kan inte bli framgangsrikt.

b) | fastighetsregleringen, ja. | avstyckningen, nej.
7. Ledningsratt

a) Om ansokan inte innefattar fastighet 4, sa ska de heller inte tas med som sakégare
och kan da inte heller rdkna med nagon erséttning i lantmateriforrattningen, utan far
stamma ledningsagaren och yrka pa skada via miljobalken, sa kallad foretagsskada
eller miljéskada. De fastigheter som drabbas av ledningsrattsupplatelsen ar de som ar
sakdgare.

Fastigheten 2 &r med som sakagare i och med delédgare i samfalligheten, men
samfalligheten har ju inte majlighet att fa erséttning for foretagsskada eller
miljoskada, utan far endast erséttning for upplatelsen som sen delas ut mellan
delagarna. Agaren till fastigheten 2 kan inte parikna att f& ersattning for
marknadsvardeminskning i fastigheten for forfulad utsikt m.m. eftersom det inte sker
nagon ledningsrattsupplatelse i fastigheten.

b) Foreningen trader in som sakdgare, istallet for deldgarna sjalva.

c) Nej, det sker ju ingen upplatelse av ledningsrétt i fastigheten 4, utan han tas med i
egenskap av agare till fastigheten 5. Sa nar det galler miljoskada for fastigheten 4 sa
kan det inte tas upp inom ramen av forréattningen. Det tas bara upp i forrattningen
endast for de fastigheter som berdrs av sjalva upplatelsen. Det &r ingen skillnad ifall
fastigheterna 4 och 5 brukas som en enhet eller &r samtaxerade, de ska behandlas som
separata fastigheter.

d) Nej, fastighetsdgaren tas bara med som sakégare om marken berérs av
ledningsréattsupplatelsen.

Om det i ledningsrattsbeslutet star foreskrifter/restriktioner om vad som far ske
utanfor sjdlva ledningsgatan, t.ex. att kanttrad ska tas ner. Sa hade kanske fastigheten
4 kunnat komma att vara med i forrattningen av den anledningen att vissa trad pa hans
fastighet kanske maste tas bort.
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8. Awvstyckning med andelsservitut

a) Nej konstitution &r att man bildar ett servitut som belastar stamfastigheten. Darmed
ar deldgarna i vagen inte sakagare.

b) Man kan ta upp fragan med den som har ansokt for avstyckning att det finns en
byggnad som verkar blockera den ursprungliga végen. Tycker fastighetsagaren att det
anda duger som rattighet sa gar man vidare i forrattningen. Men det kan ju bli
foljdfragor ifall sokanden tycker det verkar osakert och vill sakerstalla ratten till vag
och inte fa bekymmer. Da hamnar man i ett annat lage och eventuellt i en annan
process.

9. Fastighetsreglering

a) Ja, arrendatorn ar sakagare da han onekligen har ett arrendeférhallande som
paverkas.

b) Som lantmétare har man en utredningsplikt, sa skulle en sadan situation uppsta sa
far man forsoka ta reda pa vem det kan tankas vara som har det dar arrendet. Ofta
finns det ett par, tre stycken storbonder i byn sa da kan man forsoka hora med dem
ifall de vet nagot om arrendet, sa den situationen skulle jag inte tro ar sa svar att
utreda.

10. Jaktarrende
Personen A &r inte sakégare. Rattigheten till jakten paverkas inte alls av
sammanléggningen, den kommer att gélla i den sammanlagda fastigheten,
men rattigheten géller endast i omraden som tillhort fastigheten X.

11. For att vara pa den sakra sidan sa kan man ta med innehavaren av rattigheten
inledningsvis. Om det sedan visar sig, t.ex. efter forsta sammantradet, att den
befintliga officialrattigheten kan utvas parallellt med den blivande ratten till
utrymme for gemensamhetsanlaggningen sa kan den ursprungliga
rattighetshavaren lyftas ur &rendet som sakégare.

Sakagarbegreppet

12. Ber6rs man, ekonomiskt eller pa annat satt, sa & man ju sakagare. Det ar bra
att ha en bredare aspekt pa sakagarkretsen nar nagot ska nyanlaggas an i de
fall rattigheter ska bildas for befintliga anldggningar.

13. I vissa fall tycker jag att det skulle kunna racka med att en fastighetségare
kanske far information om att till exempel en obehévlig ledningsratt ska
upphévas. Fastighetsagaren skulle da inte behGva anses vara sakagare. Men
strikt juridisk sa ar fastighetségaren sakagare och ska da tas med i
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forrattningen. Men jag skulle sjélv satta fokus pa ett rimligt risktagande och
kanske bedoma att de inte skulle 6verklaga nagot som ar positivt for dem,
utan jag tycker att det kanske racker med att kontakta dem och ge information
om att den belastande rattigheten kommer att upphdvas.

14. Ja, det skulle inte ga. Annars &r risken stor for rattsforluster.

Undersokningsplikten

15.

16.

17.

Vi tittar ju forstas i fastighetsregistret, &ven om en rattighet namns sa maste vi
se vilka rattigheter som finns inskrivna i fastighetsregistret och hur de
eventuellt berdrs. Det ar vanligt att rattighetshandlingar saknar karta som
visar var rattigheterna ar lokaliserade. Da maste man kontakta
rattighetshavaren och fraga om rattigheten berors.

Det far begransas till de uppenbara fallen som man kan klargora utan att
fordjupa sig for mycket.

Utgangslaget ar att sakagarkretsen ar alla dgare till fastigheter och
rattighetshavare som framgar av informationen i fastighetsregistret. Sedan
kan vid ndrmare undersokning ett antal rattighetshavre som uppenbarligen
inte berdrs rensas bort i den fortsatta hanteringen. Det bor papekas att det kan
finnas innehavare av oinskrivna rattigheter som berdrs och som saledes ska
inga i sakagarkretsen. Fastighetsagare har skyldighet att informera
lantmaterimyndigheten om férekomst av rattigheter som &r lokaliserade till
det eller de omraden som berdrs av forrattningen. Det finns alltid en viss risk
att man med en rimlig utredningsinsats andock inte lyckas fa med alla
sakédgare i hanteringen. En “bortglomd” sakédgare kan genom att ta upp fragan
om domvilla fa rattelse i sddana fall.

110



Sakagarbegreppet vid lantmateriférrattningar

Bilaga 4 — Intervju med Jenny Bobeck, Link6ping

Utbildad civilingenjor med inriktning lantmateri, Kungliga tekniska hogskolan.
Verksam i 8 ar som forrattningslantmatare, dessforinnan 6 ar som miljéingenjor efter
examen. Tidigare yrken: bonde, busschauffér och fotolabb.

4. Det ar en svar fraga, det ar ingenting som jag direkt tankt pa i det dagliga
arbetet. Efter att ha last igenom era fragor och tankt efter sa ar det kring
samfalligheter det uppkommer mest fragor. Att definiera sakagarbegreppet
nar det beror samfalligheter pa ett eller annat satt. Dels for att det kan vara
gamla samfalligheter men ocksa i vilken omfattning samfalligheter bercrs av
forrattningen. Pa jobbet kan det ibland diskuteras vissa typer av
nyttjanderattshavare som ska vara sakagare. | somliga fall ar det svart, men
oftast inte.

5. 1Dborjaav karriaren tyckte jag nog att det var jobbigt att det inte fanns nagon
definition pa sakagarbegreppet. Men inte i dagslaget, det framgar anda for det
mesta. Efter att ha studerat lagtext brukar det falla pa plats. Jag vet inte om
det ens ar mojligt att ha en definition pa begreppet, tydligare &n den som finns
i lagtext idag.

6. Fastighetsreglering och avstyckning

a) Ja, fastighetségaren till Z ar sakégare i forrattningen. Dadrmed kan han 6verklaga
avstyckningen aven om han kanske inte kommer fa nagon framgang i sitt
Overklagande.

b) Da blir han bara sakagare i fastighetsregleringsforrattningen om den genomfors
forst. Vid avstyckningen ar han inte langre berord i vart arbetsomrade.

Foljdfraga: Vi ifragasatter att man inte dr sakagare som granne, men man kanske
berdrs och darfor borde vara det anda?

Ja, det tycker vi ofta, men eftersom man inte ar sakagare enligt lagen, sa ar det inte sa
mycket att gora at. Vi som myndighet bor anda tanka pa och ta hansyn till detta och i
var handldggning tdnka utanfor ramarna” och i den utstrackning det &r mojligt
bevaka dven grannens ratt, genom att lyfta fragan och foresla alternativ som rent
grannerattsligt blir battre 16sningar sa att vi pa nagot sétt fran rattssakerhetssynpunkt
anda forsoker forma vara sakagare att ta sadan hansyn som medfor en optimal l6sning
aven fran grannens (som inte ar sakagare) perspektiv, Man hoppas att det ska
genomfdras nagon annan process med bygglov sa att de blir sakagare da. Men visst
blir det sddana gransdragningar ibland som man tycker att grannarna borde fa vara
med och sdga nagonting, men enligt lagen sa &r de inte sakégare.
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7. Ledningsratt

a) De som ar delagare i samfalligheten ar sakagare, d&ven om fastigheten inte berors pa
annat satt. Darmed ska fastighetségaren till fastigheten 2 vara med som sakégare. Om
fastigheten 4 drabbas av miljo- eller foretagsskada ska dven dennes &gare tas med
som sakégare.

b) Ifall det ar foreningsforvaltningen &r féreningen sakéagare, sa de fastigheter som
inte berdrs pa nagot annat satt ar inte sakagare da.

c) Det blir ingen skillnad i vilka som ar sakagare. | de fall tva fastigheter &gs av
samma &gare sa ser jag till registerfastighet. Den fastigheten som inte berors ska inte
tas med i fastighetsforteckningen bara for att det &r samma dgare, dven om agaren till
fastigheten sjéalvklart &r sakégare i sin egenskap av &gare till fastigheten 5.

d) Om ledningen gréavs ned ska troligen inte fastigheten 4 tas med som sakéagare
eftersom det inte blir miljo- eller foretagsskada. Men 2:an tas med genom
samfalligheten, om det inte ar foreningsforvaltning.

8. Avstyckning med andelsservitut

a) Till stor del handlar det om ifall belastningen pa vagen 6kar eller inte, det framgar
inte av fragan. Ar det ett befintligt hus som ska styckas av s& 6kar troligen inte
belastningen och da ska de inte vara sakagare da de inte berors. Daremot, om det ska
bli ett nytt hus sa att belastningen 6kar, da skulle jag séga att delagarna ar sakagare.
Atminstone fastigheterna Y och Z. Ifall det bara &r en jordbruksfastighet dar végen
gar igenom, s att brukningscentrum ligger nagon annanstans, da ar det ett gransfall
om han ska tas med som sakégare.

b) For det forsta tycker jag att det ar konstigt att man da ger styckningslotten ett
andelsservitut om vagen &r blockerad. Da borde man istéllet passa pa att reglera den
samfallda vagen till en befintlig vag sa den gar att anvanda. Da beror det pa om man
kan rakna fram en ersattning som ar tillrackligt stor sa man kan hantera deldgarna i
foreningen som sakéagare. Sen finns det olika nyanser dar ocksa och har blir det svart
med sakagarbegreppet, for aven om delagarna egentligen ar sakagare sa kanske man
inte behdver behandla dem som det, i de fall som man kan tillampa enkelt forfarande.
For enligt FBL 6 kap. 6-7 §§, sa behGver man da bara ta kontakt med nagon av
sak&garna och berétta vad som kommer handa men att de inte kommer bergras. Jag
skulle kontakta den som jag tror berdrs, om man valjer ett enkelt forfarande. Antingen
den med storst andel eller exempelvis fastigheterna Y och Z som kanske berérs mest.
Z ar sakagare hursomhelst i det fallet.
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9.

Fastighetsreglering

a) Arrendatorn ar sakdgare da hans ratt berérs i och med att han inte langre kommer
kunna utnyttja avtalsservitutet.

b) Jag skulle borja med att be fastighetsagaren till Z sjalv tar reda pa namn och
aterkomma, annars far jag ta tag i det sjalv.

10. Jaktarrende

11.

Nej, jag tycker inte att A ar sakagare, da hans ratt kvarstar oférandrad.

Om réttigheterna kan utévas parallellt och oberoende av varandra sa &r
rattighetshavare inte sakégare, annars ar de det.

Sakagarbegreppet

12.

Det ar svart att saga generellt nar man berdrs tillrackligt for att vara sakagare,
och det behdver inte bara vara ekonomiskt utan dven pa andra sétt, om vi
beddmer att det blir en oldgenhet. Hellre att man tar med en sakagare for
mycket &n, en for lite.

13. Ar paverkningarna for rattighetshavaren rent positiva sa behdver de inte tas

14.

med som sakédgare, men det kan vara svart att avgora ocksa da det ar en
definitionsfraga. Men det man kan soka stod i lagtext ar val att det &r inriktat
pa att de blir negativt paverkade. Tar man med nyttjanderattshavare som
paverkas positivt sa kan forrattningen bli onddigt omfattande.

Ja, da det finns sa manga rattighetshavare som kan paverkas. Ur
rattssakerhetssynpunkt ar det viktigt att aven de far yttra sig.

Undersokningsplikten

15.

16.

Om fastighetségaren namner en rattighetshavare skulle jag i forsta hand fraga
honom ifall det finns fler rattighetshavare, men nagot djupare &n sa skulle jag
inte gora. Man ska kunna lita pa fastighetsregistret, man maste utga fran att
det ar korrekt. Sen har fastighetsagare en upplysningsplikt ocksa och da
friskriver vi oss fran ansvaret. Sen ar det klart, ar det uppenbart att det maste
finnas en rattighetshavare, om fastighetségaren bor nagon annanstans men
garden anda ar skott, da maste det finnas en arrendator och da fragar man
efter det.

Den kan paverka, men hogst marginellt, i forlangningen kommer den hjélpa

oss att fa bort gamla rattigheter, sa det kommer underlatta. Det har varit
efterfragat
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17. Det handlar om hur réttighetshavaren berdrs, i vilken utstrackning. Man kan
ta kontakt med rattighetshavare for att se hur de skulle beréras av en atgard
eller kalla dem till ett sammantrade dar det kan komma fram ytterligare
rattighetshavare
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Bilaga 5 — Intervju med Magnus Landgren, Malma

Utbildad civilingenjor med inriktning lantmateri, Lunds tekniska hogskola. Verksam i
8 ar som forrattningslantmatare.

4. Fragan om hur langt vi ska utreda diskuteras ibland och det ar nog framst i
sadana fall som det kan bli svart att avgora vilka som ar sakégare. Det finns
ju fall dar det gar att utreda vilka rattigheter som berors hur mycket som helst.
Fragan kom senast upp i en ledningsforrattning for befintlig ledning under en
gemensamhetsanlaggning for vag. Fragan ar da, ska
gemensamhetsanlaggningens deldgare eller samféllighetsforeningen tas med
som sakégare och &r det ndgon skillnad om det ror sig om befintlig ledning
eller nytt uppforande. Om végen berors pa sa satt att man gréaver sénder
vagkroppen sa blir gemensamhetsanlaggningen ersattningsberattigade och
givetvis sakagare men om vagkroppen inte planerar att roras sa blir det
osakert om gemensamhetsanlaggningen ska vara med i forrattningen. En
annan fraga som ocksa kommer upp ar hur lange en sakégare ar okand. Innan
jag utreder nagonting &r de ju okanda for mig, racker det da med en
kungdrelsedelgivning? Jag kan ju rent teoretiskt sitta och undersdka meter for
meter pa en ledningsstracka och bestélla hem alla avtalsservitut och géra dem
kanda for mig men &r det rimligt att lagga ner den tiden pa det? A andra sidan
om det handlar om en fastighet, en forrattning i mindre omfattning, sa kanske
det blir en noggrannare utredning, men det ar ju inte helt konsekvent.

5. Jadet &r klart att det hade varit smidigt med en lista i lagstiftning eller i en
forordning dar det stér att ’sakégare i en forrattning ar...” t.ex. avtalsservituts
innehavare men inte dikningsforetag. Men lagstiftaren vill val inte eller vagar
inte utan det ar typiskt ett sadant stadgande dar man undviker att ta stéallning,
”den vars ritt berors”, och da ska de som jobbar praktiskt ta reda pa hur
manga rattigheter finns det samt var och vad &r dessa. Jag tror dock det ar
svart att fa till nagon definition for hade man gjort en lista sa hade man gjort
en lista med alla tankbara rattigheter och da hade det anda blivit fall dar
fragan, hur mycket ska vi leta, hur langt ska man soka efter en representant,
uppstatt. Jag tror att det bara skulle forflytta fragan.

6. Fastighetsreglering och avstyckning

a) Sakagare ar fastighetsagaren till Z definitivt, han blir ju av med mark. Angaende
vad han kan dverklaga, sa finns det kanske tva olika skolor. Den ena &r om du
kommit in i forrattningen sa kan du 6verklaga allt och den andra &r att du bara kan
overklaga det som beror din ratt sa att saga. Jag ar mycket inne pa att man bara ska
kunna éverklaga det som har med ens egen fastighet att géra sen kan det kanske vid
en ledningsratt t.ex. fa ratt konstiga konsekvenser. Om man far ratt att lagga en mil
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ledning at varje hall och en fastighetsagare dverklagar och far ratt da kanske resten av
ledningen blir oanvandbar. Sa i manga fall det finns ju nagon slags helhet i
forréattningen.

Jag tror att, i fallet avstyckning héar, kan vi inte stoppa honom fran att lamna in ett
overklagande och vi kommer nog bli tvungna att skicka det till domstol men jag
hoppas att domstolen inser att det ar nagonting som direkt har med avstyckningen att
gora och att grannen inte ska fa igenom ett dverklagande.

b) Da ar han éver huvudtaget inte sakagare vid den andra forrattningen
(avstyckningen) och da blir det helt sjalvklart att han inte kan 6verklaga. Det ar ocksa
vad jag menar pa fraga a, att man kan ju inte fA mer ratt att ta stallning i en fraga, for
att det rakar handlaggas ihop, om det inte har med ens fastighet att géra. Hade det
varit sa, hade vi nog varit mer noggranna med att faktiskt handlagga det i olika
forrattningar dven om det blir mer opraktiskt.

7. Ledningsratt

a) De som ar del&gare i marksamfélligheten kommer att bli kallade som sakégare i
egenskap av deldagare i marksamfalligheten. Da blir fastighetsagaren till fastigheten 2
kallad trots att han inte &r fysiskt berord i sitt markagande. Det finns &ven vissa
forenklingsregler att anvanda sig av och da ar det inte alls sakert att han kallas.
Fastighetsagaren till fastigheten 4 &r inte delagare sa han blir inte kallad. Det handlar
aven en del om vad som kan Overklagas. Fastighetségaren till fastigheten 2 kan bara
Overklaga saker som har att goéra med strackningen av ledningsgatan som stracker sig
over samfalligheten och ersattning till samfalligheten. Han kan inte gora ansprak pa
foretagsskada for sin egen fastighet. Det tycker jag bara man kan ta upp for de som ar
ber6rda rent fysiskt av markintranget. Men det ar svart att veta helt séakert hur man
ska se det eftersom samfallighet ar pa satt och vis en del av fastigheten 2 sa pa ett satt
sa ligger ju fastigheten 2 dar men anda inte.

b) Ja rent praktiskt, sa kallas ju enbart foreningen. Just av den anledningen ska inte
fastigheten 2 fa, om han har tur att det ar delagarforvaltning och ledningsratten
passerar en samfalld vag, driva saker om sitt hus som inte 4 far gora.

c) Nej, han tas bara med i egenskap av fastighetségare till fastigheten 5. Bara for att
han har tur och dger bade fastigheterna 4 och 5 ska ansprak pa fastigheten 4 inte
kunna goras.

d) Nej, eftersom jag inte tycker att det ska fa gora nagra ansprak fran bérjan.
8. Avstyckning med andelsservitut
a) Forst vill jag séga att vi inte vill bilda sadana servitut langre, det ar sa nara ett

stallningstagande som det kan bli, det ska i sa fall vara den absolut sista utvagen, men
det finns ofta andra utvéagar innan det sa fragan besvaras om jag hade gjort det.

116



Sakagarbegreppet vid lantmateriférrattningar

Jag hade inte kallat deldgarna i samfélligheten om inte belastningen hade 6kat. Men
om det &r en atgard som inte 6kar belastningen pa samfalligheten, t.ex. avstyckning

av befintligt bostadshus, da hade jag sett det ungefar som fordelning av andelstal vid
gemensamhetsanlaggning.

b) Det ar ju alltid en fraga om hur tydlig gransen for samfalligheten ar och da blir det
kanske att man hamnar i en tolkningsfraga. Jag tror att jag i alla fall hade haft kontakt
med fastighetségaren till Z, sérskilt om véagen inte anvands tidigare men ska borja
anvandas. Men i ett teoretiskt lage dar ett stallningstagande maste tas sa tar jag nog
med Z, for det kan utvecklas till en bestamningsfraga om vart gransen till
samfalligheten gar. Det &r ju egentligen inte alls kopplat till andelsservitutet. Jag kan
inte sdga att Z per automatik blir sakégare for jag tycker fortfarande att bildandet av
andelsservitut liknar férdelning av andelstal véaldigt mycket.

9. Fastighetsreglering

a) Ja, han ska vara med som sakéagare for att arrendatorns ratt paverkas. Jag tycker
man kan utga ifran att arrendatorn har varit villig att betala s& mycket som han har
betalat for sitt arrende for att han pa ett effektivt satt kan bruka det sahar. Stangs nu
denna majlighet till vag av, genom att avtalsservitut tas bort, sa &r han kanske inte
villig att betala lika mycket for arrendet langre. Sen ar det ibland svart att veta hur
ersattningen i forhallande till arrendeperioden ska hanteras.

b) Till viss del sa forsoker vi lagga dver bevisbordan pa fastighetsagaren, genom att
redan i kallelsen sdga att de kan bli skadestandsskyldiga om det visar sig komma en
rattighetshavare senare som de vetat om men inte informerat om. Det kan i vissa fall
kanske vara svart for oss att med rimlig utredningstid hitta dessa. Men hur langt detta
haller vid en provning ar osakert. Fragan ar om, ifall arrendatorn drar oss infor ratta,
kan vi da havda att vi har uppfyllt var utredningsplikt genom kallelsen. Markégaren
tjdnar ju inte pa att undanhalla nagonting, sa de &r oftast ratt medgorliga.

Jag tror att vi forlitar oss ratt mycket pa skrivelsen i kallelsen till fastighetsagarna.

10. Jaktarrende
Pa ett satt vill jag saga ja, for att sakdgare ar den vars ratt berérs och gar man
pa betydelsen av den sa kanske. Men ratten fortsatter att galla och da behdver
inte nyttjanderattshavaren oroas. Sa jag skulle nog saga att man inte behover
hora nyttjanderéttshavaren.

11. Ja, jag tycker inte att det finns skal nog att ta bort dem som sakdgare bara for
att ett forordnande inte gérs. Om den gamla rattigheten skadas vid t.ex.
uppforandet av den nya sa maste de driva en civilrattslig process for att fa
ersattning for sin skada, om de inte & med i forrattningen, och det &r ju
kanske inte bra.
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Séager man dock att den gamla rattigheten har kvar sin basta ratt i forhallande
till den nya réattigheten sa kan man ju sdga att det inte hander ndgonting men
jag skulle nog inte 1damna den gamla rattigheten utanfor forrattningen. Det kan
ibland vara svart att krava av lantmétaren att han ska kunna kolla om det
finns risk att det uppstar en skada och da ta med dem i forrattningen, sa pa
nagot satt bor de vara med. 1 vissa fall vet jag att vi har samratt med
ledningsrattshavare separat och inte kallat dem till sammantréadet med
fastighetsdgarna utan radplagat och pa sa sétt behandlat dem som sakégare.

Sakagarbegreppet

12.

13.

14.

Inte direkt ekonomiskt utan mer rattsférlusten. De &r nyttjanderattshavarna
som ska sdga i hur stor utstrackning det gar att samverka. Paverkas man sa
spelar det ingen roll om det finns en ekonomisk skada eller inte utan jag
tycker nog att det handlar om den rattsliga paverkan.

Pa ett sétt har jag svart att se nar det skulle bli positivt men det &r inte
lantmataren som ska gissa vad nyttjanderattshavarna tycker och tanker, om
det &r positivt eller negativt, om man vill ha erséttning eller struntar i det. De
ska ha mojlighet att uttala sig i forrattningen och det &r darfor de &r med. Jag
tror det ar farligt om man tolkar in fér mycket sjalv.

Ja. Officialservitut och avtalsservitut, sérskilt officialservitut, ar ju egentligen
en del av fastigheten. Om inte dessa beaktas kan man ju i princip géra
fastigheten ofunktionell. Men nyttjanderatter har ju inte riktigt den strikta
funktionen, forhoppningsvis sa gér man inte en fastighet ofunktionell genom
att ta bort en nyttjanderatt. Men jag ser nog problem med det i alla fall. Det
blir nagon form av 6verkorning, for det finns ju ett avtal som galler. Det ar en
av anledningarna till att fastighetsbildning ar en myndighetutévning, just att
kolla upp alla andras intressen forst och sen se om det gar att andra, for att
nagon annan vill ha det pa nagot annat satt, som den 6nskar och tycker ar
battre. Att da dra nagon linje att de personerna hér behover inte ens horas, da
faller lite av podngen med det. Sa det &r svart att se var man ska dra gransen.
Det &r mer en praktisk hantering att en gréns dras och till slut borde vi kanske
satta in en annons att, alla som har nagon typ av rattighet pa denna stracka
hor av er, och sen ar fragan om detta ar tillrackligt offentliggjort.

Undersokningsplikten

15.

Nej, jag tror inte att jag borjar leta mer i alla fall. Da ser jag val i princip
fastighetségarens svar som uttdmmande, det &r inte sa att jag ifragasatter
honom
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16. Jag tycker inte att det paverkar jattemycket, den éppnar val upp lite for att du

17.

kan undersoka hur mycket som helst om alla inblandade fastigheter. Pa
belastade fastighet maste du anda titta pa alla rattigheter for att se vad som
kan bortintygas, som inte berér det aktuella omradet, jag tror inte att det
paverkar sa mycket.

Risken for rattsforlust. | slutanda har vi nog svart att komma ifran att alla som
berors ska vara med. Lantmataren kan kanske ta pa sig ett visst ansvar i att
bedéma om man berdrs men fragan ar om jag nagonsin kan ga sa langt att jag
kan slippa att séga till de jag beddmer inte berdérs men kanske gor det. Gamla
rattigheter som &r vardeldsa, dar kanske man kan leva med att inte lagga
tiotals timmar pa att utreda det men nar man borjar prata om det teoretiskt sa
har jag valdigt svart att komma pa var ska jag lagga ribban. Vad ar det som
gor att samféllighetsdeldgaren men inte dikesforetagsdelagaren far fora talan.
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Bilaga 6 — Intervju med Daniel Markénger,
GOteborg

Utbildad civilingenjor med inriktning mot lantmaéteri vid Kungliga tekniska
hogskolan. Verksam i 8 ar som forrattningslantmatare.

4. | de flesta fall &r det ganska givet vilka som borde vara saké&gare, men sen
beror det pa varje situation. | de storre forrattningarna meddelar vi ofta
genom kungorelse, sa fragan stalls kanske inte alltid pa sin spets, i och med
att alla blir kallade genom kungérelsen. Utdver det skickar vi ut kallelse till
de som ar kanda, men da gar man oftast pa vad som framkommer i registret.

5. Jag tycker inte att avsaknaden av definition pa begreppet ger problem, man
far en ganska tydlig bild av lagtext och lantméteriets handbok som behandlar
det ganska ingaende. Sen diskuterade vi det d&ven mycket under utbildningen
och under inledande FLM - programmet (numera lantmateriakademin). Att
det finns skillnad mellan olika lagstiftning kan bli ett problem ibland, men
inte i normalfallet.

6. Fastighetsreglering och avstyckning

a) Ja, han ar sakdgare i forrattningen. Darmed kan han dverklaga forrattningen, aven
avstyckningen. Eftersom han inte ar berdrd av avstyckningen sa kommer han dock
inte fa nagon framgang i domstol géllande 6verklagan pa avstyckningen.

b) Fastighetsagaren till Z &r endast sakagare vid fastighetsregleringen. Han &r inte
sakagare i avstyckningen. Om han tycker att han paverkas av ett nytt hus sa kan han
overklaga i bygglovsprocessen.

7. Ledningsratt

a) Fastigheten 2 &r sakdgare i egenskap av delégare i samfalligheten. Daremot inte
fastighet 4.

b) Ja, da &r det styrelsen till foreningen som kallas. Darmed kommer inte
fastighetsdgaren till fastigheten 2 att kallas.

c) Det blir ingen skillnad mer &n sa till vida att fastighetsagaren &r kallad i och med
att han ager fastigheten 5. | praktiken berérs inte fastigheten 4. Ar alla parter 6verens
sa har jag for mig att man kan besluta om ersattning i forrattningen, men ett sadant
fall har jag inte hanterat sjalv. | en sadan har fraga ser jag till registerfastighet och inte
brukningsenhet nér det galler sakagarkretsen.
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d) Om ledningen gravs ner sa blir det ingen skillnad i vilka som behandlas som
sakdgare.

8. Avstyckning med andelsservitut

a) Vi ar restriktiva med att bilda andelsservitut, men om vi bildar sadana rattigheter
behandlar vi inte 6vriga deldgare i samfélligheten som sakégare. Jag bildar endast en
rattighet inom den delstracka av samfalligheten som styckningslotten har behov av att
anvanda. Hor 6vriga delagare av sig och det da visar sig att det finns ett stark
motstand mot att bilda ett andelsservitut sa skulle det troligtvis leda till att ett vanligt
servitut eller en gemensamhetsanlaggning bildas istallet. En ny réattighet leder ju alltid
till en 6kad belastning pa vagen men om det innebér att olagenhet av betydelse
uppkommer for deldgarna i den samfalligheten far bedomas fran fall till fall. Vidare
staller jag alltid fragan om vem som har byggt och ager sjalva vagkroppen. Om det
visar sig vara nagon annan an deldgarna i samfalligheten sa maste en rattighet bildas i
sjalva vagkroppen ocksa och da &r naturligtvis dgaren till vagkroppen sakégare.

b) Till och bérja med skulle ett andelsservitut aldrig bildas i ett sadant har fall. De
andelsservitut jag har bildat har det varit en fungerande vag. Jag tycker det ingar nar
man bildar ett andelsservitut att man undersoker att det finns mojlighet att anvanda
samfalligheten innan man bildar ett andelsservitut. | detta fall hade véagfragan
forslagsvis kanske 16sts pa annat sétt, t.ex. genom ett officialservitut. Bildas ett sadant
och ska da samma strackning anvandas sa maste ju samtliga som drabbas av en
belastning bli kallade.

9. Fastighetsreglering

a) Jag tycker inte det ar helt givet att arrendatorn far anvanda avtalsservitutet, det
beror pa hur arrendet ar utformat. Det ar darmed inte helt givet att han &r sakégare och
berdrs, men givetvis skulle jag ta en kontakt med honom och begdra in avtalet.
Servitutet galler ju till forman for Z, och det beror pa vad det innehaller ocksa, det ar
inte helt givet att det innefattar transporter for X’s rikning.

Om avtalen ar okej och han har ratt att anvanda vagen, sa skulle jag kalla honom, da
ar han sakagare. Men sen ar det ju inte sakert han har ratt till erséttning.

b) Det som vi som lantmatare har skyldighet att gora &r ju att kolla vad som star i
fastighetsregistret, vad som finns redovisat dar. X har ju mojlighet att fa sin rattighet
inskriven och darmed vara saker pa att Lantméteriet har kannedom om den och kan
utreda den i samband med en forréttning. Far vi uppgifter om att det finns en
arrendator vill vi utreda det vidare. | och med att fastighetsdgaren har en
upplysningsplikt att redogdra for vilka rattighetshavare som berdrs, sa far man vara
tydlig med detta samt att hen kan bli skadestandsskyldig om hen inte for dessa
uppgifter vidare till Lantmaéteriet.
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Fastighetsagaren ska ges en rimlig tid att aterkomma med avtal eller
kontaktauppgifter till arrendatorn innan drendet handléggs vidare.

10.

11.

Jaktarrende

Det blir en foretradesordning pa de rattigheterna och inteckningarna som
finns i respektive fastighet vid en sammanlaggning, sa dar skulle ju
stallningen kunna paverkas aven om rattigheten lever kvar. Darmed skulle jag
hantera honom som sakagare. Om foretradesordningen inte andras sa skulle
jag inte behandla honom som sakégare.

Jag tycker det ar lampligt att de ar sakagare, det ar ju dnda sa att rattigheten
kan berdras pa nagot satt &ven om forordnande inte sker, de ar ju
uppenbarligen inom samma omrade.

Sakagarbegreppet

12.

13.

14.

Det &r en lite svar fraga. Det ekonomiska tycker inte jag har sa stor betydelse,
det ar ju bara se pa de samfalligheter som finns, ofta kan ersattningen dar bli
20 kr exempelvis, men de berdrs ju anda av atgarden. Sa fort man ager mark
eller har en rattighet som pa nagot satt paverkas av en atgard sa bor man vara
sakagare. Aven om det blir ett forenklat forfarande s ar rattighetshavarna
fortfarande sakégare &ven om de inte tas med i forrattningen.

Om nagons ratt berdrs, oavsett hur den berors, om det ar positivt eller
negativt, sa ska de tas med som sakagare.

Ja. I och med att det finns s&@ manga andra former av nyttjanderéatter och
servitut som kan ha stora ekonomiska varden dven de, sa skulle det vara
markligt om man inte ansag att de var sakédgare.

Undersokningsplikten

15.

16.

For det forsta skulle jag stalla kompletterade fragor for att se om det ar nagon
mer som berdrs &n den han uppgett. Ibland kan det vara sjalvklart for oss som
lantmatare men kanske inte for fastighetsagaren vilka det kan tankas vara.
Sen har fastighetsagaren alltid en upplysningsplikt samtidigt som det ar var
skyldighet som myndighet att forklara vad den innebér. Men som sagt &r vi
skyldiga att kolla upp i fastighetsregistret vad som star dar. Darutover ligger
mycket av ansvaret hos fastighetsagarna.

Jag sjélv tycker det ingar att undersoka ganska grundligt och ta bort det som
inte berdr styckningslotten, men visst, sett till hela lantmateriet sa innebéar det
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17.

en lite hogre kostnad i nulaget men i forlangningen sa blir det troligtvis
billigare i och med att man far ett battre register i slutdndan.

Uppgifterna som finns i fastighetsregistret samt eventuella oregistrerade
officialservitut (rattigheter som bildats i aldre forrattningar och endast syns i
forrattningsakterna) maste vi alltid undersoka. Néar det géller oinskrivna
rattigheter har som sagt fastighetségaren en skyldighet att upplysa om dessa,
samtidigt som vi ska informera fastighetsdgaren om dennes
upplysningsskyldighet. Givetvis ska vi utreda sa langt som mojligt, i de fall vi
far in uppgifter far vi stalla kompletterande fragor, men kan man inte fa in
ytterligare svar far man ju upplysa dem om att de kan bli
skadestandsskyldiga.
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