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Abstract

A not uncommon situation in the modern conurbation is that a property unit which is
situated along a street is divided into an inner and an outer property seen from the
street. Upon such a division into property units, the inner property's connection with
the street usually is arranged through a narrow connecting link, a so-called stem. Such
a property is in this work called a stem plot. If the stem belongs to the stem plot and
thus is part of its area, the stem is "genuine", while it is "not genuine" if it is instead
covered by for example an easement and the ground is part of the neighboring proper-

ty.

The purpose of this examination paper is to highlight the different legal problems and
other special situations concerning a stem plot and to explain how these problems and
situations can be resolved and treated at various conditions and let it be reflected in
recommendations. A dogmatic approach is employed and the paper is based on a
study from two perspectives. Firstly, it is a norm-related survey regarding stem plots,
which means the study is based on current legislation. Secondly, the legal provisions
will be critically reviewed and advantages and disadvantages attended. In the analyti-
cal part of the essay the perspectives are from the property owner and the common
good.

The problems that may arise for an owner of a stem plot have primarily to do with the
access to utilities that are important for the property. These include access to a street
and access to public water and sewer, electronic communications, electricity, district
heating and natural gas, which utilities generally are available in the street. Waste
disposal and delivery of mail might also be difficult concerning a stem plot.

To avoid the problems mentioned, stem plots should as far as possible be formed so
that they border on the street, which means the stem is genuine.

There are a number of legal provisions that may make access to necessary utilities
possible also from an existing stem plot with a not genuine stem or an inadequate, for
instance too narrow, genuine stem. With the application of such provisions land can
be transmitted to a stem plot, at least if it is to meet the need of access to a street.
When land transmission is not possible or appropriate a right to use needed area on a
neighboring property can be created in favor of the stem plot. This is preferably done
through a grant of an easement or, if multiple properties are concerned, by forming a
joint facility, sometimes in conjunction with a joint property unit.

According to existing provisions, several agencies are responsible for that also stem
plots access necessary utilities. These agencies include the municipality that decides
the detailed development plan. However, the municipality's responsibilities under the
Planning and Building Act do not go particularly far but are of a more general kind
for a larger area. If the planning is done with provisions on division into property
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units, the municipality should pay attention to a stem plot's opportunities to gain ac-
cess to a street, public water and sewerage, waste disposal and electronic communica-
tions.

The cadastral authority's responsibilities under the Real Property Formation Act go
further. According to this act, it is this authority's responsibility to ensure that the
aforementioned utilities are possible to reach from the stem plot, albeit the authority's
examination in practice is limited by the previous detailed development plan. The
cadastral authority should also satisfy a stem plot opportunities to gain access to dis-
trict heating and natural gas.

As principal of a public facility for water and sewerage, the municipality is responsi-
ble for that a stem plot can be connected to such a facility. It is the responsibility of
the municipality to arrange a connection point in the property's immediate vicinity or
at such other place as may be deemed acceptable to the property owner.

In some cases, a local housing committee has an obligation to monitor a stem plot's
need to access utilities. When the committee deals with a matter of building permit,
demolition or ground permit, the committee shall consider a right for the stem plot to
have for example a cable in the ground of the property for which the permit is wanted.

The presence of a stem is of importance in other situations than when access to utili-
ties is needed, inter alia property tax assessment. Land value on a stem plot will
namely normally be lower than on another property.
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Sammanfattning

En inte ovanlig situation i modern stadsbebyggelse &r att en fastighet som ligger ut-
med en gata delas i en inre och en yttre fastighet sett fran gatan. Vid sadan fastighets-
indelning ordnas den inre fastighetens anslutning till gatan vanligen genom en smal
forbindelse, ett s.k. skaft. En sadan fastighet kallas har skaftfastighet. Om skaftet till-
hor skaftfastigheten och alltsd ar en del av dess areal #r skaftet “ikta”, medan det ir
”odkta” om det i stillet omfattas av t.ex. ett servitut och marken ar en del av grannfas-
tigheten.

Syftet med detta examensarbete ar att belysa de olika fastighetsréattsliga problem och
andra speciella situationer som kan uppsta betraffande en skaftfastighet samt att for-
klara hur dessa problem och situationer kan l6sas och behandlas vid skilda forhallan-
den och lata det komma till uttryck i rekommendationer. | uppsatsen anvéands en
rattsdogmatisk metod och uppsatsen bygger pa en undersokning ur tva perspektiv. For
det forsta ar det en normrelaterad undersokning angaende skaftfastigheter, dvs. en
studie som utgar fran gallande bestammelser. For det andra ska bestammelserna kri-
tiskt granskas och for- och nackdelar uppmarksammas. | uppsatsens diskuterande del
intas framst ett fastighetsagarperspektiv men tas aven utgangspunkt fran det allmanna
basta.

De problem som kan uppsta for en agare till en skaftfastighet har i forsta hand att gora
med atkomsten till nyttigheter som &r viktiga for fastigheten. Dit hor atkomst till bil-
vag samt tillgang till allméant vatten och avlopp, elektronisk kommunikation, el, fjarr-
varme och naturgas, nyttigheter som normalt finns tillgangliga i gata. Aven avfalls-
hantering och leverans av post kan bli besvarlig betraffande en skaftfastighet.

For att undga namnda problem bor skaftfastigheter sa langt mojligt bildas sa att de har
grans mot gata, dvs. sa att skaftet blir akta.

Det finns en rad bestammelser som kan majliggora atkomst till behdvliga nyttigheter
aven fran en befintlig skaftfastighet med ett odkta skaft eller ett otillrackligt, t.ex. for
smalt, akta skaft. Med tillampning av sadana bestammelser kan markéverforing till en
skaftfastighet ske, snarast om den ska tillgodose tillgang till bilvag. Nar markéverfo-
ring inte ar mojlig eller lamplig kan en sarskild rétt till behévligt omrade for skaftfas-
tigheten skapas pa en grannfastighet. Lampligast &r att detta sker genom upplatelse av
servitut eller, om flera fastigheter &r berdrda, bildande av gemensamhetsanlaggning,
nagon gang i férening med en marksamfallighet.

Av gallande bestdmmelser foljer att flera myndigheter har ett ansvar for att &ven en
skaftfastighet kommer at nodvandiga nyttigheter. Dit hér den kommun som beslutar
om detaljplan. Kommunens ansvar enligt plan- och bygglagen gar emellertid inte
sarskilt langt utan ar av ett mera Gvergripande slag for ett storre omrade. Om plan-
laggningen goérs med bestammelser om fastighetsindelning bér dock kommunen till-
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godose en skaftfastighets majligheter att fa tillgang till bilvdg, allmant vatten och
avlopp, avfallshantering och elektronisk kommunikation.

Lantmaterimyndighetens ansvar enligt fastighetsbildningslagen gar langre. Det avilar
enligt den lagen myndigheten att se till att en skaftfastighet kommer at nyss namnda
nyttigheter, 1at vara att myndighetens provning i praktiken begréansas av tidigare de-
taljplaneprévning. Lantmaterimyndigheten bor emellertid ocksa tillgodose en skaft-
fastighets mojligheter att fa tillgang till fjarrvarme och naturgas.

Som huvudman for allman va-anlaggning svarar kommunen for att en skaftfastighet
kan anslutas till en sadan anlaggning. Det aligger kommunen att ordna en forbindel-
sepunkt i fastighetens omedelbara narhet eller pa annan plats som far anses godtagbar
for fastighetsagaren.

I vissa fall har en byggnadsndamnd skyldighet att bevaka en skaftfastighets behov av
atkomst till nyttigheter. Vid arende om bygglov, rivningslov eller marklov ska namn-
den beakta en sarskild réatt for t.ex. en ledning som belastar den fastighet som lov soks

pa.

Forekomsten av skaft far betydelse aven i andra sammanhang an vid behov av at-
komst till nyttigheter, bl.a. vid fastighetstaxering. Markvérdet pa en skaftfastighet ska
namligen normalt séttas lagre &n pa en annan fastighet.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

En inte ovanlig situation i modern stadsbebyggelse &r att en fastighet som ligger ut-
med en gata delas i en inre och en yttre fastighet sett fran gatan. Vid sadan fastighets-
indelning ordnas den inre fastighetens anslutning till gatan vanligen genom en smal
forbindelse, ett s.k. skaft. En sadan fastighet kallas har skaftfastighet. Figur 1 nedan
visar ett exempel pa en skaftfastighet (Aby 1:1).

X

Aby 1:1

Z o

Gata

Skaft

Figur 1 — Exempel pa en skaftfastighet

For en skaftfastighet finns dock inga sjélvklara svar pa fragan om hur nédvandiga
forbindelser sékerstélls. Det handlar inte bara om utfart till gata. Det galler ocksa
atkomst till vatten och avlopp, telefoni och annan elektronisk kommunikation samt el.
Sadana nyttigheter finns namligen manga ganger inte tillgangliga vid en skaftfastig-
hets grans. Ocksa for att majliggora uppvarmningssystem med fjarrvarme eller till-
gang till naturgas fordras ofta en sarskild forbindelse fran en skaftfastighet. Aven
andra nyttigheter som framfor allt avfallshantering men ocksa post kan bli svaratkom-
liga fran en sadan fastighet.

I mitt examensarbete pa lantmateriingenjorsprogrammet vid Hogskolan Vast ar 2012
behandlade jag fragor vid skaftfastigheters atkomst till en av dessa nyttigheter, namli-
gen allmént vatten och avlopp (Examensarbete, lantmateriingenjor, institutionen for
ingenjorsvetenskap, Fastighetsagares atkomst till allman va-anlaggning nar fastig-
heten inte har grans mot sadan anlaggning — Problem, ansvar och I6sningar). Jag
kom dar fram till att det foreldg flera oklarheter betraffande regleringen och tillamp-
ningen betraffande de speciella forhallandena for skaftfastigheter. Det &r nu dags att
ga vidare med behandlingen av de sérskilda omstandigheter som géller skaftfastighet-
er genom att géra en bredare och mer fordjupad undersokning.
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1.2 Syfte och fragestallningar

Syftet med detta examensarbete ar att belysa de olika fastighetsréattsliga problem och
andra speciella situationer som kan uppsta betraffande en skaftfastighet samt att for-
klara hur dessa problem och situationer kan l6sas och behandlas vid skilda forhallan-
den och lata det komma till uttryck i rekommendationer.

For att mitt syfte ska kunna uppfyllas kravs svar pa foljande fragor.

o Vilka ar de speciella fastighetsrattsliga problemen och situationerna for en
skaftfastighet?

e Hur sakerstaller man att en skaftfastighet far tillgang till sddana nyttigheter
som fordrar en forbindelse till och fran fastigheten?

e Vem ansvarar for att skaftfastigheten far tillgang till sddana nyttigheter?

e Hur behandlas de 6vriga fastighetsrattsliga effekterna av att en fastighet har
ett skaft?

1.3 Avgransningar

En fastighet som har ett skaft bendmns ofta i dagligt tal och ibland &ven i fastighets-
rattsliga sammanhang skafttomt. Av 1 kap. 1 8§ jordabalken och 1 kap. 4 § plan- och
bygglagen framgar emellertid att “fastighet” och “tomt” inte &r synonymer.* En tomt
kan Gverensstamma med fastigheten, men tomten kan ocksa utgora endast en del av
fastigheten. Jag har darfor valt begreppet skaftfastighet.

Som redan framgatt & ambitionen med arbetet att gora en heltackande undersokning
av de fastighetsrattsliga problemen och férhallandena for skaftfastigheter. Delar av
behandlingen ska dock utga fran vissa typfall utifran skaftfastigheternas storlek och
belagenhet. Eftersom undersokningen omfattar endast rattsliga fragor lamnas rent
praktiska problem &t sidan. Aven frdgor om ersattning vid t.ex. markoverféring och
upplatelser hamnar utanfor arbetet.

En begrénsning jag Gvervdgde var att ndja mig med problemen vid nybildning och
ombildning till en skaftfastighet. En sadan avgransning ar dock inte sarskilt menings-
full. Typen av problem verkar ndmligen vara i stort sett desamma for befintliga skaft-
fastigheter.

Man kan rékna med att fastighetsrattsliga problem for skaftfastigheter forkommer
aven i andra lander. Pa grund av den tid jag har till mitt forfogande har jag emellertid
avstatt fran utblickar mot frimmande rattsordningar och férhallanden.

! Se aven Didén, Magnusson, Molander & Adolfsson 2011-, 1:1-6 s. 19.
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1.4 Metod

Jag vill i detta arbete utreda vad som anses vara gallande ratt och efter en diskussion
mot bakgrund av den befintliga lagstiftningen och 6vriga réttskéllor komma fram till
hur fastighetsrattsliga regler bor tolkas och tillampas vid de speciella situationerna for
skaftfastigheter. | uppsatsen anvands alltsa en s.k. rattsdogmatisk metod.

Uppsatsen bygger pa en undersokning ur tva perspektiv. For det forsta ar det en norm-
relaterad undersokning angaende skaftfastigheter, dvs. en studie som utgar fran gal-
lande bestdmmelser. For det andra ska bestdimmelserna kritiskt granskas och for- och
nackdelar uppmarksammas. Det kravs ingen narmare granskning for att forsta att
fastighetsréattsliga foreskrifter och andra bestammelser som ror skaftfastigheter ska
tillgodose bade allméanna och enskilda intressen. | forsta hand paverkas naturligtvis
enskilda fastighetségare, men dven allméanheten, kommuner och myndigheter berors.
Mot den bakgrunden kommer jag att i min diskussion framst ha ett fastighetségarper-
spektiv men aven ta utgangspunkt fran det allmanna bésta.

1.5 Material och forskningslage

For att kunna besvara de fragor jag stallt upp kravs inlasning av atskilligt material,
framst relevanta rattskallor. Dessa har hamtats fran bade tryckta kallor och rattsdata-
baser. Sarskilda beskrivningar for forhallandena for skaftfastigheter ar mycket be-
gransade. Som exempel pa detta kan namnas att man vid en sokning i Lantmateriets
rittsfallsreferat pa “skaftfastighet” inte fir ndgon triff och pa orden skaft” och “fas-
tighet” far fem tréffar. Ett ytterligare exempel ar att en sokning pa “skafttomt™ i Zeteo
ger 21 traffar av vilka manga géller samma sak. Som komplement till rattskallorna
fordras information om erfarenheter fran sakkunniga personer, i forsta hand yrkes-
verksamma lantmatare. Sadan information har inhdmtats genom intervjuer och med
hjalp av en enk&atundersokning under de kommunala lantmadteridagarna i Goteborg
den 21-22 maj 2014 och pa Lantmateriet division fastighetsbildning i Goteborg i juni
samma ar. Aven annan expertis har kontaktats.

Mitt skriftliga material utgors framst av lagtext, lagforarbeten, réttspraxis och juridisk
litteratur, men dit hor ocksa allmanna avtalsvillkor som forekommer pa aktuella om-
raden. Den litteratur jag anvant ar till Gvervagande del skriven av forfattare med stor
tyngd inom sitt omrade. Mitt material maste darfor anses vara hogst tillforlitligt.

Som framgar av det nyss sagda ar fragor som beror skaftfastigheter mycket sparsamt
diskuterade. | den man en diskussion férekommer ar den begransad till det direkta
fackomradet. Det finns alltsa ingen allman debatt att ta del av och lagstiftningen savitt
den ror skaftfastigheter kan foljaktligen knappast sagas vara politiskt laddad. Nagon
akademisk avhandling pa omradet har jag inte funnit.
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1.6 Disposition

Uppsatsen ar uppdelad i tva huvuddelar, en som ar beskrivande samt en som ar analy-
serande och diskuterande. | den deskriptiva delen redogors forst for de speciella for-
hallandena for skaftfastigheter och de problem som féljer pa dessa forhallanden (kapi-
tel 2). Darefter kommer en genomgang av den reglering som beror dessa forhallanden
och hur denna reglering tillampas. Den relevanta lagstiftningen kan ségas vara av tre
slag. Det forsta slaget handlar om de nyttigheter som fastigheter ska kunna fa tillgang
till (kapitel 3). Det andra slaget har att géra med fastighetens atkomst till nyttigheter-
na (kapitel 4). De vanligaste praktiska Iosningarna for skaftfastigheter och resultaten
fran min enkatundersokning presenteras i samband med det (kapitel 5). Det tredje
slaget av lagstiftning utgérs av andra relevanta bestdmmelser (kapitel 6). | uppsatsens
analyserande och diskuterande del gors en mer ingaende genomgang av problemen. |
kapitel 7 behandlas forst fragan hur man sakerstéller att en skaftfastighet far tillgang
till sddana nyttigheter som fordrar en forbindelse till och fran fastigheten. Déarefter
angrips fragan om vem eller vilka som har ett ansvar for att skaftfastigheten far till-
gang till dessa nyttigheter. Sedan behandlas de 6vriga fastighetsrattsliga effekterna av
att en fastighet har ett skaft. Kapitlet avslutas med rekommendationer till handlag-
gande myndigheter. | kapitel 8 finns mina slutsatser och forslag till framtida arbete.
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2 De speciella forhallandena for skaftfastigheter

Det finns visserligen inte nagon inom fastighetsratten vedertagen definition av be-
greppen skaftfastighet och skafttomt. Det &r nog dnda klart att man inom det rattsom-
radet med en sadan fastighet eller tomt menar just det som jag angett i avsnitt 1.1. En
definition ar emellertid inte nédvéndig for mitt arbete. Det avgdrande ar namligen inte
skaftets narmare utformning utan det faktum att atkomsten till viktiga nyttigheter kan
vara begransad pa grund av just ett skaft. En viktig skillnad ar dock den som ibland
gors mellan “dkta” och “odkta” skaft.? Ar skaftet “dkta” tillhér marken skaftfastighet-
en, medan skaftet dr “odkta” om det i stdllet omfattas av t.ex. ett servitut och marken
ar en del av grannfastigheten. Detta arbete inbegriper bada dessa typer av skaft.

Som antytts i foregaende kapitel kan ett flertal problem uppsta for en dgare till en
skaftfastighet. Problemen har i forsta hand att gora med atkomsten till nyttigheter som
ar viktiga for fastigheten.

Det &r sedan lange sjalvklart att varje fastighet behover fa tillgang till bilvag. Detta
behov &r sarskilt tydligt om det ar fraga om en bostadsfastighet. Om fastigheten ska
anvandas for bebyggelse maste den naturligtvis ocksa ha anordningar for vatten och
avlopp. For en sadan fastighet ska aven avfallshanteringen vara ordnad. Ocksa post-
forsandelser maste kunna delas ut i anslutning till fastigheten. Men det &r inte slut dar.
I en modern bostadsfastighet maste man ocksa fa tillgang till el samt sakra och effek-
tiva elektroniska kommunikationer. En sadan fastighet bor daven kunna komma at
system for fjarrvédrme och naturgas.

Hur atkomst till bilvag och darmed &ven en viktig del av avfalls- och posthanteringen
praktiskt ordnas ar givet. Antingen far en befintlig utfartsvag utnyttjas eller far en ny
sadan vag till bilvagen anlaggas. For avfallshantering och aven for andra tyngre
transporter till skaftfastigheten, t.ex. nar den ska bebyggas, maste dock utfartsvagen
vara av god standard. Den maste vara tillrackligt bred och farbar dven for sadan tra-
fik. Atkomsten till ledningar kraver en narmare beskrivning.

Leverans av dricksvatten till hushall och omhandertagande av avloppsvatten (spillvat-
ten och dagvatten) ordnas normalt i ett storre sammanhang genom en allman va-
anlaggning. Huvudman for en sadan anlaggning inom tatort ar néstan uteslutande
kommunen. For att komma at den allméanna va-anlaggningen traffar fastighetsagaren
avtal med huvudmannen om att fa anvanda den anlaggningen. Fastighetsagaren anslu-
ter darefter sina egna va-ledningar, ofta kallade servisledningar, till den allménna va-
anlaggningen vid en s.k. forbindelsepunkt som huvudmannen bestdmmer for varje

% Se t.ex. Statens va-namnds beslut 2013-10-17, BVa 74, i mél nr Va 257-10; beslutet 6ver-
provat av Mark- och miljoéverdomstolen genom dom 2014-06-13 i mal nr M 10279-13, MOD
2014:23.
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fastighet och som vanligtvis &r placerad i fastighetens omedelbara nérhet. Figur 2
nedan illustrerar en fastighets anslutning till en allmén va-anlaggning.

Farbindelsepunkt :

i ISenrislednhg

E Fastighetsgrans
Figur 2 — Schematisk bild éver anslutning till en allman va-anlaggning

Elektronisk kommunikation innebér att man overfor signaler i elektronisk form. Sig-
nalerna bygger pa data, t.ex. text, bild, ljud och kombinationer av dessa, i analog eller
digital form som kan &verforas via elektromagnetiska svangningar.> Kommunikation-
en sker i ledning eller via radio. Till de ledningsbundna néten hor fasta telefoninét,
kabel-TV-nét, fastighetsnat, optisk fiberkabel och elnét. Till de radioburna néten rak-
nas framst mobilnat och satelliter.” Trafiken i naten gar genom tre geografiska nivéer:
stomnét, ortsammanbindande nat och omradesnat. En del av omradesnétet ar access-
natet, som ar natet narmast anvandaren. Fran centraler i accessnatet leds trafiken i
nedgrévda kablar till enskilda fastigheter. Anslutning till varje enskild fastighet sker
vid en anslutningspunkt, en punkt som motsvarar forbindelsepunkten i en allmén va-
anlaggning (se figur 2 ovan), men som inte behdver vara vid fastighetsgransen utan
ofta ligger inom fastigheten.®> N&t som traditionellt sett varit &tskilda och avsedda for
olika tjanster, t.ex. data och telefoni, kan efter den s.k. natkonvergensen bédra samma
typer av tjanster.® Anslutning till naten sker efter avtal med ndgon aktér p& mark-
naden. Figur 3 visar en hur en fastighet ansluts till ett accessnat for elektronisk kom-
munikation.

® Se prop. 2002/03:110 s. 58.
* Se SOU 2002:60 s. 127 f.
®> Se SOU 2002:60 s. 121.
® Se SOU 2002:60 s. 129.
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Accesnit

Anslutningspunkt

i Fastighetsgrans

Figur 3 — Schematisk bild éver anslutning till ett accessnét for elektronisk kommuni-
kation

El produceras i Sverige i kraftverk. Fran kraftverken transporteras elen férst genom
stamnatets nastan landslanga ledningar. Darifran transformeras elen till lagre span-
ning och leds vidare ut i regionnaten. Regionnéten sprider elen till elanvandare med
mycket stor elforbrukning, framfor allt industrier, eller vidare till lokalnaten som nar
ut till Sveriges alla hushall och mindre industrier. Den enskildes anslutning till natet
sker vid en vald anslutningspunkt och leds till enskilda hushall pa ett satt som mots-
varar vad som galler for elektronisk kommunikation. De lokala elnéten ligger liksom
accessnaten pa omradet for elektronisk kommunikation nastan uteslutande under jord.
| t.ex. Goteborg ar 94 % av elnétet nedgravt.” Det ar tva skilda aktdrer som medverkar
vid dverforing av el, namligen de som &ger elnaten och stéller naten till férfogande
for overforing av el (elnatsforetag) och de som bedriver produktion och handel med el
(elhandelsforetag). Den enskilde ingar avtal med bada dessa aktorer.

Fjarrvarme anvands for uppvarmning och varmvattenberedning. | ett fjarrvarmesy-
stem transporteras fran ett fjarrvarmeverk varmt vatten (75 — 120°) i valisolerade ror
under marken via den s.k. leveransgransen, som motsvarar anslutningspunkten vid
elektronisk kommunikation och el, till en fjarrvarmecentral i den byggnad som ska
varmas upp. | byggnaden finns en varmevaxlare dar varmen fran vattnet dverfors till
husets eget varmesystem med varmeelement och tappvarmvatten. Det avkylda fjarr-
varmevattnet leds darefter tillbaka till fjarrvarmeverket for att pa nytt varmas upp och
pumpas ut i fjarrvarmesystemet. Den som vill fa leverans av fjarrvarme maste traffa
avtal om det med fjarrvarmeleverantoren.?

Naturgas bildas genom att organiskt material bryts ner och lagras i berggrunden. Se-
dan sadan gas utvunnits ur gasfalt transporteras den till Sverige i gasledningar eller pa
fartyg sedan gasen omvandlats till vatska. Naturgasen anvands har framfor allt som
bransle i kraftverk i industrin och fjarrvarmeverk. P& s& satt ger gasen el och varme.’

" Se Géteborgs energi, 2014b.
¥ Se Vattenfall, 2014.
° Se Energimyndigheten, 2014,
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Men naturgas leds ocksa direkt till slutanvandaren. Avlamning sker vid en anslut-
ningspunkt i éverensstammelse med vad som galler for elektronisk kommunikation
och el. | bl.a. Stockholm distribueras naturgas till hushall i stadsgasnatet.’® For att
komma at gasnatet maste den enskilde traffa avtal med leverantoren av naturgas. Lik-
som vid odverforing av el ar det tva skilda aktorer som medverkar vid éverforing av
naturgas, namligen de som dger gasledningarna (ledningsinnehavare) och de som
saljer naturgas till enskilda (leverantér). Den enskilde ingar avtal med bada dessa
aktorer.

Alla har beskrivna nyttigheter kan bli svaratkomliga fran en skaftfastighet. Det galler
sérskilt om skaftet inte tillnor skaftfastigheten, dvs. ar ett oékta skaft, och fastigheten
darmed inte har grans mot allman plats dar nyttigheterna som regel finns tillgangliga.
Bade de allménna va-ledningarna och de andra ledningar som ska forse en fastighet
med elektroniska kommunikationstjanster, el, varme och gas ligger normalt ned-
gravda i gata en bit ifran en fastighet med ett odkta skaft. En sadan ledning kan darfor
inte anslutas direkt till skaftfastigheten. Ledningen maste for att na skaftfastigheten
forst dras 6ver den eller de fastigheter som grénsar till gatan. Ett odkta skaft kan &ven
forsvara eller forhindra transporter av avfall.

Men dven om fastigheten har ett akta skaft forhindrar detta inte automatiskt alla sva-
righeter. Om skaftet &r tillrckligt brett kan visserligen en erforderlig utfart sakras
men inte utan vidare ledningsdragningen. Det kan namligen ibland vara olampligt att
dra ledningar i en utfartsvag eftersom drift- och underhallsatgarder pa ledningar dar
forsvarar eller omojliggor utfart. Ledningarna kan darfor behdva anlaggas pa andra
stallen an i utfartsvagen, dvs. pa annans fastighet.

Aven om det sakert ar forutsatt att varje dgare av en skaftfastighet ska komma at
samma nyttigheter som andra fastighetsagare gor han eller hon alltsa inte det utan
vidare. Atkomsten fordrar att skaftfastigheten ges en sarskild ratt till mark som ligger
mellan fastigheten och ledningen dér nyttigheten finns. Det &r inte ovanligt att en
sadan ratt saknas.

Det forekommer att en skaftfastighet rent faktiskt har tillgang till bilvag, anordningar
for vatten och avlopp och elektroniska kommunikationsnat m.m. dven om nagon for-
mell rétt till en forbindande lank inte finns.™ Detta &r naturligtvis ingen tillfredsstal-
lande I6sning i ett langre perspektiv. Sa lange grannforhallandena ar goda och gran-
narna ar overens ar nagon formell ratt inte nodvandig, men vid en tvist blir rétten till
marken avgorande. Aven vid éverlatelser av de berorda fastigheterna &r det viktigt att
forhallandena &r tydligt reglerade. Tryggare och mer langsiktiga I6sningar &n en in-
formell r&tt till mark bor darfor efterstrévas.

Aven med en sikrad ratt till skaftet for skaftfastigheten kan svarigheter uppsta vid
anslutningen for exempelvis va-ledningar. Fraga kan uppkomma om vem, kommunen

1% Se Stockholmsgas, 2014, )
1 Se t.ex. Hovratten for Vastra Sveriges utslag 2005-01-25 i mél nr © 5077-03 (LM ref. 05:1).
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eller fastighetsagaren, som ska sta for kostnaderna for de ledningar som dras i ett
oékta skaft.

Ocksa i andra fastighetsrattsliga hanseenden kan det ha betydelse att fastigheten har
ett skaft. En sarskild utfart till allman vég kréver tillstand av vaghallningsmyndighet-
en. Da spelar trafiksakerhetsaspekter in, vilket kan forsvara maéjligheten att ordna
utfartsvag. Gar utfarten att ordna kommer det att medféra kostnader for dgaren av
skaftfastigheten.

Ett skaft kan ocksa spela roll vid prévning av detaljplanekrav om fastighets storlek.
Det &r namligen inte givet att ett dkta skaft i sddana sammanhang alltid ska raknas in i
fastighetens areal. Forekomsten av skaft kan aven fa betydelse vid tillampning av
bestammelserna om bygglov, rivningslov och marklov. Fragan om skaftet ska anses
inga i skaftfastigheten eller inte kan vara avgorande for t.ex. beslut om huruvida
bygglov ska ges. Fastigheten kan ndmligen, om skaftet i bygglovsammanhang inte
ska medraknas i arealen, sakna tillracklig areal for ett sddant lov. Aven bygglovs-
prévning avseende en grannfastighet kan fa stor betydelse for en skaftfastighet. Om
ledningar dras fran gata 6ver grannfastigheten till skaftfastigheten, ar det viktigt att
byggnader pa grannfastigheten inte far en sadan placering att atkomst till ledningarna
forhindras eller forsvaras.

Att ett skaft finns kan vidare tinkas inverka vid fastighetstaxeringen, snarast i san-
kande riktning.

De speciella forhallanden som kan galla for skaftfastigheter kan alltsa leda till pro-
blem av storre eller mindre slag. Ar inte atkomsten till bilvag eller till allmanna va-
tjanster tryggad ar fastigheten knappast tjanlig som bostadsfastighet. Detsamma géller
om avfallshanteringen inte & ordnad och nar man fran fastigheten inte kommer at
elnét eller elektroniska kommunikationsnat. Far fastighetsagaren inte tillgang till
fjarrvirme eller naturgas begrinsar det dennes val av energikillor. ”Riskerna” med en
skaftfastighet vid fastighetstaxering samt vid prévning av detaljplanekrav om fastig-
hets storlek och av bygglov, rivningslov och marklov & mdjligen i de flesta fall inte
lika allvarliga, men de kan inte utan vidare avfardas som férsumbara.

En &gare av en skaftfastighet kan alltsd hamna i svarigheter pa flera satt. Men redan
en risk for sadana svarigheter har troligen en negativ inverkan pa fastigheten och dess
agare. Osdkerheter om tillgang till viktiga nyttigheter m.m. borde paverka fastighet-
ens marknadsvarde negativt och man kan rakna med att méjligheten att overlata fas-
tigheten forsvaras.

19



Skaftfastigheter

20



Skaftfastigheter

3 Bestdmmelser om nyttigheter for fastigheter

3.1 Inledning

Det finns ett flertal bestammelser som syftar till att fastigheter ska fa del av sadana
nyttigheter som av olika skél anses nédvandiga eller lampliga for en fastighet och
som namnts ovan.

Bestammelser som tillgodoser en andamalsenlig fastighetsindelning och darmed maj-
liggor att fastigheter far tillgang till nédvandiga nyttigheter kan ges i detaljplan enligt
bestammelser i plan- och bygglagen (2010:900). Tillgang till behévlig vag samt till
vatten och avlopp regleras genom fastighetsbildningslagen (1970:988). | lagen
(2006:412) om allménna vattentjanster (vattentjanstlagen) finns bestammelser om
allmén va-anlaggning. Foreskrifter om avfallshantering ges i miljobalken och be-
stdammelser om utdelning av postforsandelser upptas i postlagen (2010:1045). Regler
om tillgang till sakra och effektiva elektroniska kommunikationer finns i lagen
(2003:389) om elektronisk kommunikation. De angivna lagarna ar avsedda bl.a. att
tillforsékra enskilda ndmnda nyttigheter.

Ellagen (1997:857) och fjarrvarmelagen (2008:263) har till andamal att starka kun-
dens stéallning vid leverans av el respektive fjarrvarme och motsvarande géller betraf-
fande naturgas enligt naturgaslagen (2005:403).

For avtal rorande allmanna vatten- och avloppstjanster, elektronisk kommunikation,
el, fjarrvédrme och naturgas har det utarbetats allménna avtalsvillkor som anvénds av
aktorerna pa marknaden.

3.2 Plan- och bygglagens bestammelser om detaljplan

Vid planlaggning ska enligt 2 kap. 1 § plan- och bygglagen hansyn tas till bade all-
méanna och enskilda intressen. | 5 § forsta stycket 3 samma kapitel foreskrivs att be-
byggelse och byggnadsverk ska lokaliseras till mark som ar lampad for andamalet
med hénsyn till mojligheterna att ordna trafik, vattenforsorjning, avlopp, avfallshante-
ring, elektronisk kommunikation samt samhéllsservice i Ovrigt. Kraven inrymmer i
stor utstrackning ekonomiska Gvervaganden. Nar man bedomer om ett omrade &r
lampat for bebyggelse med hénsyn till moéjligheterna att ordna trafik samt vattenfor-
sorjning och avlopp handlar det darfér enligt lagforarbetena i huvudsak om att be-
rakna investeringskostnaderna och driftkostnaderna for anlaggningar.* | den man va-
anlaggningar ordnas genom enskildas forsorg ska sadana anordningar beaktas vid
lokalisering av bebyggelse.” Tillgéngen till IT-infrastruktur har blivit en allt viktigare
forutsattning for att ménniskor ska kunna delta och verka i samhéllet oavsett var de

12 Se prop. 1985/86:1 s. 472 f.
13 Se prop. 1985/86:1 bilagedel s. 239.
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bor. En samordning mellan planeringen for infrastruktur och kommunernas planering
enligt plan- och bygglagen har dérfér ansetts behévlig.™

Det forhallandet att en kommun genom en detaljplan godtar viss mark som lamplig
for bebyggelse innebdr att marken bedéms som lamplig bl.a. for att ordna trafik, vat-
tenforsorjning, avlopp, avfallshantering, elektronisk kommunikation samt samhalls-
service i ovrigt. Detta innebar emellertid inte nagon réttslig garanti fran det allmannas
sida angaende markens lamplighet i sadant avseende. Plan- och bygglagen innehaller
inga bestammelser om det."

Bestdmmelser om reglering med detaljplan finns i 4 kap. plan- och bygglagen. For
varje detaljplan finns ett obligatoriskt minsta innehall. Darutover kan innehallet uto-
kas med ett frivilligt innehall. Det obligatoriska innehallet regleras i 4 kap. 5 § plan-
och bygglagen. Till det innehallet hor bl.a. att bestimma och ange granserna for all-
manna platser, kvartersmark och vattenomraden. Det frivilliga innehallet i en detalj-
plan framgar av 4 kap. 6-19 8§ plan- och bygglagen.

Enligt 18 § far en kommun bestamma en storsta eller minsta storlek pa fastigheter och
bestamma markreservat for gemensamhetsanlaggningar. Sadana bestammelser i de-
taljplan forefaller ganska vanliga.*®

Om det behovs for genomforandet av en dndamalsenlig indelning i fastigheter eller
for att annars underlatta detaljplanens genomférande, far kommunen enligt samma
paragraf bestamma hur omradet ska vara indelat i fastigheter (s.k. fastighetsindel-
ningshestammelser), de servitut, ledningsratter och liknande sarskilda rattigheter som
ska bildas, andras eller upphdvas, de anlaggningar som ska utgéra gemensamhetsan-
laggningar, och de fastigheter som ska delta i gemensamhetsanlédggningarna och de
utrymmen som ska tas i ansprak for anlaggningarna. Bestammelsen om fastighetsin-
delning anses medge inte bara en indelning av ett omrade i fastigheter utan ocksa en
indelning av kvartersmark i s&val tomter som samfalligheter.!” En detaljplane-
bestdmmelse om markens indelning i fastigheter eller om servitut eller andra liknande
sérskilda rattigheter ska vara forenliga med 3 kap. 1 § fastighetsbildningslagen. (Om
den bestammelsen, se mera nedan.)

Fastighetsindelningsbestdmmelser och liknande bestammelser i detaljplan kan ses
som ett medel att i detalj styra hur en detaljplan ska genomféras betraffande bildande
av fastigheter och réttigheter knutna till fastigheter.”® Sédana bestdammelser &r enligt
3 kap. 2 § fastighetsbildningslagen, 9 § anldggningslagen (1973:1149) och 8 § led-
ningsrattslagen (1973:1144) bindande for atgarder enligt de lagarna. Villkoren som

14 Se prop. 2009/10:170 s. 164.
1> Se Did6n, Magnusson, Molander & Adolfsson 2011-, 2:1-11's. 37 f.
16 Se t.ex. Malmé tingsratts, fastighetsdomstolen, utslag 1998-11-23 i mél nr F 7697-98 och
Halmstads tingsratts utslag 2007-04-12 i mal nr F 285-05.
17 Se Did6n, Magnusson, Molander & Adolfsson 2011-, 4:18-20 s. 2.
'8 Se Julstad 2011, s. 74.
22



Skaftfastigheter

har provats i detaljplanen behdver darfor normalt inte provas senare i fastighetsbild-
nings-, anlaggnings- eller ledningsrattsforrattningar.”’ Fastighetsindelningsbestam-
melser m.m. synes vara mindre vanliga.?

Né&r det géller foreskrifter om en minsta eller storsta areal for varje fastighet anges
varken i lagtext eller i lagforarbeten om ett skaft ska rdknas med i en foreskriven are-
al. Fragan om det ska ske har dock prévats av domstol och lantméterimyndighet.

Ett domstolsavgdrande ar fran Hovratten éver Skane och Blekinge ar 1997 och ett
annat ar fran Malmé tingsratt, fastighetsdomstolen, &r 1998.% | de fallen fick enligt
gallande detaljplan en tomt for aktuellt omrade inte vara mindre an 1 000 kvm. Fra-
gan var om nybildandet av fastigheter som nagot understeg den arealen och som
skulle ha skaft till gatunatet fick ske. 1 1997 ars fall, dar skaftet var 3,5 meter brett,
uttalade sig domstolen inte om skaftet. | 1998 ars fall, dar skaftet var 7 meter brett,
hade en areal om 321 kvm och var belastat med servitut, konstaterade fastighetsdom-
stolen att planen inte inneholl nagon bestammelse om att skaftet inte fick inrdknas for
att uppna minsta angivna tomtstorlek. Med hansyn till det var arealavvikelsen sa ringa
att den begarda fastighetsbildningen inte kunde anses sta i strid med planens syfte.
Forhallandena i 1998 ars fall askadliggors i kartan nedan, dér den aktuella stycknings-
lotten har beteckningen A.

Figur 4 — Forrattningskarta gallande 1998 ars rattsfall

19 Se Julstad 2011, s. 74.
0 Se t.ex. de i fotnot 16 ndmnda rattsfallen.
21 Se Hovratten 6ver Skane och Blekinges utslag 1997-05-26 i mél nr O 1775-96 och Malmé
tingsratts, fastighetsdomstolen, utslag 1998-11-23 i mal nr F 7697-98.
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| motsatt riktning gar ett beslut fran lantmaterimyndigheten i Halmstads kommun ar
2005.% | detta fall begardes en avstyckning frén en fastighet som hade en areal om
1 759 kvm och som lag i ett omrade dar minsta tomtstorlek enligt detaljplanen var
900 kvm. Stamfastigheten skulle fa en areal om 930 kvm, inklusive ett utfartsomrade
i skaft om ca 100 kvm, medan styckningslotten, som skulle fa servitut pa skaftet,
skulle fa en areal om 830 kvm. Lantméaterimyndigheten stallde in forrattningen och
angav att fran tomtarealen hade franraknats skaftvagen. Myndigheten hanvisade till
kommentaren till 8 kap. 11 § i 1987 ars plan- och bygglag (motsvarar 9 kap. 30 §
plan- och bygglagen), dar det sades vara framhallet att vid bedémning av om minimi-
arealen uppfylls den del av fastigheten som ligger i vagmark givetvis inte ska raknas
in i fastighetens areal. Enligt lantmaterimyndigheten ska ett sadant synsatt rimligen
tillampas ocksa for ianspraktagen vagmark inom kvartersmark. Myndigheten angav
vidare: "Marken ar i dessa fall likvdl som annan vigmark ockuperad av den faktiska
anvandningen for vagandamal och bor analogt harmed vid bedomningen av minimi-
arealen inte réknas in i fastighetens areal. Det bor i detta sammanhang beaktas att
oaktat en infartsvag tillhor skafttomtsfastigheten, upplats 6ver annan fastighet som
servitut eller utgér en gemensamhetsanlaggning sa bor bedémningen av om minimi-
arealen uppfylls ge samma resultat. Det skall t.ex. inte vara mdjligt att laborera och fa
upp arealen genom att vélja det ’skaftalternativ’ som ger mest tomtareal. Det faktiska
markutnyttjandet &r trots allt detsamma i de naimnda tre fallen.”

Den kommentar som lantmaterimyndigheten i sitt beslut verkar ha hénvisat till hand-
lar inte om skaftfastigheter utan ror ett exempel pa en tillaten mindre avvikelse fran
detaljplan vid bygglovsprévning. | exemplet avviker granserna inom kvarteret fran en
illustrerad men inte bindande fastighetsindelning pa sa satt att tre mindre triangelfor-
made omréden av fastigheten ligger i vagmark.?

Lantmaterimyndighetens beslut 6verklagades till Halmstads tingsratt, fastighetsdom-
stolen, som visserligen avslog éverklagandet men som i fragan om utfartsomradet
skulle inrdknas i tomtarealen inte delade lantméterimyndighetens uppfattning.?* Om
en kommun mer i detalj 6nskar styra hur kvartersmark ska indelas sa maste den enligt
fastighetsdomstolen anta en fastighetsplan.”

%2 Se Lantmaterimyndigheten i Halmstads kommuns beslut 2005-01-31, drendenummer Nk1
20041080.
% Se Didon, Magnusson, Millgdrd & Molander 2010, s. 8:68 f.; Exemplet har 6verforts till
Didén, Magnusson, Molander & Adolfsson 2011-, 9:30-32s. 2 f.
# Se Halmstads tingsratts utslag 2007-04-12 i mél nr F 285-05.
% Fastighetsdomstolen tillampade 1987 &rs plan- och bygglag. 6 kap. 3 § i den lagen om fas-
tighetsplan motsvarar foreskrifterna om fastighetsindelningsbestammelser m.m. i 4 kap. 18 §
plan- och bygglagen.
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3.3 Fastighetsbildningslagens allmanna lamplighetsvillkor m.m.

3.3.1 Allmé&nna lamplighetsvillkor

I 3 kap. 1 § fastighetsbildningslagen finns de allmanna Iamplighetsvillkoren for fas-
tighetsbildning. Enligt de bestdammelserna ska en fastighet som nybildas eller ombil-
das bli med hansyn till belagenhet, omfang och 6vriga forutsattningar varaktigt lam-
pad for sitt andamal. Det ska sérskilt beaktas att fastigheten far en lamplig utformning
och tillgang till behovliga vagar utanfor sitt omrade. Om fastigheten ska anvandas for
bebyggelse ska den kunna fa godtagbara anordningar for vatten och avlopp. Saknas
det kan fastigheten inte anses som varaktigt lampad for sitt andamal.

Inom omrade med detaljplan eller omradesbestammelser far enligt 3 kap. 2 § forsta
stycket fastighetsbildningslagen fastighetsbildning normalt inte ske i strid mot planen
eller bestdmmelserna. Denna regel ska alltid tilldmpas i kombination med bestammel-
serna i 3 kap. 1 § fastighetsbildningslagen. En annan sak &r att forutsattningarna for
lamplighetsprovningen enligt den paragrafen véaxlar med hansyn till att de forhallan-
den som omfattas av lamplighetsprévningen kan ha varit foremal for bedémning re-
dan vid planlaggningen.”

3.3.2 Villkor om vég

Det torde ligga i sakens natur att en bostadsfastighet i dag normalt kréaver tillgang till
bilvdg for att anses vara lamplig for sitt andamal.”” Foreskriften att en fastighet ska ha
tillgang till behovliga véagar utanfor sitt omrade innebar vidare att vagfragan alltid
maste regleras redan i samband med fastighetsbildningen pa ett for framtiden betryg-
gande satt.”® Undantag kan goras da det kan antas att fastigheten &ndd kommer att &
sitt behov av vag tillgodosett. Véagfragan kan skjutas pa framtiden om denna fraga
skulle komplicera forrattningsforfarandet avsevart. Vid prévningen ska beaktas de
majligheter att tvangsvis vid sarskild forrattning fa ratt till vag som lagstiftningen
erbjuder.?® En forutsattning ar alltsa att fastigheten bedéms kunna fa sitt vagbehov
tillgodosett pa skaliga villkor med tillampning av anlaggningslagen.

Néar en nyanlaggning eller omlaggning av vag behdéver goras pa en annan fastighet an
den egna har det ansetts nddvandigt att vagbehovet sékerstélls vid fastighetshildning-
en pa ett betryggande och lampligt satt. Det har dven sagts att det ocksa i andra situat-
ioner bor gélla stor restriktivitet med att lamna véagfragan olost med hanvisning till att
faktisk tillgang till vag finns. Lantmaterimyndigheten bor alltsa alltid se till att vag-
fragan blir 16st inom forrattningens ram nar det inte medfor att forfarandet komplice-
ras eller fordyras i avsevard grad.®

% Se Bonde, Dahlsjo & Julstad, 2007-, s. 3:2:2 f.

%" Se Bonde, Dahlsjo & Julstad, 2007-, s. 3:1:9.

% Se SOU 1963:68 s. 162 ff.

%% Se prop. 1969:128 del B s. 106 och 104.

% Se Bonde, Dahlsjo & Julstad 2007-, s. 3:1:8 f.
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Av lantméteripraxis framgar att vagfragan ocksa i andra fall lamnas ol6st. Ett exem-
pel ar nér avstyckning sker intill en vig som 4r ”allmént befaren” men som intillig-
gande fastigheter inte har fatt nagon formell ratt att anvanda. Lantmaterimyndigheten
resonerar ibland i sadana situationer att vagfragan far losas i framtiden om problem
skulle uppsta och att det kan ske efter ansékan om bildande av gemensamhetsanlagg-
ning. Myndigheten ser da till att dokumentera sina motiv till underlatenheten att inte
l6sa vagfréagan.®*

Forutsatter fastighetsbildning att ny utfart till allmén vag anordnas eller befintlig ut-
fart tas i ansprak far fastighetshildningen enligt 3 kap. 4 § fastighetshildningslagen
inte utan synnerliga skél &ga rum, om vasentlig oldgenhet darigenom skulle upp-
komma for trafiken pa vagen. Vid beddmningen om en utfart kan godtas eller inte ska
hansyn tas till trafiksakerheten men ocksa till andra oldgenheter for den allmanna
trafiken. Bl.a. ska man se till att inte alltfor tata utfarter kommer till stdnd.® I rétts-
praxis har en avstyckning for permanent bostadsandamal vagrats nar utfart pa befint-
lig 4govég pa grund av siktbegransning skulle medféra olagenhet av vésentlig bety-
delse for trafiken pa den allménna vagen.* | ett annat fall har en avstyckning av obe-
byggd tomtplats for helarsbostadsandamal inte tillatits nar utfarten fran styckningslot-
ten till en starkt trafikerad riksvag skulle medfora att trafiksakerheten dventyrades och
vara till nackdel for framkomligheten pa riksvéagen. Till bilden i det fallet horde att
det inom en stracka pa 100 meter redan fanns fyra utfarter.> Tillimpningen av 3 kap.
4 § fastighetsbildningslagen ska goras med beaktande av de foreskrifter om enskilda
utfartsvagar som finns i vaglagen (1971:948).

Enligt 39 § vaglagen far en enskild korvég inte anslutas till en allman vag utan till-
stand av vaghaliningsmyndigheten, Trafikverket. Aven nar en befintlig utfart till en
allman vag andras kravs sadant tillstand. | ett sadant tillstandsarende ska Trafikverket
préva om den tankta atgarden ar lamplig med hansyn till trafiksékerheten och fram-
komligheten pa den allméanna vagen. Trafikverket far vid tillstandsgivning meddela
foreskrifter om vaganslutningens lage och utférande i 6vrigt. Med hénsyn till vagla-
gens regler ar det nodvandigt att lantméaterimyndigheten klarar ut anslutningsfragorna
genom samrad med Trafikverket. Véagras anslutning eller forordnas att befintlig utfart
ska sparras av finns sannolikt hinder mot fastighetsbildningen i allmanhet med hénsyn
till kravet i 3 kap. 1 § fastighetsbildningslagen att fastigheten ska ha tillgang till be-
hévliga vagar utanfor sitt omréade.®

Kraven i 39 § vaglagen géller enligt 42 § samma lag inte i fraga om enskilda véagar
som ar redovisade i detaljplan eller forutsatta i omradesbestammelser.

31 Uppgifter fran funktionschef Anna Niska, Lantmateriet, division fastighetsbildning, Gote-
borg, e-post 2014-08-13.
%2 Se Bonde, Dahlsjo & Julstad 2007-, s. 3:4:1.
% Se Hovratten dver Skane och Blekinges utslag 1976-10-25, UO 2264 (LMV 76:46).
% Se Svea hovritts utslag 1977-06-29, UO 24 (LMV 77:21).
% Se Bonde, Dahlsjo & Julstad 2007-, s. 3:4:2.
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3.3.3 Villkor om vatten och avlopp

Betréffande vatten och avlopp ges inga narmare anvisningar i forarbetena till fastig-
hetsbildningslagen. | forrattningspraxis tillampar dock lantméaterimyndigheten be-
stammelsen i 3 kap. 1 § fastighetsbildningslagen enligt féljande.*

Ligger en sokt avstyckning inom detaljplanelagt omrade foljer lantméaterimyndigheten
detaljplanen. Finns det en byggratt for en bostadsfastighet pa den sokta avstyckningen
ar lampligheten enligt 3 kap. 1 § fastighetsbildningslagen redan prévad eftersom
byggratten ar faststalld i planen. Om det finns en kommunal anldggning for vatten
och avlopp beskriver lantmaterimyndigheten detta i forrattningen. Sjélva anslutningen
till en sadan anlaggning sker efter det att forrattningen ar klar. Ingen rattighet sakras
genom forrattningen om det ar kommunalt huvudmannaskap eftersom det da redan
ska vara sikrat att kommunen forser alla fastigheter med vatten och avlopp. Ar det
inom omrade for detaljplan enskilt huvudmannaskap genom gemensamhetsanlagg-
ning kontrollerar lantméaterimyndigheten hur anldggningen forvaltas och om en ny
fastighet kan anslutas. Om det &r en samféllighetsférening som forvaltar anldaggningen
verkar lantméaterimyndigheten for en Gverenskommelse mellan fastighetsdgare och
samfallighetsforeningen.

Ligger en sokt avstyckning utanfor omrade for detaljplan finns inget som bekraftar att
platsen ar lamplig att bygga pa. Genom ett forhandsbesked om bygglov har kommu-
nen dock provat detta och darmed anses fragan om lamplighet klar. Darefter handlar
det mer om hur man ska avstycka a&n om man kan. En enskild va-lésning maste till,
antingen en gemensam med nagon narliggande fastighet eller genom en andel i en
befintlig gemensam anlaggning, alternativt skapa en ny egen. Brunn borrar manga pa
tomten medan avlopp ar mer gemensamt. Dessutom kan det finnas krav fran kommu-
nen i forhandsbeskedet om hur avlopp ska l6sas, t.ex. att stamfastigheten maste ordna
sitt avlopp for att avstyckningen ska fa ske. Det l6ses ibland genom en ny gemensam-
hetsanlaggning for stamfastighet och styckningslott.

Lantmaterimyndigheten bryr sig i allménhet relativt lite om forbindelsepunkter om
det finns kommunalt huvudmannaskap for vatten och avlopp. Det beror pa att kom-
munen i sadana fall ar skyldig att ordna en forbindelsepunkt (se mera avsnitt 3.4.2).

| rattspraxis har i flera fall fastighetsbildning végrats ndr godtagbara Iosningar for
vatten och avlopp saknats.*” I andra fall har fastighetsbildning tillatits trots att pro-
blem med vatten och avlopp inte varit helt 1osta. | de fallen ansags att de narmare

% Uppgifter fran funktionschef Anna Niska, Lantmateriet, division fastighetsbildning, Gote-
borg, e-post 2014-08-13.
%" Se t.ex. Hovratten for Ovre Norrlands utslag 1976-12-29, UO 2093 (LMV 76:42) och Géta
hovrétts utslag 1980-03-28, UO 40 (LMV 80:67).
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detaljerna kring fragor om vatten och avlopp inte skulle Iésas av fastighetsbildnings-
myndigheten utan i ett senare skede nar kostnaderna inte var betydande.®

3.4 Lagen om allmanna vattentjanster

3.4.1 Inledning

Om det med hansyn till skyddet for manniskors halsa eller miljon behéver ordnas
vattenforsorjning eller avliopp i ett stérre sammanhang for en viss befintlig eller bli-
vande bebyggelse, ska enligt 6 8§ vattentjanstlagen kommunen bestdmma det verk-
samhetsomrade dar det behover ordnas allmanna vattentjanster. Detta behov ska, bade
pa kort och pa lang sikt, tillgodoses genom en allmén va-anlaggning. Enligt 7 § vat-
tentjanstlagen ska det framga vilka fastigheter som ingar i ett verksamhetsomrade.

For att en fastighet ska fa anvanda en allman va-anlaggning maste fastighetens agare
traffa avtal om detta med &garen av den allméanna va-anlaggningen, huvudmannen. Ett
sadant avtal kan ingas dven av annan &n fastighetségaren, t.ex. en arrendator eller en
tomtréttshavare.

Sveriges kommuner har allmanna bestammelser for anvdndande av kommunens all-
ménna vatten- och avloppsanlaggningar, ABVA 2009. Bestammelserna bygger pa
foreskrifterna i vattentjanstlagen. Bestammelserna innehaller bl.a. att kommunen &r
huvudman foér den allménna va-anlédggningen och att den fastighetsdagare som vill
ansluta sin fastighet till den allménna anlaggningen ska géra en skriftlig anmalan till
huvudmannen innan inkoppling sker.

3.4.2 Sarskilt om forbindelsepunkt

Om huvudmannen har lagt ut en eller flera allmanna va-anlaggningar ska huvudman-
nen for varje fastighet i verksamhetsomradet bestaimma en forbindelsepunkt. Denna
punkt dr den juridiska ansvarsgransen mellan den allménna va-anlaggningen och fas-
tighetsagarens va-installation. Detta ar forbindelsepunktens huvuduppgift.*® Fastig-
hetségaren ansvarar for ledningarna pa den egna fastigheten fram till forbindelse-
pun4|§ten. Pa den andra sidan forbindelsepunkten &r det huvudmannen som har ansva-
ret.

Bestammelserna om férbindelsepunkt infordes i 1970 ars lag om allmanna vatten- och
avloppsanlaggningar. Bestammelserna tillkom eftersom man ville fa storsta mojliga
klarhet om var gransen gick mellan huvudmannens va-anldggning och fastighetsiga-
rens va-installationer. Man ville ocksa byta ut det gamla begreppet servisledning som
hade varit svartolkat.**

* Se t.ex. Svea hovratts utslag 1986-05-21, UO 40 (LMV 86:8), 1984-02-22, UO 2 (LMV
84:64) och 1977-03-30, UO 16 (LMV 77:8).
% Se prop. 2005/06:78 s. 57 och SOU 2004:64 s. 243 f.
%% Se prop. 2005/06:78 s. 61 och SOU 2004:64 s. 264 f.
*1 Se Bouvin & Qvistrom 1993, s. 56 f.
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Enligt 12 § vattentjanstlagen ska forbindelsepunkten finnas i fastighetens omedelbara
narhet (narhetskravet) om det inte finns sarskilda skal for en annan placering. Hu-
vudmannen bestammer for det mesta forbindelsepunktens lage i samrad med fastig-
hetsagaren.

For att forbindelsepunkten ska kunna uppfylla sitt syfte att vara en juridisk ansvars-
grans maste den kunna lokaliseras till ett visst fysiskt stalle. Det anses normalt inte
vettigt att forbindelsepunkten &r placerad pa en annan fastighet an kommunens. Néar-
hetskravet betyder inte att forbindelsepunkten ska vara placerad sa nara fastighetens
byggnad eller anldggning som mojligt. Vad som kravs &r att den ska vara placerad
strax utanfor fastighetsgransen. Det kan for skaftfastigheter innebdra att huvudman-
nen har rétt att lagga forbindelsepunkten dér skaftet mynnar ut i gatan. Det spelar med
andra ord ingen roll var pa fastigheten som byggnaden eller anlaggningen ar placerad.
I normala fall ligger forbindelsepunkten ca 0,5 meter utanfor fastighetsgransen nér
fastigheten ligger vid en gata dar det finns allméanna ledningar.*

Néarhetskravet galler inte i alla situationer. Om det pa grund av terrangférhallanden
inte ar lampligt eller om det medfor betydande merkostnader kan man ga ifran nar-
hetskravet, dvs. att lagga forbindelsepunkten i fastighetens omedelbara narhet. Det
kan man ocksa gora nar den rattsliga fastighetsindelningen &r sadan att det for en viss
fastighet inte ar mojligt att lagga forbindelsepunkten i gatumark, t.ex. om nagon fas-
tighet har blivit avstyckad och styckningslotten da har tillforsakrats ratt till anslutning
till en gata, exempelvis genom servitut. Man kan dven ga ifran narhetskravet om
agare till tva eller flera fastigheter har valt att inrétta ett internt distributionsnat for
vatten och avlopp. Da kan narhetskravet justeras till att man har en forbindelsepunkt
som dr gemensam for berdrda fastigheter i stéllet for en forbindelsepunkt i respektive
fastighets omedelbara narhet.*

Tva eller flera fastigheter kan alltsa lata sina va-installationer kopplas samman i en
gemensam forbindelsepunkt. For att det ska komma till stand kravs att kommunen gar
med pa det, finner att det finns sarskilda skal for en sadan I6sning och har traffat ett
avtal med berérda fastighetsdgare. En forutsédttning for en gemensam férbindelse-
punk;[4 for flera fastigheter &r for det mesta att en gemensamhetsanlaggning har bil-
dats.

Det kan ibland forefalla lampligare att vissa fastighetsagare samverkar i va-fragor
genom att inratta en gemensamhetsanlédggning an att kommunen ordnar en allmén va-
anlaggning. Men vattentjanstlagen innehaller inte nagra regler som ger kommunen
ratt att besluta om va-samverkan mellan fastighetsdgare som ett alternativ till en
kommunal va-anléggning.®

2 Se SOU 2004:64 s. 244 f.
*% Se prop. 2005/06:78 s. 61 f. och SOU 2004:64 s. 264 ff.
* Se prop. 2005/06:78 s. 63 ff.
*® Se prop. 2005/06:78 s. 38 ff.
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Det har ansetts tveksamt om kommunen och enskilda anvandare kan traffa avtal om
var forbindelsepunkten ska vara placerad. Skulle det vara sa att brukaren och huvud-
mannen &r Gverens om var forbindelsepunkten ska vara placerad bor det dock finnas
ett visst utrymme for att traffa avtal om det. Huvudmannen far inte utnyttja sitt 6ver-
tag och lata placera forbindelsepunkten pa stallen som ar mycket of6rdelaktiga for
fastigheten om det inte finns sakliga skal for det.*®

Brukaren ska underrattas av huvudmannen om var forbindelsepunkten ligger. Hu-
vudmannen ska underratta i skalig tid sa att brukaren far tid att planera for fastighet-
ens utnyttjande. Underréattelsen kan ske antingen muntligen, t.ex. per telefon, eller
skriftligen, exempelvis i brev.*’

3.4.3 Anvéandning och tillsyn av allmén va-anlaggning

For att en fastighetsagare ska fa ratt att anvanda en allméan va-anlaggning maste enligt
16 § vattentjanstlagen tva krav vara uppfyllda. Det forsta kravet ar att fastigheten
ligger inom verksamhetsomradets granser. Det andra kravet ar att fastigheten behover
en allman va-anlaggning och att behovet inte kan tillgodoses battre pa nagot annat
satt. Av 18 § vattentjanstlagen framgar att nar fastighetséagaren har betalat anlagg-
ningsavgiften kopplar kommunen in fastigheten pa de allmanna va-ledningarna. Det
forhallandet att anlaggningsavgiften ar betalad ar dock ingen garanti for att fastighet-
en ska bli pakopplad. Nagon pakoppling sker inte om kommunen hittar vasentliga
brister pa fastighetens va-installation.

Om kommunen inte uppfyller sin skyldighet enligt 6 8§ vattentjanstlagen att tillgodose
behovet av vattentjanster far lansstyrelsen forelagga kommunen att gora det (51 §
vattentjanstlagen).

Lansstyrelsens tillsynsansvar omfattar kommunens plikt att se till att behovet av va-
tjanster tillgodoses genom antingen en allméan va-anlaggning eller en va-samverkan
och att en allméan va-anlaggning bestar som en sadan och fyller sin uppgift sa lange
den behdvs. Det innebar att lansstyrelsens forelagganden i stora drag ar inriktade pa
att en allman va-anlaggning eller en va-samverkan kommer till stand och att en all-
mén va-anlaggning vidmakth&lls i funktionsdugligt skick.*®

Lansstyrelsen bedriver daremot inte tillsyn éver pa vilket satt kommunen ordnar va-
forsorjning. Lé&nsstyrelsen kan darfor inte forelagga kommunen att lokalisera forbin-
delsepunkter pa nagot sarskilt satt. Lansstyrelsens tillsyn betraffande allmanna va-
anlaggningar handlar i praktiken i de allra flesta fall om en hel bebyggelses behov av

“® Se prop. 2005/06:78 s. 63.
* Se prop. 2005/06:78 s. 63 och SOU 2004:64 s. 264 ff.
8 Se SOU 2004:64 s. 163 f.
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en allmén va-anlaggning. | tillsynen kan ocksa inga att préva om enskilda fastigheter
ska ingé i ett befintligt verksamhetsomréde.*

3.4.4 Rattspraxis

Fragor som hor till vattentjanstlagen kan komma under réttslig provning pa olika sétt.
Det som kommunen har beslutat om i foreskrifter om t.ex. allménna va-ledningars
verksamhetsomraden kan bara 6verklagas enligt kommunallagens regler om laglig-
hetsprévning.> Overklagande gors darmed hos allméan forvaltningsdomstol, dvs. for-
valtningsratten. Beslut som fattas i forvaltningsratten far 6verklagas till kammarrat-
ten. Sista instans ar Hogsta forvaltningsdomstolen (tidigare Regeringsratten).

Det andra sattet en tvist om allmanna vattentjanster kan hamna i domstol &r att kom-
munen eller en anvandare vécker talan vid Statens va-ndmnd. Bestdmmelser om den
namnden finns i lagen (1976:839) om Statens va-ndmnd. Va-ndmnden ska prova om
kommunens beslut stdammer 6verens med reglerna i vattentjanstlagen. Namnden kan
dock inte sjalv bestimma ett nytt ldge for en forbindelsepunkt. Det kan bara kommu-
nen gora.>* Enligt 20 § lagen om Statens va-namnd far namndens beslut éverklagas
till Mark- och miljoéverdomstolen (tidigare Vattendverdomstolen). Slutinstans &r
Hogsta domstolen.

Det finns flera rattsfall som handlar om allméanna va-ledningar, va-installationer och
darmed var forbindelsepunkten ska ligga. Nedan refereras nagra av dessa fall.

RA 1961 not | 118

Fran fastigheten A avstyckades en ny fastighet B. Avstyckningen fick till foljd att B
men inte A hade forbindelsepunkt vid sin fastighetsgrans. Kommunen ansag att A
skulle ha samma forbindelsepunkt som B och att narhetskravet alltsa kunde frangas
for A. Agaren till A motsatte sig detta och fordrade en forbindelsepunkt vid sin fas-
tighetsgrans. Regeringsratten ansag att agaren till A hade fog for sin standpunkt.

RA 1965 not | 71

En fastighet hade inte ndgon grans mot gata men hade forbindelse med gatan genom
en servitutsvag som gick over angransande fastigheter. Fastighetsdgaren menade att
kommunen skulle dra fram den allménna va-anldggningen till hans fastighetsgrans.
Kommunen véagrade gora det och ville i stéllet placera fastighetens foérbindelsepunkt i
gatan. Kommunen vann tvisten. Som framgar av avsnitt 3.4.2 namns i lagférarbetena
just sddana situationer som i detta rattsfall som exempel pa nar man kan ga ifran nar-
hetskravet.

Vattendverdomstolens dom 1975-04-29, DT 5

* Uppgifter fran lansmiljdingenjor Cecilia Niklasson, Miljéskyddsenheten, Lansstyrelsen
Vastra Gotalands lan, 2014-11-24.
*% Se prop. 2005/06:78 s. 109.
%! Se prop. 2005/06:78 s. 110.
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| detta rattsfall ansdg kommunen att forgreningsledningar var allméanna om de betja-
nade tva eller flera fastigheter. De fastigheterna fick da forbindelsepunkt vid fastig-
hetsgransen. Men om fdrgreningen bara ledde till en enda fastighet menade kommu-
nen att forbindelsepunkten skulle ligga vid forgreningspunkten. En dgare till en sadan
fastighet kravde att fa forbindelsepunkten forlagd vid sin fastighetsgrans. Kommunen
gick inte med pa detta. Domstolen ansdg dock att forbindelsepunkten skulle ligga vid
fastighetens omedelbara nérhet.

Vattenéverdomstolens dom 1981-09-30, DT 46

En kommun har inte haft ratt att flytta forbindelsepunkten for en fastighet fran kvar-
tersmark till gatumark pa ett sadant satt att forbindelsepunkten inte langre skulle ligga
i fastighetens omedelbara narhet. For att kommunen skulle fa gora det hade kommu-
nen behovt godkénnande av fastighetségaren.

Statens va-ndmnds beslut 1985-04-23, BVa 38

| det har fallet hade en gemensamhetsanlaggning bildats for tva fastigheters forsorj-
ning av vatten och avlopp. Det var ett sérskilt skal for kommunen att upprétta forbin-
delsepunkt for den ena av fastigheterna vid gemensamhetsanlédggningen i stallet for i
fastighetens omedelbara néarhet. Av avsnitt 3.4.2 framgar att denna situation dven
enligt lagstiftaren ar ett fall nar man kan ga ifran narhetskravet.

Statens va-ndmnds beslut 2009-03-06, BVa 9

En va-ledning hade under giltighetstiden for en aldre vattentjanstlag betjanat tva fas-
tigheter och ansags da som en allman va-ledning. Sedan den nuvarande lagen tratt i
kraft beslutade kommunen utan samrad med fastighetsagarna att placera forbindelse-
punkten i gatan ca 70 m fran tomtgrans till den ena fastigheten. Kommunen menade
att den gamla ledningen inte langre var en allméan va-ledning. Men va-namnden ansag
att va-ledningen fortfarande var att se som allmén ledning. Kommunen hade darfor
gatt ifran narhetskravet och hade enligt va-namnden inte haft sarskilda skal att gora
det.

Mark- och miljééverdomstolens dom 2014-06-13 i mal nr M 10279-13

| fallet framholls att nar inte tydliga ekonomiska eller andra skél gor en anslutning i
viss av fastighetsagaren dnskad punkt oméjlig, bor huvudmannen beakta och i moj-
ligaste man tillgodose fastighetséagarens 6nskemal om var forbindelsepunkt ska upp-
rattas.

3.5 Miljébalkens bestdmmelser om avfallshantering och va-
anlaggningar

| 15 kap. miljobalken ges bestammelser om avfallshantering. Med sadan hantering
avses enligt kapitlets 3 § insamling, transport, atervinning, bortskaffande eller annan
befattning med avfall. Som regel ska varje kommun enligt 8 § samma kapitel svara
for att hushallsavfall transporteras bort. 1 11 § i kapitlet foreskrivs att det for varje
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kommun ska finnas en renhallningsordning som bl.a. ska innehalla de foreskrifter om
hantering av avfall som géller for kommunen.

Sadana kommunala foreskrifter innehdller bl.a. att fastighetsinnehavaren eller nytt-
janderéattshavaren ska se till att transportvéag fram till en avfallsbehallares hamtnings-
och témningsplats ar latt framkomlig och i farbart skick. Enskild vag som nyttjas vid
hamtning av hushallsavfall ska vara sa dimensionerad och hallas i sadant skick att den
ar farbar for hdmtningsfordon. Om farbar vég inte kan uppréttas ska fastighetsinneha-
vare eller nyttjanderattshavare utse alternativ [amplig plats for att hamtning ska kunna
utforas. Om s inte sker har kommunen rétt att utse alternativ lamplig plats.>* Farbar
vag innebdr inget generellt krav pa att fordon som ska hamta avfall inte ska behdva
backa. Backning kan dock i enskilda fall av arbetsmiljéskél forhindras eller forenas
med villkor efter beslut av Arbetsmiljoverket med stod av 2 kap. 1 och 2 8§ arbets-
miljolagen (1977:1160). | ett sadant fall har backning tillatits endast vid vandning av
sopbilen och under forutsattning av fri sikt, dock med undantag for oférutsedda hin-
der i korriktningen.> Vid restriktioner vid backning méaste det alltsa finnas utrymme
for vandning pa den fastighet dar avfall hamtas.

I 9 kap. miljobalken finns bestammelser om va-anlaggningar. Med stéd av de be-
stdmmelserna har det meddelats en férordning om miljéfarlig verksamhet och hélso-
skydd (1998:899). | 33 § i den forordningen foreskrivs att en bostad ska ha tillgang
till vatten i erforderlig méngd och av godtagbar beskaffenhet till dryck, matlagning,
personlig hygien och andra hushallsgéromal.

3.6 Postlagen

Samhéllsomfattande posttjanst ar enligt 1 kap. 2 § postlagen en posttjanst som ska
finnas i hela landet, som &r av god kvalitet och som innebadr att alla anvindare kan ta
emot postforsandelser och till rimliga priser for befordran kan avlamna sadana for-
séndelser. | 3 kap. 1 § postlagen anges att den samhéllsomfattande posttjansten ska
uppfylla bl.a. kravet att postférsandelser som huvudregel ska delas ut varje arbetsdag
och minst fem dagar i veckan.

Post- och telestyrelsen har utfardat allmanna rad om utdelning av post vid tillhanda-
héallandet av samhallsomfattande posttjanst. Enligt dessa rad bor i villaomraden post-
forsandelser delas ut i postlador som monteras utmed brevbararens fardvag i ladsam-
ling, dvs. flera postlador som sitter samlade i ett ladstall, eller vid respektive fastig-
hets tomtgrans. Utanfor tatort bor post delas ut i postlada, som vanligtvis placeras i
ladsamling, utmed brevbararens fardvag.

°2 Se Géteborgs kommun, 2011.
%% Se Arbetsmiljéverkets beslut 2012-05-09 i mal nr 2012-13380.
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3.7 Lagen om elektronisk kommunikation

Lagen om elektronisk kommunikation syftar till att enskilda och myndigheter ska fa
tillgang till sakra och effektiva elektroniska kommunikationer och storsta mojliga
utbyte vad galler urvalet av elektroniska kommunikationstjanster samt deras pris och
kvalitet (1 kap. 1 § forsta stycket). Syftet ska enligt paragrafens andra stycke uppnas
framst genom att konkurrens och den internationella harmoniseringen pa omradet
framjas. S.k. samhéallsomfattande tjanster ska dock alltid finnas tillgangliga pa for alla
likvardiga villkor i hela landet till 6verkomliga priser. Till sadana tjanster hor enligt
5 kap. 1 8§ bl.a. anslutning till ett allmant kommunikationsnat i en fast anslutnings-
punkt i stadigvarande bostad och tillgang till allmant tillgangliga telefonitjanster till
en fast natanslutningspunkt i stadigvarande bostad. Enligt 5 kap. 2 8 ska anslutningen
vara utformad sa att den stoder rost- och telefaxkommunikation samt datakommuni-
kation med en viss lagsta datahastighet som medger funktionell tillgang till Internet.

Lagens tanke ar att behovet av kommunikationstjanster tillgodoses av aktorerna pa
marknaden.> Dessa aktérer har enligt 2 kap. 1 § en anmalningsskyldighet innan verk-
samhet enligt lagen far paborjas. Nar marknaden inte tillgodoser behovet av en sam-
héllsomfattande tjanst ska dock ansvarig myndighet, Post- och telestyrelsen, kunna
forplikta den som ar lamplig att tillhandahalla tjansten.

Varken lagen eller dess forarbeten ger nagra anvisningar om hur en enskild fastighet
faktiskt ska anslutas till ett allmant ledningsbundet kommunikationsnt.

| fraga om tillhandahallande av elektroniska kommunikationstjanster anges det dock i
t.ex. TeliaSonera AB:s allmanna villkor att bolaget tillhandahaller tjansterna via en
anslutning till de allmanna kommunikationsnat som bolaget dger eller pa annat satt
disponerar samt att bolaget anger anslutningens placering (anslutningspunkten) om
tjansterna tillhandahalls genom bolagets fasta nat. Behover TeliaSonera AB tillstand
for att anldagga eller underhalla ledningar eller annan anslutning fram till anslutnings-
punkten, far TeliaSonera AB begara att kunden skaffar sadant tillstand inom skalig tid
och utan kostnad for bolaget. (Se Telias Allmanna villkor for tjanster till konsumen-
ter, punkterna 2.1 och 2.7, samt Telias Allménna villkor for elektroniska kommuni-
kationstjanster for foretag, punkterna 3.1 och 16.1.)

3.8 Ellagen

Ellagen innehéller bestammelser om bl.a. elektriska anlaggningar. Med det menas
anlaggningar med dari ingaende sarskilda foremal for produktion, overforing eller
anvandning av el (1 kap. 2 8). Elektriska anlaggningar indelas med héansyn till farlig-
hetskraven i starkstrémsanlaggningar och svagstromsanléggningar (1 kap. 3 8). Enligt
2 § starkstromsforordningen (2009:22) avses med starkstromsanlédggning en elektrisk
anlaggning for sadan spanning, stromstyrka eller frekvens som kan vara farlig for

% Se prop. 2002/03:110 s. 217.
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personer eller egendom. Med svagstromsanlaggning avses enligt samma bestdammelse
andra elektriska anlaggningar &n starkstrémsanlaggningar. Det kan vara t.ex. ledning
for telekommunikation.

En elektrisk starkstromsledning far inte byggas eller anvandas utan tillstand av rege-
ringen, s.k. ndtkoncession (2 kap. 1 §). En nétkoncession ska avse en ledning med i
huvudsak bestamd strackning (n&tkoncession for linje) eller ett ledningsnat inom ett
visst omrade (néatkoncession for omrade) (2 kap. 2 §). Den som har natkoncession for
linje eller omrade &r, om det inte finns sarskilda skal, skyldig att pa skéliga villkor
ansluta en elektrisk anléaggning till ledningen respektive ansluta en elektrisk anlagg-
ning inom omradet till ledningsnatet (3 kap. 6 och 7 88). | denna fraga ska beaktas
framst tillgang till ledig kapacitet. En annan viktig faktor ar de tekniska forutsattning-
arna vid anslutningen. Den anlaggning som ska anslutas maste i stora drag vara av-
passad for ett befintligt ledningsnét. Det kan vara skaligt att vdagra en viss motpart
anslutning, t.ex. om denne inte foljt tidigare avtal eller om det kan forvantas bli svart
att fa betalt.”> Den som har natkoncession &r enligt 3 kap. 9 § ellagen &ven skyldig att
pa skaliga villkor overfora el for annans rakning. En juridisk person som bedriver
natverksamhet, dvs. den som stéller elektriska starkstromsledningar till férfogande for
overforing av el, far med vissa begransade undantag inte bedriva produktion eller
handel med el (3 kap. 1 a 8). | 11 kap. finns tvingande bestammelser om &verforing
och leverans av el till konsumenter. Bestammelserna anger nar 6verforing av el far
avbrytas och foljderna av det.

Varken ellagen eller dess forarbeten ger nagra anvisningar om hur en enskild fastighet
faktiskt ska anslutas till elnatet.

Branschorganisationen Svensk Energi har efter dverenskommelse med Konsument-
verket utarbetat Allménna avtalsvillkor for anslutning av elektriska anldggningar till
elnét och éverforing av el till sddana anlaggningar (konsument) (NAT 2012 K). Vill-
koren, som géller fran och med den 1 maj 2012, innehaller bl.a. foljande: Elnatsfcre-
taget, dvs. den som driver natverksamhet, drar mot en engangsavgift fram nédvandiga
ledningar till en anslutningspunkt som elnatsforetaget valt. Elnatsforetaget ager led-
ningarna och bestammer deras lage efter samrad med konsumenten. Elnatsforetagets
ledningar &r avsedda for anslutningen och éverforingen av el. Eléverforingen far inte
utan elnatsforetagets tillstand utnyttjas for annat andamal. Anslutning till nétet av
konsumentens anldggning, dvs. den anlaggning for anvéndning av el som ligger inom
fastigheten efter anslutningspunkten, far utféras endast av elnatsforetaget. Elnatsfore-
taget har ratt att inom anslutningsfastigheten installera och behélla matare och annan
utrustning som behovs for kontroll av elforbrukningen. For utférande och bibehal-
lande av elnatsforetagets anlaggningar for overforing av el inom foretagets omrade
for natkoncession ska konsumenten upplata mark i erforderlig man och lamna elnats-
foretaget tilltrade till berorda fastigheter. Konsumenten far inte uppféra byggnad,
andra marknivan eller vidta andra atgarder som aventyrar funktionen eller driften av

% Se prop. 1996/97:136 s. 142 f.
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elnatsforetagets anlaggningar. Konsumenten ar skyldig att pa begaran teckna servi-
tutsavtal eller medverka till att elnatsforetaget erhaller ledningsratt for sina anlagg-
ningar samt att verka for att elnatsforetaget till séakerhet for servitutsavtal erhéller
inskrivning i fastigheten.

Motsvarande bestammelser betraffande naringsverksamhet finns i Allménna avtals-
villkor for anslutning av elektriska anlaggningar till elnat och overforing av el till
sadana anlaggningar (naringsverksamhet eller annan likartad verksamhet, lagspan-
ning) (NAT 2012 N). Aven dessa avtalsvillkor har utarbetats av Svensk Energi.

Vid en installation pa en enskild fastighet svarar alltsa elnatsforetaget for anslutning
till en anslutningspunkt, som normalt ligger vid fastighetsgransen, medan fastighetsa-
garen svarar for installation pa sin fastighet fram till ett matarskap dar. Anslutningen
gar i praktiken till sa att elnatsforetaget tillhandhaller ett kabelskyddsrér som fastig-
hetségaren ska gréva ner, varefter fastighetsagaren begér inkoppling av elnétsforetag-
et ledning. Elnatsforetaget drar darefter genom kabelskyddsroret en ledning fran
narmaste anslutningspunkt i sitt elnat fram till fastighetens métarskép.

Det har hivdats att ett elnitsforetag med stod av avtalsvillkoren i NAT 2012 K och
NAT 2012 N kan anvinda en fastighetsagares mark aven for &ndamal som gér utover
den fastighetségarens intressen. Det har ndmligen i ett domstolsavgdrande sagts att
skyldigheten att upplata mark for ledningar som ingar i elnétet galler inte endast de
ledningar som direkt betjanar den belastade fastigheten.>” Samma domstol har dock i
ett annat avgdrande ansett att de allmanna avtalsvillkoren inte gav elleveranttren ratt
till tilltrade till den enskildes fastighet for underhallsréjning langs en hogspannings-
ledning som forsag ett omrade innefattande ett betydande antal fastigheter med el.”®
Enligt domstolen fanns det inte heller ndgon motsvarande rattighet med stod av han-
delsbruk eller sedvanja. Domstolen tillade att det ligger ndrmare till hands att ndmnda
forhallande regleras pa annat sétt &n genom allméanna avtalsvillkor, t.ex. genom servi-
tut eller ledningsrétt.

3.9 Fjarrvarmelagen

Fjarrvarmeverksamhet definieras i fjarrvarmelagen som distribution i rérledningar av
hetvatten eller annan varmebarare for uppvarmning, om en obestdmd grupp inom ett
visst geografiskt omrade far anslutas till verksamheten (1 kap. 1 8). Lagen innehaller
till forman for konsumenter tvingande bestammelser angaende avtalsvillkor for fjarr-
varme, vilka syftar till att starka fjarrvarmekundernas stéllning och trygga dem i valet
av fjarrvarme. | lagen finns ocksa regler av offentligrattslig karaktar, bl.a. om skyl-
dighet for ett fjarvarmeforetag att redovisa drifts- och affarsférhallanden. Aven de
reglerna syftar till att dka fértroendet fér fjarrvarme som uppvarmningsform.

%% Se Goteborgs energi, 2014a.
> Se Svea hovritts utslag 2009-09-11 i mal nr © 5984-08.
%% Se Svea hovratts dom 2013-01-14 i mél nr T 4897-12.
%% Se prop. 2007/08:60 s. 26.
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Lagen innehaller inga bestammelser om genomférande av anslutning av fjarrvarme-
ledning till en enskild fastighet. Inte heller i forarbetena till lagen berors detta.

Tillsammans med Konsumentverket har branschorganisationen Svensk Fjarrvarme
utarbetat Allmanna avtalsvillkor for konsument for leverans av fjarrvarme som an-
vands for enskilt bruk. Villkoren innehaller bl.a. foljande. Leverantoren drar efter
samrad med konsumenten fram nédvandiga distributionsledningar till en av parterna
gemensamt vald leveransgrans och i forekommande fall dven ledningar till tredje
man. Leveranttren ager sin anlaggning, dvs. anlaggningen for produktion eller distri-
bution av fjarrvéarme fram till leveransgransen eller till tredje man, och bestdmmer
anlaggningens lage tillsammans med konsumenten. Anlaggningen for mottagande och
distribution av varme inom fastigheten efter leveransgransen &gs, installeras och be-
kostas av konsumenten. Anslutning och inkoppling till leverantorens anlaggning far
inte ske utan leverantdrens tillstand. Leverantoren har ratt att inom fastigheten instal-
lera och behalla varmematare och annan utrustning som behdvs for kontroll av for-
brukningen. For att bibehalla underhall och fornyelse av fjarrvarmeleverantorens
befintliga anlaggningar ska konsumenten upplata mark i erforderlig man och i samrad
med fjarrvarmeleverantdren lamna tilltrade till sin fastighet. Konsumenten ar skyldig
att pa begaran teckna servitutsavtal, nyttjanderattsavtal eller medverka till att leveran-
toren far ledningsratt for sina anlaggningar samt att verka for att leverantoren till sé-
kerhet for servitutsavtal far inskrivning till fastigheten. Konsumenten far inte uppfora
byggnad, dndra marknivan eller vidta andra atgarder som aventyrar funktionen eller
driften av leverantorens anldggningar.

Motsvarande bestammelser finns betréffande naringsidkare i Allméanna avtalsvillkor
for leverans av fjarrvarme som anvands i naringsverksamhet, som den 3 april 2009
faststalls av Varmemarknadskommittén, ett samarbetsorgan mellan Svensk Fjérr-
varme, HSB Riksforbund, Hyresgastféreningen Riksforbundet, Riksbyggen samt
SABO.

I 6verensstammelse med vad som sagts om de allménna avtalsvillkoren betraffande el
bor forekommande allmanna villkor om fjarrvarme inte anses ge en leverantor av
fjarrvarme rétt att dra eller behalla ledningar till en annan fastighet an den vars fastig-
hetsdgare leverantoren ingatt avtal med. Det fordras i stallet en sarskild ratt for led-
ningshavaren fram till leveransgransen pa skaftfastigheten.

3.10 Naturgaslagen

Naturgaslagen innehaller bestammelser om bl.a. naturgasledningar och handel med
naturgas. Lagen &r uppbyggd med ellagen som forebild. Enligt 1 kap. 2 8 avses med
naturgas biogas, gas fran biomassa och andra gaser i den man det ar tekniskt mojligt
att anvanda dessa gaser i naturgassystemet. En ledning for sadan gas far inte byggas
eller anvandas utan tillstand (koncession) av regeringen (2 kap. 1 8§).
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Den som innehar en naturgasledning &r, om det inte finns sérskilda skal, skyldig att pa
skaliga villkor ansluta andra naturgasledningar (3 kap. 5 8). Sadana skal kan foreligga
nér det finns anledning att befara att motparten inte betalar eller nar huvudledningen
méste byggas om for att anslutning ska kunna ske.®® Den som innehar en naturgasled-
ning som inte uteslutande anvands for egen rakning ar enligt 3 kap. 6 § skyldig att pa
skaliga villkor 6verfora naturgas. En mottagargrupp ar forbrukare av naturgas, bl.a.
hushallskunder.® Ett féretag som bedriver dverféring av naturgas far, med vissa be-
grdnsade undantag, inte bedriva handel med naturgas (3 kap. 2 8). | 8 kap. finns
tvingande bestdammelser om Overféring av naturgas till konsumenter. De Gverens-
stdmmer med motsvarande bestdammelser i ellagen.

Naturgaslagen innehaller inga bestammelser om genomférande av anslutning av na-
turgasledning till en enskild fastighet. Nagra anvisningar for det finns inte heller i
lagforarbetena.

Efter dverenskommelse med Konsumentverket har branschorganisationen Energigas
Sverige utarbetat Allmanna avtalsvillkor for forséljning av naturgas till konsument
(Gas 2013 K) och Allmanna avtalsvillkor for anslutning av naturgasanlédggningar och
overforing av naturgas till sddana anlaggningar (konsument) (Gasnéat 2013 K). Villko-
ren borjade tillampas den 15 april 2013.

Villkoren angaende forséljning av naturgas foreskriver bl.a. att konsumenten ar skyl-
dig att inneha for leveransen erforderligt avtal med ledningsinnehavaren.

| Gasnat 2013 K anges bl.a. foljande. Ledningsinnehavaren drar mot en engangsavgift
fram erforderliga ledningar till en av ledningsinnehavaren vald anslutningspunkt, som
ar den punkt dér konsumentens anléggning ansluts till ledningsinnehavarens naturgas-
ledning och till vilken punkt dverforing av naturgas sker. Ledningsinnehavaren &ger
ledningarna fram till och med anslutningspunkten och bestammer deras lage efter
samrad med konsumenten. Ledningsinnehavaren har ratt att inom anslutningsfastig-
heten installera och behalla matanordningar. Anslutning av konsumentens anlaggning
till ledningsinnehavarens naturgasledning kraver ledningsinnehavarens tillstand. For
installation och bibehallande av ledningsinnehavarens anlaggningar ska konsumenten
upplata mark i erforderlig man och lamna ledningsinnehavaren tilltrade till berérda
fastigheter. Konsumenten ar skyldig att pa begéaran av ledningsinnehavaren teckna
servitutsavtal eller medverka till att ledningsinnehavaren far ledningsratt for sina an-
laggningar. Konsumenten far inte uppfora byggnad, andra markniva eller vidta andra
atgarder som aventyrar funktionen eller driften av ledningsinnehavarens anlaggning-
ar.

Motsvarande bestdmmelser betraffande néringsverksamhet finns i Allméanna avtals-
villkor for forséljning av naturgas som anvands i naringsverksamhet eller annan lik-
artad verksamhet (Gas 2013 N) och i Allméanna avtalsvillkor for anslutning och dver-

% Se prop. 2004/05:62 s. 219.
%1 Se prop. 2004/05:62 s. 221.
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féring av naturgas som anvands i naringsverksamhet eller annan likartad verksamhet
(Gasnat 2013 N). Aven dessa villkor ar utarbetade av Energigas Sverige. De galler
fran och med den 12 september 2013.

I Overensstdmmelse med vad som sagts om de allménna avtalsvillkoren betréffande el
och fjarrvarme bor férekommande allmanna villkor om naturgas inte anses ge en
leverantér av sadan gas ratt att dra eller behalla ledningar till en annan fastighet an
den vars fastighetsagare leverantéren ingatt avtal med. Det fordras i stallet en sarskild
ratt for ledningshavaren fram till anslutningspunkten pa skaftfastigheten.
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4 Bestammelser som mojliggor atkomst till nyt-
tigheter

4.1 Inledning

Det finns ett flertal bestdimmelser med vilka man kan mojliggéra att en fastighet
kommer &t de nyttigheter som behandlats i féregaende kapitel.

Dit hor till att borja med regler i jordabalken. Balken innehaller bestammelser om
fastighetstillbehdr. Genom de bestdammelserna avgors till vilken fastighet t.ex. led-
ningar hor. Av betydelse ar ocksa jordabalkens regler om upplatelse av fast egendom,
t.ex. om avtalsservitut.

Anlaggningslagen innehaller bestimmelser om bildandet av gemensamhetsanlagg-
ning. Genom en sadan anldggning kan atkomsten till nyttigheter sakras for flera fas-
tighetsagare gemensamt. 1 anlaggningslagen finns ocksa bestammelser om upplatelse
av ratt till vag for en fastighet.

Ledningsréattslagen ger t.ex. en kommun rétt att anldgga en allman va-anlaggning.

Betydelsen av fastighetsbildningslagen for tillgang till vag samt vatten och avlopp har
beskrivits i foregaende kapitel. Aven andra bestammelser i den lagen &r av vikt for en
fastighets atkomst till sadana och andra nyttigheter.

4.2 Fastighetsbildningslagens bestammelser om markdverfoéring

Enligt 5 kap. 1 § fastighetsbildningslagen far genom fastighetsreglering mark éverfo-
ras fran en fastighet eller samfallighet till en annan sadan enhet. Markoverforing sker
vanligtvis efter dverenskommelse mellan dgarna till de fastigheter som berérs men det
kan ocks& ske p& initiativ av en fastighetsdgare mot en annan fastighetsagares vilja.®
Ratt att pakalla markoverforing har enligt 5 kap. 3 § fastighetshildningslagen agare av
en fastighet som berérs av regleringen. Aven kommunen och lansstyrelsen har enligt
den paragrafen sadan ratt.

Flera villkor géller for genomférande av markoverforing. Enligt 5 kap. 4 § forsta
stycket fastighetsbildningslagen maste markoéverforingen leda till en lampligare fas-
tighetsindelning eller annars en mer andamalsenlig markanvandning samt maste for-
delarna med fastighetsregleringen Gvervéga de kostnader och olédgenheter som den
medfor (batnadsvillkoret). Dessa villkor géller dock enligt 4 a § i samma kapitel inte
om det i en detaljplan har meddelats bestdammelser om fastighetsindelning och fastig-
hetsbildningsbeslut meddelats under detaljplanens genomfdrandetid.

62 5e Julstad 2011, s. 98.
40



Skaftfastigheter

I 5 kap. 5 § fastighetsbildningslagen finns de s.k. férbattrings- och opinionsvillkoren.
Enligt forbattringsvillkoret (forsta stycket) far markoverforing genomforas endast om
den ar nodvandig for att sokandes fastighet ska forbattras av atgarden. Detta innebar
att sokanden inte kan tvinga andra fastighetsagare att tala andringar betraffande deras
fastigheter, om inte dessa dndringar behovs for att sékandens egen fastighet ska for-
battras.®® Opinionsvillkoret (andra stycket) innebar att markodverforing inte fr genom-
foras om de som berors allmant motsatter sig atgarden och har beaktansvarda skal for
det.

Fastighetsskyddet i 5 kap. 8 8 fastighetsbildningslagen innebér att en markoverféring
inte far genomforas sa att de berdrda fastigheterna i mindre utstrackning an fore 6ver-
foringen lampar sig for sin anvandning. Andringen féar inte heller medfora att en fas-
tighets varde minskar vasentligt eller dkar i sadan omfattning att avsevérd olagenhet
uppkommer for agaren.

Om berorda fastighetségare ar 6verens far villkoren i 5 kap. 4 § forsta stycket (bat-
nadsvillkoret), 5 § forsta stycket (forbattringsvillkoret) och 8 § (fastighetsskyddet)
fastighetsbildningslagen avtalas bort.

4.3 Jordabalkens bestammelser om upplatelse

4.3.1 Inledning

Nagra av de rattigheter som jordabalken reglerar kan anvandas for den skaftfastighet
som behdver atkomst till t.ex. gata. De réttigheterna ar servitut, lagenhetsarrende och
det som i lagtexten kallas annan nyttjanderitt”. Eftersom bestimmelser om servitut
finns dven i fastighetsbildningslagen behandlas servitut forst i avsnitt 4.4 i samband
med den lagens regler. Réttigheten till ett skaft, som alltsa kan vara servitut, lagen-
hetsarrende eller annan nyttjanderétt, & markerad i figur 5 nedan.

X

Aby1:1

Aby1:2

Sarskild ratt

Gata

Figur 5 — Sarskild ratt till skaft

% Se Bonde, Dahlsjo & Julstad 2007-, 5:5:1.
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4.3.2 Lagenhetsarrende

Enligt 8 kap. 1 § jordabalken foreligger ett lagenhetsarrende nar nagon efter ett avtal
utlovar betalning mot att fa besittning och anvanda mark for ett speciellt angivet an-
damal. For att det ska kunna vara ett lagenhetsarrende ska upplatelsen falla utanfor
ramen for det som &r jordbruksarrende, bostadsarrende eller anlaggningsarrende. Det
betyder att vid lagenhetsarrende anvénds marken vésentligen till annat &n jordbruk
eller byggnad. Sadana platser och utrymmen som kan falla inom ramen for lagenhets-
arrendesregler &r t.ex. upplagsplats, fotbollsplan och téltplats.®*

Lagenhetsarrende ar som de andra arrendeformerna en total nyttjanderatt. Det innebar
att arrendatorn har egen besittning till arrendeomradet. Det &r alltsa inte ett lagenhets-
arrende om fastighetsagaren har kvar ratten att anvanda marken som upplatits.*

L&genhetsarrende ar ganska ofullstidndigt reglerat. Det &r bara de allménna reglerna i
7 och 8 kap. jordabalken som &r tillampliga. Det innebér att avtalsfrihet rader i stor
utstrackning.®

Enligt 7 kap. 5 § jordabalken &r ett avtal om arrende inte bindande under langre tid &n
50 ar. Ar det sd att det arrenderade omradet ar placerat innanfor detaljplanelagt om-
rade galler avtalet i hogst 25 ar. Det finns ingen garanterad ratt till forlangning nar 25
eller 50 ar har gatt. Om parterna inte har avtalat om att det kravs uppsagning upphor
arrendeavtalet nar avtalstiden gar ut. Det ar bara nar avtalet 6per tills vidare som det
kravs uppsdgning.” Avtal om lagenhetsarrende ska enligt 8 kap. 3 § tredje stycket
jordabalken upprattas skriftligen om parterna inte kommer éverens om annat.

4.3.3 Annan nyttjanderatt

Det som i 7 kap. 1 § jordabalken bendmns “annan nyttjandertt” har dven kallats par-
tiell nyttjanderitt”® eller "allmén nyttjanderitt”.*® Nyttjanderatten &r partiell om nytt-
janderattshavaren inte far ensam besittning till omradet. Nar man talar om allmén
nyttjanderatt menar man bade partiell och total nyttjanderétt till omradet.

Annan nyttjanderétt &r &n mindre reglerat &n vad lagenhetsarrende &r. Det dr endast de
allménna bestdmmelserna i 7 kap. jordabalken som &r tillampliga. Bestdimmelserna
om upplatelsetid i 7 kap. 5 § jordabalken galler alltsa aven for annan nyttjanderétt.
Déaremot saknas det bestdimmelser om uppségning.

Vid “annan nyttjanderétt” &r avtalsfriheten stor. Man kan ingé avtal om “annan nytt-
janderdtt” antingen genom ett skriftligt avtal eller genom en muntlig 6verenskom-

% Se Bengtsson, Hager & Victorin 2007, s. 238.
% Se Larsson & Synnergren 2011, s. 38.
% Se Bengtsson, Hager & Victorin 2007, s. 238 och 241.
%7 Se Larsson & Synnergren 2011, s. 39.
% Se Bengtsson, Hager & Victorin 2007, s. 279.
% Se Larsson & Synnergren 2011, s. 31.
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melse. Det finns saledes inga formkrav nar det galler annan nyttjanderatt. Det ar inte
nodvandigt att det utgar nagon ersattning for den allmanna nyttjanderatten. Man kan
alltsd ing4 ett gratisavtal.”

4.4 Jordabalkens och fastighetsbildningslagens bestammelser om
servitut

4.4.1 Inledning

Det finns tva olika typer av servitut: Avtalsservitut och officialservitut. Ett avtalsser-
vitut blir till genom avtal mellan bertrda fastighetségare enligt bestammelserna i 7
och 14 kap. jordabalken. Ett officialservitut daremot tillkommer genom ett beslut av
lantmaterimyndigheten vid en forrattning eller genom ett beslut av en domstol enligt
t.ex. fastighetshildningslagen eller expropriationslagen.™

Ett servitut har en viktig effekt i fraga om ledningar eller andra anlaggningar som
omfattas av servitutet, en effekt som galler vid bade avtalsservitut och officialservitut.
En ledning eller en annan anlaggning som innehas med stod av en servitutsratt pa en
annan fastighet &r ndmligen enligt 2 kap. 1 § andra stycket jordabalken tillbehor till
den fastighet som har servitutsratten, om anlaggningen har uppférts av den fastighet-
ens dgare. Detta ar ett undantag fran huvudregeln i paragrafens forsta stycke att an-
ldggningar som har anbragts inom en fastighet for stadigvarande bruk &r tillbehor till
den fastigheten.

4.4.2 Avtalsservitut

Bestammelserna om servitut finns i 14 kap. jordabalken. Av 1 § framgar att ett servi-
tut far bildas om det framjar en &ndamalsenlig markanvéandning. Det far i en fastighet
(tjanande) upplatas ett servitut till forman for en annan fastighet (harskande). Den
héarskande fastigheten far utnyttja eller pa nagot annat satt ta i ansprak t.ex. mark eller
byggnad pa den tjanande fastigheten och som hor till den tjanande fastigheten.

| 14 kap. 1 § jordabalken anges de krav som maste vara uppfyllda for att ett avtalsser-
vitut ska uppsta. Det forsta kravet ar att ett servitut maste avse nyttjande i visst hanse-
ende. Det betyder att ett servitut inte far vara totalt ianspraktagande av hela eller delar
av den tjanande fastigheten.”” Det andra kravet anger att servitutet ska vara agnat att
framja en andamalsenlig markanvandning for den harskande fastigheten. Enligt det
tredje kravet ska denna anvandning vara av stadigvarande betydelse for den hérs-
kande fastigheten. Det fjarde kravet innehaller att servitutet inte far forenas med na-
gon skyldighet for den tjanande fastighetens &gare att utfora nagot annat an underhall
av servitutsanlaggningen.

7% Se Larsson & Synnergren 2011, s. 31 ff.
™ Se Larsson & Synnergren 2011, s. 49.
2 Se Beckman, Baarnhielm, Cederlof, Gerleman, Hermansson, Larsson, Lindberg, Millqvist
& Synnergren 2012, s. 399.
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| 14 kap. 5 § jordabalken finns formkrav géllande avtalsservitut. Kraven innehaller att
servitutet maste upplatas skriftligt av den tjanande fastighetens agare samt att det i
avtalet ska framga vilka fastigheter som berdrs av servitutet (tjanande och harskande)
och andamalet med upplatelsen. Om kraven i 5 § inte ar uppfyllda ar hela servi-
tutsupplatelsen ogiltig.

Enligt 7 kap. 6 § jordabalken far ett servitut galla for all framtid men servitutet kan
aven vara tidsbestamt.

4.4 .3 Officialservitut

Enligt 5 kap. 1 § fastighetsbildningslagen far genom fastighetsreglering servitut bil-
das, andras eller upphavas. Av 10 kap. 5 § och 11 kap. 6 § fastighetsbildningslagen
framgar att bestammelserna om bildande av servitut genom fastighetsreglering galler
ocksa vid avstyckning och klyvning, nar det galler forhallandet mellan styckningsde-
larna respektive klyvningslotterna.

Fastighetsbildningslagens bestammelser om servitut finns i 7 kap. Aven nér ett servi-
tut ska bildas vid en lantmateriforrattning enligt fastighetsbildningslagen tilldmpas
14 kap. 1 § jordabalken. Nér fastighetsbildningslagen tillkom ansags det namligen
inte finnas nagra sarskilda skal for att ha nagra andra regler for servitut som bildades
enligt fastighetsbildningslagen an for servitut som grundar sig pa avtal enligt jorda-
balken.” Enligt 14 kap. 1 § tredje stycket jordabalken galler de 6vriga bestammelser-
na i 14 kap. jordabalken inte for servitut som har tillkommit genom t.ex. en fastig-
hetsbildning.

Servitut som bildas genom fastighetsreglering ska enligt 7 kap. 1 § forsta stycket fas-
tighetshildningslagen vara av vasentlig betydelse for fastighets andamalsenliga an-
vandning. Vid detta bedémande ska enligt samma stycke hansyn inte tas till rattighet
som &r grundad pa frivillig upplatelse. Enligt paragrafens tredje stycke galler inte
kravet i forsta stycket vid bildande av servitut som det har meddelats bestimmelser
om i en detaljplan enligt 4 kap. 18 § plan- och bygglagen.

Enligt 7 kap. 10 § fastighetshildningslagen kan lantméaterimyndighet ta offici-
alinitiativ till en servitutsatgard. Enligt den bestammelsen far servitut bildas, andras
eller upphévas utan sarskild ans6kan om atgarden ar av betydelse for annan fastig-
hetsregleringsatgard och foretas i samband med denna. Lantmaterimyndigheten ska
tillampa bestammelsen med viss aterhallsamhet och inte mot berérda sakégares be-
stridande ta upp servitutsfrdgor som &r av pataglig betydelse fér dem.” (Mer om
lantméterimyndighetens officialinitiativ finns i avsnitt 4.8.)

% Se Bonde, Dahlsjo & Julstad 2007-, s. 7:0:3 och Beckman et al. 2012, s. 404.
" Se Bonde, Dahlsjo & Julstad 2007-, s. 7:10:1.
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Kostnaderna for ett officialservitut som en enskild atgard ligger runt 18 000 kr. Beslu-
tas servitutet i ett storre lantméteridrende, t.ex. i samband med en avstyckning, blir
kostnaderna for servitutet vanligtvis lagre, ca 5 000 kr.”

4.5 Anlaggningslagen

4.5.1 Gemensamhetsanlaggning

Enligt 1 § anl&ggningslagen &r en gemensamhetsanldggning en anldggning som &r
gemensam for flera fastigheter och som tillgodoser dandamal av stadigvarande bety-
delse for fastigheterna. Bildande av en gemensamhetsanléaggning sker vid en lantma-
teriforrattning.

Av 5 8§ anlaggningslagen framgar att en gemensamhetsanlaggning inte far inrattas for
nagon annan fastighet an sadan for vilken det ar av vasentlig betydelse att ha del i
anlaggningen (vasentlighetsvillkoret). Enligt 6 § anlaggningslagen maste fordelarna
med gemensamhetsanlédggningen dvervaga kostnaderna och oldgenheterna med inrat-
tande av anlaggningen (batnadsvillkoret). | 7 § anlaggningslagen anges att en gemen-
samhetsanlaggning inte far bildas om fastighetsagare som ska vara med i anlaggning-
en och hyresgaster i sadana fastigheter mera allmant motsétter sig detta och har beak-
tansvarda skél for det (opinionsvillkoret). Enligt 8 § anlaggningslagen ska en gemen-
samhetsanlaggning lokaliseras och utforas sa att det sker med minsta mdjliga intrang
och utan oskéliga kostnader. Enligt 16 8 anléggningslagen ar 5 och 8 88 dispositiva
medan 6 och 7 8§ &r tvingande. Som angetts i avsnitt 3.2 behdver emellertid villkor
som har provats genom bestdmmelser enligt 4 kap. 18 8 plan- och bygglagen normalt
inte provas senare i en anlaggningsforrattning.

Enligt 12 § forsta stycket anlaggningslagen far mark eller annat utrymme for gemen-
samhetsanlaggning tas i ansprak pa fastighet som ska delta i anlaggningen eller pa
annan fastighet som inte ska inga i gemensamhetsanlaggningen. For den fastighet
som gemensamhetsanlaggningen blir placerad pa far det inte uppsta synnerligt men.
Det &r endast det utrymme som behdvs for de fastigheter som ska delta i gemensam-
hetsanlaggningen, for vilka det ar av vasentlig betydelse, som far tas i ansprak. Enligt
12 § andra stycket anlaggningslagen maste en fastighet avsta mark till forman for
gemensamhetsanldggningen dven om det orsakar synnerligt men for berérd fastighet,
om gemensamhetsanlédggningen &r till for ett storre antal fastigheter eller dr av vésent-
lig betydelse ur allmén synpunkt. Om den drabbade fastighetséagaren begér inldsen av
fastigheten ska fastigheten l6sas in. Ar det i stallet sa att olagenheten ar lokaliserad till
en viss del av fastigheten ska den delen l6sas in om fastighetsagaren begar det.

Av 15 § anlaggningslagen framgar att det for varje fastighet ska faststallas andelstal i
fraga om kostnaderna for dels gemensamhetsanlaggningens utférande dels anlagg-
ningens drift. Andelstalet ska bestdmmas efter vad som ar skéligt med hénsyn framst

> Uppgifter fran funktionschef Anna Niska, Lantmateriet, division fastighetsbildning, Gote-
borg, e-post 2014-08-13.
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till den nytta fastigheten har av anlaggningen respektive den omfattning i vilken fas-
tigheten berdknas anvénda anlaggningen.

Figur 6 nedan visar ett exempel pa nar flera fastigheter delar en utfartsvag efter det att
fastighetsdgarna har latit bilda en gemensamhetsanlaggning.

Aby 1:1 Aby 12
Aby 13 Aby 14
LI

Figur 6 — Gemensamhetsanlaggning (det streckade utrymmet) for utfartsvég

Kostnaderna for en separat lantmateriforrattning for anlaggande av en gemensamhets-
anlaggning enligt anlaggningslagen blir ca 20 000 — 100 000 kr."

For en gemensamhetsanldaggnings utférande och drift utgér enligt 14 § anlaggningsla-
gen de deltagande fastigheterna en sérskild samfallighet. For forvaltningen géller
lagen (1973:1150) om forvaltning av samfalligheter. Forvaltningen utfors enligt 6 och
18 88 den lagen antingen av deldgarna gemensamt, s.k. delagarférvaltning, eller av en
efter sarskilt beslut bildad samfallighetsforening, s.k. foreningsforvaltning.

4.5.2 Upplatelse av ratt till vag

| 49 § anliggningslagen ges sarskilda bestammelser om enskilda végar. Ar det av
vasentlig betydelse for att tillgodose en fastighets behov av vag kan det upplatas ratt
for fastigheten att bygga vag Over annan fastighet eller att anvanda befintlig vég.
Detta far dock ske endast om en sadan upplatelse av sérskilda skal ar lampligare an att
bilda en gemensamhetsanlaggning eller att ansluta fastigheten till en redan befintlig
anlaggning. En sadan upplatelse far emellertid inte medfora synnerligt men for den
upplatande fastigheten eller for ndgon annan fastighet som har ratt att anvanda végen.

® Uppgifter fran funktionschef Anna Niska, Lantmateriet, division fastighetsbildning, Gote-
borg, e-post 2014-08-13.
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Med en fastighets behov av vég avses behov av védg for samférdsel och transporter till
och frén fastigheten.”” Fér en fastighet bebyggd med ett modernt stérre fritidsbostads-
hus med ett avstand om 300 - 400 meter till allméan vég, dar terrangforhallandena inte
var svara, ansags det vara av vésentlig betydelse att ha rétt till infartsvag.”

4.6 Marksamfallighet

Vid é&ldre markanvéndning och regelsystem bildades ibland samfalligheter for att
tillgodose flera fastigheters gemensamma behov av t.ex. rétt till vag eller ratt till ut-
rymme for andra typer av anlaggningar. | en samfallighet tillhor ett visst markomrade
flera fastigheter gemensamt (1 kap. 3 § fastighetshildningslagen). Varje fastighet har
en bestdmd andel i samfalligheten som tillhor fastigheten oberoende av vem som &ger
fastigheten. | dag tillgodoses séllan fastigheters gemensamma behov genom bildande
av samféllighet enligt fastighetsbildningslagen. | stéllet blir rdtten att anvadnda mark
eller annat utrymme lost i samband med att gemensamhetsanldggningar enligt an-
laggningslagen bildas for att utféra och driva anlaggningarna.” Nedan &skadliggors
en bild pa en samfalld vég.

X | X
IZIIZI

- . ]
T

Figur 7 — Samfallighet (S) for utfartsvag

4.7 Ledningsrattslagen

Enligt 1 8§ ledningsrattslagen innebér ledningsrétt en ratt att utnyttja ledning eller an-
nan anordning inom en eller flera fastigheter. Beslut om ledningsrétt faststélls efter en
lantmateriforréattning enligt ledningsrattslagen. Vad ledningsrdtten omfattar bestdms
vid lantmateriforrattningen och i beslutet ska det framga vilka atgarder som behdvs
for att dra fram och bruka en ledning eller annan anordning.

"'Se NJA 1985 s. 676.
"8 Se Mark- och miljséverdomstolens dom 2014-12-12 i mél nr F 10184-13.
" Se Julstad 2011, s. 35.
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Genom ledningsratten har ledningsrattshavaren inte bara en ratt att fa anlagga en led-
ning eller annan anordning inom en fastighets granser. Ledningsrattshavaren maste
ocksa kunna vidta olika atgarder som ar nodvandiga for att kunna dra fram och bruka
ledningen. | ledningsratt ingar befogenheter att anvanda marken for tillsyn och repa-
ration av ledningen. Ledningsrattshavaren kan ocksa fa ratt att falla trad och ta bort
buskar som forsvarar ledningens nyttjande. Fastighetsagaren som far ledningen pa sin
mark kan bli skyldig att lata bli att utnyttja sin fastighet t.ex. genom att anlagga bygg-
nader pé ett visst avstand fran ledningen.®

Enligt 2 § forsta stycket 1 ledningsrattslagen kan ledningsratt upplatas for ledning
som ingar i ett elektroniskt kommunikationsnat for allmant andamal samt allmén
svagstromsledning for signalering, fjarmandvrering, datadverforing eller liknande
andamal. Dit hor de ledningsnat som telekommunikationsféretag hanterar. Det har i
ett rattsfall slagits fast att ledningsratt kan upplatas for Televerkets ledningar for ka-
bel-TV.% Trots att det finns ett krav pd ett allmant intresse omfattar ledningsratten
aven abonnentledningar.®

Enligt 2 § forsta stycket 2 ledningsrattslagen géller lagen dven for elektrisk stark-
stromsledning for vilken koncession fordras eller som behdvs for svagstromsledning.
Aven har omfattas servisledning till abonnent.

Enligt 2 § forsta stycket 3 ledningsréttslagen géller lagen for vatten- eller avloppsled-
ning som ingar i en allman va-anlaggning, forser samhalle med vatten eller darifran
bortfor avloppsvatten eller annan orenlighet, gagnar naringsverksamhet eller kommu-
nikationsanlaggning av betydelse for riket eller viss ort, eller medfor endast ringa
intrang i jamforelse med nyttan och inte tillgodoser endast en enstaka fastighets hus-
behov. Ledningsréttslagen ar tillamplig pa en allman va-anlaggning men inte langre
an till forbindelsepunkten.®

Enligt 2 § forsta stycket 4 ledningsrattslagen kan ledningsratt upplatas for ledning
som transporterar fjarrvarme, olja, gas eller annan ravara eller produkt fran produkt-
ionsstalle, upplag eller lastplats och som tillgodoser ett allmant behov, gagnar na-
ringsverksamhet eller kommunikationsanlaggning av betydelse for riket eller viss ort,
eller medfor endast ringa intrang i jamforelse med nyttan.

Ledningsratt kan inte komma till stdnd om utrymme for ledning kan upplatas med
stod av anldggningslagen, dvs. en gemensamhetsanldggning (2 8§ andra stycket led-
ningsréttslagen).

Ett beslut om ledningsratt foregas av en behovs- och lamplighetsprévning enligt 6 §
ledningsrattslagen. Enligt den paragrafen far ledningsratt inte upplatas om dndamalet

% Se Larsson & Synnergren 2011, s. 58.
%1 Se NJA 1989 s. 650.
8 Se Larsson & Synnergren 2011, 5.73.
8 Se Larsson & Synnergren 2011, s. 75.
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lampligen bor tillgodoses pa annat sétt eller olagenheterna av upplatelsen fran allméan
eller enskild synpunkt évervager de fordelar som kan vinnas genom upplatelsen. Som
angetts i avsnitt 3.2 ska dock en sadan prévning inte goras om det i en detaljplan
meddelats bestdammelser om en ledningsrétt och ledningsbeslut meddelats under de-
taljplanens genomforandetid (6 a § ledningsréattslagen). Enligt 8 8§ ledningsrattslagen
far ledningsratt inte upplatas i strid med plan- eller omradesbestammelser, om avvi-
kelsen inte & av mindre slag och inte motverkar syftet med bestdmmelserna. Har
ledningens strackning faststallts i ett koncessionsbeslut géller dock alltid det beslutet.

Enligt 12 § forsta stycket ledningsrattslagen far utrymme for ledning inte tas i ansprak
om det orsakar synnerligt men for fastigheten.

4.8 Fastighetsbildningslagens officialprincip m.m.

Enligt 2 kap. 2 § fastighetsbildningslagen krdvs det normalt en ansdkan for att en
fastighetsbildningsfraga ska kunna provas av lantméaterimyndighet. Men en fastig-
hetsbildningsatgard kan komma till stand dven om det inte har gjorts ndgon ansokan
om det till lantmaterimyndighet. Det ar pa grund av lantmaterimyndighetens egna
initiativ med stod av andra bestammelser i fastighetsbildningslagen. Pa grund av
dessa bestammelser kan en forrattning bli mer omfattande an den var fran borjan. En
sadan bestammelse har beskrivits i avsnitt 4.4.3.

Det finns ett nara samband mellan fastighetshildningsfragor, anlaggningsfragor och
ledningsrattsfragor och darfor ar forfarandebestammelserna desamma. Man kan préva
en anlaggningsfraga eller en ledningsrattsfraga samtidigt med en atgard enligt fastig-
hetsbildningslagen, t.ex. avstyckning. Ett anlaggningsbeslut eller ett ledningsréttsbe-
slut som meddelas vid en sadan gemensam forrattning far tas upp i fastighetsbild-
ningsbeslutet. (Se 17 och 19 8§ anlaggningslagen samt 15 och 16 8§ ledningsréttsla-

gen.)

Lantmateriforfarandet ar byggt pa den s.k. officialprincipen, vilket innebar att lantma-
terimyndigheten pa eget initiativ ska bevaka allmanna och vissa enskilda intressen.
Lantmaterimyndigheten kan genom vissa egna initiativ paverka forrattningen och
resultatet av forrattningen. Lantméaterimyndigheten ska vara opartisk. Officialprinci-
pen innebar ocksa att lantmaterimyndigheten ska se till att arendena blir ordentligt
utredda och att allt som har betydelse for mdjligheten att genomfora en sokt fastig-
hetshildningsatgard finns tillgangliga. Lantmaterimyndigheten maste hjalpa sakagarna
med ré&d och upplysningar.®

For en lantmaterimyndighet, som &r en férvaltningsmyndighet, galler &ven bestdm-
melserna i forvaltningslagen (1986:223). Enligt 4 § i den lagen ska en myndighet
lamna upplysningar, vagledning, rad och annan sadan hjélp till enskilda i fragor som
ror myndighetens verksamhetsomrade. Hjalpen ska lamnas i den utstrackning som &r

8 Se Bonde, Dahlsjo & Julstad 2007-, s. 10.
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lamplig med hansyn till fragans art, den enskildes behov av hjalp och myndighetens
verksamhet. Om ndgon enskild av misstag vander sig till fel myndighet bér myndig-
heten enligt samma bestammelse hjalpa honom eller henne till ratta. Bestammelsen i
4 § forvaltningslagen anses ge uttryck bl.a. for en forvaltningsmyndighets ansvar for
att &rendena blir tillrackligt utredda. Allmant sett galler att myndighetens utrednings-
plikt stracker sig langre nér det & myndigheten som tar initiativet till ett ingripande
mot en enskild &n nér det &r en enskild som anhéngiggor ett &rende. Né&r en enskild
inleder ett arende kan myndigheten i manga fall néja sig med att ange vad som beho-
ver kompletteras.®

Av 7 § forvaltningslagen framgar att en myndighet vid handlaggningen av ett arende
sjalv ska beakta mojligheten att inhdmta upplysningar och yttranden fran andra myn-
digheter om sadana behovs.

% Se Hellners & Malmqvist 2010, s. 81 f.
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5 Losningar i praktiken

Det basta ar naturligtvis om behovet av atkomst till behdvliga nyttigheter tryggats
redan vid fastighetsbildningen. Ett tillrackligt skaft har da tagits med i fastigheten vid
avstyckningen eller klyvningen, och man har att géra med ett dkta skaft. En fastighet
med ett sddant skaft visas i kartorna nedan (markerade som 18 10B” resp. ”A”).

y

Figur 8 — Exempel pa akta skaft

Ibland ingar emellertid inte ett skaft i fastigheten, och anslutningen till bilvag gar da
dver annans fastighet i ett odkta skaft. En fastighet med ett odkta skaft visas i kartorna
nedan (markerad som 720 12A” resp. ”A”). Skaftet & har belastat med ett servitut
som formulerats enligt foljande: “Ritt att anviinda ett 3,5 meter brett omrade a for
utfart och ledningsdragning. Till forman for: Lotten A Belastar: Stamfastigheten”.

/ = i

| AN /
- \y 0

Figur 9 — Exempel pa oékta skaft
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Som framgatt erbjuder lagstiftningen flera alternativ for att moéjliggora for en skaftfas-
tighet med ett oakta skaft eller ett otillrackligt akta skaft att komma at bilvag, ordna
avfallshantering samt fa tillgang till allmanna va-tjanster, elektroniska kommunikat-
ionstjanster och andra nyttigheter som transporteras i ledningar en bit ifran fastighet-
en. | praktiken anvénds i huvudsak tre metoder.

Den forsta metoden &r att mark éverfors till skaftfastigheten fran en fastighet som har
grans mot en bilvag. Genom atkomst till sadan mark nar fastigheten normalt &ven en
allman va-anlaggning och ett elektroniskt kommunikationsnat m.m. Vid 6verférande
av mark far bestammelserna om fastighetsreglering i 5 kap. fastighetsbildningslagen
tillampas. Enligt detta alternativ far &garen till skaftfastigheten aganderatt till ett
markomrade som ansluter till bilvagen, den allmdnna va-anlaggningen och det
elektroniska kommunikationsnatet m.m. Figur 10 nedan visar hur en sadan I6sning
kan se ut.

X

Aby 11

Aby 1:2

Gata

Figur 10 — Skaftfastighet dar skaftet tillhér skaftfastigheten

Den andra metoden 4r att en férbindelse ordnas genom servitut med ett tydligt angivet
andamal. Genom en sadan losning kan skaftfastigheten fa rétt till det utrymme pa en
annan fastighet som kravs for tillgang till bilvag, allmin va-anlaggning och elektro-
niskt kommunikationsnat m.m. Servitutet upplats antingen genom avtal enligt 14 kap.
jordabalken eller efter lantmateriforrattning enligt 7 kap. fastighetsbildningslagen. En
variant pa detta alternativ kan vara ett langvarigt nyttjanderattsavtal mellan berérda
fastighetsdgare. Betraffande andra ledningar &n va-ledningar kan ledningsrétt enligt
ledningsrattslagen bli aktuell. | figur 11 nedan visas en skaftfastighet som har fatt ratt
till skaftet genom ett servitut.
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R

Aby 1:1

Servitut

. X

Gata

Figur 11 — Skaftfastighet dar skaftet omfattas av ett servitut

Det tredje sattet som anvands for att ordna tillgang till bilvag, allman va-anlaggning
och elektroniska kommunikationstjanster m.m. ar anordnande av gemensamhetsan-
laggning for flera fastigheter med ett klart angivet andamal. Handlar det endast om
ratt till vag kan upplatelse enligt 49 § anlaggningslagen komma i fraga. | figur 12
nedan omfattas skaftomradet av en gemensamhetsanlaggning dar fastighetsagarna till
béda fastigheterna (Aby 1:1 och 1:2) utnyttjar skaftet som in- och utfart.

X

Aby 1:1

|

) I o Z
|
|

Gata

Figur 12 — Skaftfastighet dar skaftet omfattas av en gemensamhetsanléaggning

For att skaffa ndrmare information om de I6sningar som véljs vid bildande av skaft-
fastighet genomforde jag en enkdtundersokning bland yrkesverksamma forréttnings-
lantmétare. Undersokningen gjordes under de kommunala lantméteridagarna i Gote-
borg den 21-22 maj 2014 dar representanter for lantmaterikontor runt om i landet
deltog. Svar lamnades fran 25 lantmatare. Enkéten anvandes aven en manad senare pa
Lantmateriet division fastighetsbildning i Géteborg. Svaren darifran lamnades av fyra
grupper med sex forrattningslantmétare i varje grupp.

Enkaten utgick fran fyra typfall dar skaftfastighetens lage och storlek varierade. De
olika typfallen framgick genom bilder. Svarslamnaren skulle for varje typfall ange
hur han eller hon hade ordnat skaftfastighetens utfart till gata och atkomst till olika
ledningar. Svarsldmnaren skulle &ven motivera sina svar och ange for- och nackdelar
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med de olika alternativen. Enkéten &r intagen som bilaga A till uppsatsen. En sam-
manstallning av svaren finns i bilaga B och C.

Den del av undersokningen som géllde situationen dar endast en annan fastighet an
skaftfastigheten berordes visade att skaftfastighetens tillgang till vag och ledningar
normalt sakras genom dganderatt till marken dar utfartsvag eller anslutningsledningar
ska finnas eller genom servitut till den marken. Betréffande utfartsvag angavs endast i
ett svar ett annat alternativ, vilket var gemensamhetsanlaggning. Det svaret byggde pa
forutsattningen att utfarten skulle anvéandas av bada fastigheterna. For ledningar som
inte transporterar vatten eller avlopp rekommenderades av ett fatal ledningsratt och da
under forutsattningen att ledningen &gs av den som tillnandahaller nyttigheten.

Vid dndamalet att ordna utfartsvag fanns en majoritet for dganderatt medan svaren
angaende ledningar fordelade sig ganska jamnt mellan aganderatt och servitut. Valet
mellan &ganderatt och servitut berodde pa flera olika omstandigheter. Dit horde inte
minst en utfartsvags storlek. Ar utfartsvigen liten i forhéllande till skaftfastigheten
verkar aganderétt till skaftet for dgaren till den fastigheten ligga néra till hands. For
agandet hos skaftfastigheten ansags ocksa tala att nyttjandet innebar ett totalt ian-
spraktagande av agaren till den fastigheten, vilket ar fallet nar grannfastigheten har en
annan utfart. Nagra pekade dven pa att man med agandet hos skaftfastigheten far en
storre tydlighet om forhallandena och att dgaren till den fastigheten inte blir beroende
av sin granne samt att man darmed forebygger framtida konflikter om bl.a. forfo-
gande och underhall. Med dgande till skaftet far skaftfastigheten ett hogre varde och
grannfastigheten slipper en radighetsinskrankning, vilket framholls av en del. Agan-
deratt ansags av flera vara att foredra nér ett vagomrade ska tillgodose bade utfartsvéag
och ledningar och det annars skulle kravas servitut for bada dessa andamal.

Ju storre en utfartsvag ar i forhallande till skaftfastigheten desto mer ansags tala for
servitut. Om skaftet ar forhallandevis stort kan man siga att fastighetens utformning
ar mindre lamplig. For servitutslosningen talade ocksa att den ger storre mojligheter
till flexibilitet. Skulle t.ex. en gata eller allman vag dras om sa att skaftet inte langre
behdvs som utfartsvég ar det enklare att upphéva ett servitut &n att &ndra dgandefor-
hallandena betraffande skaftet. En utbyggnad pa en grannfastighet kan ocksa férhind-
ras om byggnaden pa grund av att ett skaft tillnor skaftfastigheten ligger nara fastig-
hetsgransen. Som en annan fordel framhdll vissa att forfarandet vid bildande av servi-
tut ar bade enkelt och billigt och att det kan medféra att en utfartsvéag blir fastighets-
tillbehor. Flertalet svarslamnare menade att ledningar som inte ska dras i en utfartsvéag
bor tryggas med servitut. Man pekade ocksa pa att ledningar ofta inte ar samlade till
ett enda omrade, vilket talar emot dgande for skaftfastigheten for att sakra lednings-
dragning.

Av betydelse vid valet mellan dganderatt och servitut sades ocksa vara bestammelser i
detaljplan om en fastighets minsta och storsta areal. Pa grund av sadana bestammelser
kan, som nagon framhall, ett servitut ibland vara enda alternativet for att en avstyck-
ning ska vara mojlig. Aven arealkrav for byggratt spelar in liksom befintliga byggna-
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ders placering och geografiska forhallanden. Naturligtvis ville man ocksa lyfta fram
sakdgarnas uppfattningar.

Nar fler an tva fastigheter (som i mitt typfall fyra fastigheter) ar i behov av mark till
utfartsvag och ledningsdragningar menade sa gott som alla svarslamnare att gemen-
samhetsanlaggning ar det lampligaste alternativet. Som skal for en sadan anlaggning
angavs framfor allt att man darigenom far en god reglering av utférande och drift for
ett gemensamt utnyttjat omrade. | flera svar sades att gemensamhetsanlaggning bor
forenas med en marksamfallighet. Man menade att man pa sa satt tydliggor att mar-
ken anvands for ett gemensamt andamal och att problem som sammanhanger med att
till varje fastighet hor en viss del av omradet da undviks. De flesta ansag dock att en
marksamfallighet inte behovs som komplement till gemensamhetsanlaggningen.
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6 Andra relevanta bestammelser

6.1 Inledning

Utover de hittills redovisade bestdmmelserna finns en rad foreskrifter som av andra
skal har betydelse for de speciella forhallanden som galler en skaftfastighet. Dit hor
bestdmmelser i plan- och bygglagen om bygglov, rivningslov och marklov. Av vikt ar
aven bestammelser om fastighetstaxering som &r av sérskild betydelse for skaftfastig-
heter.

6.2 Plan- och bygglagens bestammelser om bygglov m.m.

I 9 kap. plan- och bygglagen finns bestimmelserna om bygglov, rivningslov och
marklov. Enligt 9 kap. 20 § plan- och bygglagen provas ansékningar om sadana lov
av byggnadsnamnden.

En forsta forutsattning for bygglov, rivningslov eller marklov &r att den sokta atgar-
den stammer Gverens med detaljplanen eller gallande omradesbestammelser (9 kap.
30, 34 och 35 88 plan- och bygglagen).

En annan forutsattning for bygglov &r att atgarden uppfyller kraven i 2 kap. plan- och
bygglagen i de delar som inte har prévats i detaljplan eller omradesbestammelser. Om
bestimmelserna i 2 kap. plan- och bygglagen, se avsnitt 3.2.

Ytterligare en fOrutséattning for bygglov &r att vissa krav i 8 kap. plan- och bygglagen
ar uppfyllda i de delar som inte har provats i detaljplan eller omradesbestammelser.
Enligt 9 § i det kapitlet ska en obebyggd tomt som ska bebyggas ordnas bl.a. sa att
betydande olégenheter for omgivningen inte uppkommer. Bedémningen av vad som
ar betydande olagenheter ska géras med urskiljning med hansyn bl.a. till de forhal-
landen som réder pé platsen.®

Enligt 9 kap. 21 § plan- och bygglagen ska en ansokan om bygglov vara skriftlig och
innehélla de ritningar, beskrivningar och andra uppgifter som behovs for bygglovs-
prévningen. | fraga om ansokningar som avser ny- och tillbyggnader kravs i regel en
situationsplan Gver tomten som normalt ska vara grundad pa en nybyggnadskarta.
Detta &r viktigt for att bl.a. va-anldggningar, servitut och nyttjanderatter ska kunna
redovisas. Det ar ocksa nodvandigt for att ge besked om vilka sakagare, t.ex. grannar
som berdrs av atgarden.’” Om byggnadsndmnden anser att en nybyggnadskarta &r
nodvandig ar namnden enligt 12 kap. 4 § plan- och bygglagen pa s6kandens begéran
skyldig att tillhandahalla en sadan karta.

% Se prop. 1985/86:1 5. 517 f.
8 Se prop. 1985/86:1 s. 728.
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Det har betyder att byggnadsnamnden genom ansokningshandlingarna far information
om bl.a. va-anlaggningar och servitut som finns dar bygglov soks. Byggnadsndmnden
har dessutom under beslutsprocessen regelmassigt kontakt med kommunens va-verk
och far ocksa pa sa satt information om va-anlaggningar och férbindelsepunkter i
berért omréde.?® Kraven pa handlingar i ett bygglovsirende betyder dven att bygg-
nadsnamnden far information om grannar som betraffande bl.a. vatten och avlopp kan
berdras i arendet.

Byggnadsnamnden ska inte prova om sdkanden har dganderatt eller annan forfogan-
deratt till den mark som avses med ans6kan om bygglov. Forfarandet hos byggnads-
namnden anses inte vara anordnat sé att det lampar sig for en civilrattslig prévning.®

En kommunal namnd &r en forvaltningsmyndighet och darfor géller for byggnads-
namnden bestammelserna i forvaltningslagen om en sadan myndighets serviceskyl-
dighet. Av avsnitt 4.8 framgar vad den skyldigheten omfattar.

En kommun kan med stod av skadestandslagens bestammelser drabbas av skade-
standsansvar pa grund av fel eller forsummelse vid handlaggningen av ett bygglovsa-
rende.”

6.3 Fastighetstaxeringslagen

Enligt 1 kap. 1 § fastighetstaxeringslagen ska fastighetstaxering ske vid allmén, for-
enklad och sarskild fastighetstaxering vissa i lagen angivna ar.

Enligt 5 kap. 2 § fastighetstaxeringslagen ska taxeringsvardet bestammas till det be-
lopp som motsvarar 75 % av taxeringsenhetens, dvs. normalt fastighetens, marknads-
vérde. Marknadsvardet ar det pris som fastigheten sannolikt betingar vid en forsélj-
ning pa den allmanna marknaden. Vid varderingen ska inte beaktas andra privatratts-
liga forpliktelser &n sadana som galler for servitut och liknande (5 kap. 3 §). Av
5 kap. 5 § fastighetstaxeringslagen framgar det att fastighetens marknadsvarde i forsta
hand ska bestdmmas med ledning av fastighetsforséljningar i orten, ortsprismetoden.
Vid bestammandet ska dock inte beaktas sadana forsaljningar dar man kan anta att
ovidkommande omstandigheter har inverkat pa priset.

Enligt de allmdnna vérderingsreglerna i 7 kap. fastighetstaxeringslagen ska varde-
ringen ske med utgangspunkt i vissa vardefaktorer och riktvarden. Foreligger varde-
faktorer som inte sarskilt har beaktats nar man bestamt riktvarde och som patagligt
inverkar pa marknadsvardet, ska ett med ledning av riktvarden bestamt vérde justeras.
Detta kallas justering for saregna forhallanden. Justeringens storlek ska motsvara
75 % av den skillnad i marknadsvérde taxeringsenheten skulle ha med séaregna forhal-
landen och vardet utan saregna forhallanden. Pataglig inverkan pad marknadsvardet

8 Uppgifter fran VA-chef Thomas Soovik, VA-verket, Partille kommun, 2014-08-26.
% Se Didén, Magnusson, Molander & Adolfsson 2011-, 9:20-29 s. 3.
% Se rattsfallen NJA 1984 s. 340 I-II.
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ska anses foreligga nar saregna forhallanden foranleder att det med ledning av rikt-
varden bestamda vérdet hojs eller sénks med minst 3 %, dock minst 25 000 kr.

Enligt reglerna i 2 kap. 4 § fastighetstaxeringslagen om indelning i &goslag ska all
kvartersmark inom en detaljplan normalt indelas som tomtmark. Som sadan mark
raknas ett omrade som ar bebyggt eller avsett att bebyggas med en byggnad eller med
flera byggnader som tillsammans ar avsedda att anvandas for ett andamal samt trad-
gard, parkeringsplats, upplagsplats, kommunikationsutrymme m.m., som ligger i an-
slutning till sédan bebyggelse. Med kommunikationsutrymme torde avses gardsplan.*

For att uppna ett varde som Gverensstammer med marknadsvardet pa tomtmark ska
man till grund for berdkningen lagga en normaltomt. Normaltomten bestdms vanligt-
vis efter en viss storlek. Indelningen i tomtmark medfor att vardet inte alltid star i
proportion till tomtmarkens storlek inom en vérderingsenhet. Ett exempel pa detta ar
skaftfastigheterna, dar en del av fastigheten, skaftet, anvands som utfartsvdg. For
dessa fastigheter bestams riktvardet med utgangspunkt fran vérderingsenhetens totala
tomtmarksareal. Dérefter justeras riktvardet med hansyn till att det &r fraga om en
skaftfastighet. Vid bestamningen av justeringens storlek kan ledning hamtas fran den
okning av riktvardet som sammanhéanger med att skaftet inraknats i tomtarealen. Om
en skaftfastighet har en totalarea om 1 100 kvm, varav 100 kvm atgar till skaftet, kan
en justering for skaftfastigheten utga fran skillnaden mellan det totala riktvardet for
en 1100 kvm tomt och en tomt om 1 000 kvm. Undantagsvis kan bestdamningen av
riktvardet ha gatt till sa att varderingsenhetens riktvarde bestamts utifran en areal som
inte innefattar skaftet. Varderingen for en skaftfastighet kan alltsa ske genom att det
gors en justering for saregna forhallanden eller att det vid berdkningen av tomtens
storlek raknas bort den del som utgér skaftet.*

Nér en skaftfastighet saknat vag men haft ett vagservitut 6ver tva intilliggande fastig-
heter utan att ndgon vag anlagts, forelag ratt till justering for saregna forhallanden
med ett uppskattat belopp for att anldgga en korbar vég till fastigheten.”

%! Se Skatteverkets Handledning for fastighetstaxering 2011, s. 55.
% Se SOU 2000:10 s. 314 och Bjérne, Hall & Wadell 2014, kommentaren till 8 kap. 4 § och
12 kap. 3 § fastighetstaxeringslagen.
% Se Kammarratten i Géteborgs dom 2006-05-22 i mal nr 6612-05.
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7 Diskussion

7.1 Inledning

Efter beskrivningen av de speciella fastighetsrattsliga problemen och situationerna for
en skaftfastighet (kapitel 2) samt genomgangen av relevanta bestammelser och praxis
for 16sning och hantering av dessa problem och situationer (kapitel 3-6) kommer héar
en diskussion om de 6vriga fragor som behdver besvaras for att syftet med mitt arbete
ska kunna uppfyllas. Forst ska jag behandla frdgan om hur man sékerstaller att en
skaftfastighet far tillgang till sddana nyttigheter som fordrar en forbindelse till och
fran fastigheten. Eftersom svaret pa fragan kan bero pa den enskilda nyttigheten
kommer nyttigheterna ibland att behandlas for sig. Darefter ska jag angripa fragan om
vem eller vilka som har ett ansvar for att skaftfastigheten far tillgang till sadana nyt-
tigheter. Pa det foljer en behandling av de Gvriga fastighetsrattsliga effekterna av att
en fastighet har ett skaft. Slutligen lamnas vissa rekommendationer till handlaggande
myndigheter.

7.2 Sakerstallande av tillgang till nyttigheter

7.2.1 Tillgang till bilvag samt avfallshantering och post

Enligt fastighetshildningslagen ska varje fastighet som nybildas eller ombildas fa
tillgang till behdvliga vagar utanfor sitt omrade. Med behovliga véagar forstas bilva-
gar. Detta krav foljer aven av plan- och bygglagens bestdammelse om att bebyggelse
ska lokaliseras till mark som ar lampad for &ndamalet med hansyn till mgjligheterna
att ordna trafik. Till kravet pa tillgang till bilvag ar forknippat ett krav enligt samma
bestimmelse om modjlighet till avfallshantering vid en fastighet. Med en tillracklig
utfartsvag kan namligen transport av avfall fran fastigheten ordnas pa ett godtagbart
satt.

Namnda krav talar for att fastigheter sa langt majligt bildas pa sa satt att de har grans
mot bilvag. Min enkatundersékning visade ocksa att man vid praktisk fastighetshild-
ning manga ganger stravar efter det, och vid t.ex. avstyckning torde man kunna rakna
med att &garen till stamfastigheten och &garen till den blivande nya fastigheten &r
overens om en sadan gransdragning. En skaftfastighet dar skaftet redan fran borjan
ingar i fastighetens areal har normalt en sakerstalld nodvandig forbindelse till bilvag
utanfor fastigheten. Ett dkta skaft mojliggér ocksa manga ganger nodvandig lednings-
dragning fran gata till byggnad pa skaftfastigheten. En fastighetshildning som innebéar
att skaftet tillhor skaftfastigheten kan emellertid ndgon gang forhindras av fastighets-
indelningsbestammelser i detaljplan.

Man kan ocksa tdnka sig att en bildad fastighet har ett skaft som &r eller blivit otill-
rackligt. Ett sadant fall kan vara att skaftet ar s smalt eller otillgangligt att det inte
medger tyngre transporter eller ens biltrafik. For sddana fall och for fall av oakta
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skaft, dvs. skaft som tillhor annan fastighet, kravs losningar for att sékerstalla till-
gangen till behovlig vag.

En I6sning ar att mark overfors till skaftfastigheten fran den eller de fastigheter som
har grans mot gatan. Enligt detta alternativ far agaren till skaftfastigheten dganderatt
till ett markomrade som ansluter till gatan. Darigenom garanteras skaftfastigheten en
utfart for all framtid, atminstone sa lange fastighetsindelningen bestar. Dessutom blir
relationen till granfastigheter tydlig och fragor om utnyttjande av annans mark uteblir.
Som nyss namnts kan ledningar till skaftfastigheten ofta dras i en utfartsvag. Vidare
far skaftfastigheten ett hogre varde med storre areal, vilket dock naturligtvis medfor
att grannfastigheten, med en mindre areal, far ett lagre varde.

En markdverforing forutsatter normalt att de berérda fastighetségarna ar dverens. En
markdverféring kan namligen bara undantagsvis genomfdéras mot fastighetségarens
vilja. Som framgar av avsnitt 4.2 far enligt forbattringsvillkoret i 5 kap. 5 § fastig-
hetsbildningslagen fastighetsreglering genomféras endast om den ar nédvandig for att
en fastighet som tillhor sokanden ska forbattras. Tillgang till behdvlig vag kan trolig-
en i de allra flesta fall tillgodoses pa annat sétt an genom markéverforing, t.ex. genom
servitut. Markoverforing kan da inte komma i fraga. Detsamma géller om fastighets-
skyddet i 5 kap. 8 § fastighetsbildningslagen, som bl.a. ska hindra avsevérda olagen-
heter for &garen, inte tillgodoses.

Markoverforing kan i vissa fall vara en onddigt langtgaende och oldamplig atgard. Om
ett odkta skaft utnyttjas som utfartsvég aven av fastighetsdgaren finns det sallan skal
for en aganderattsovergang betraffande skaftet. Da far man knappast en lampligare
fastighetsindelning eller en mer d&ndamalsenlig markanvéandning, dvs. batnadsvillkoret
i 5 kap. 4 § fastighetshildningslagen &r inte uppfyllt. Aven om det vid gemensamt
utnyttjande av en utfartsvag kan uppsta oklarheter och konflikter om bl.a. drift- och
underhallsatgarder motiverar det inte att vagen éverfors till skaftfastigheten. Bara nér
ianspraktagandet fran agaren till skaftfastigheten behover vara totalt bor verforing av
mark mot fastighetsagarens vilja bli aktuell.

Ibland kan bestdammelser i detaljplan om en fastighets minsta eller storsta areal hindra
en sadan nybildning eller ombildning som gor att skaftet blir akta. Overféring av
mark kan namligen leda till att den fastighet fran vilken mark fors far en otillatet liten
areal eller att den fastighet till vilken mark fors far en otilltet stor areal. Aven vid
nybildning kan man fa sddana konsekvenser. I linje med sadana hansynstaganden
ligger synpunkter fran enkatundersokningen om att aganderétt till ett skaft ligger
narmare till hands om skaftet ar litet i forhallande till fastigheten som saknar grans
mot gata &n om skaftet ar stort. Om skaftet ar forhallandevis stort kan fastighetens
utformning manga ganger sagas vara mindre lamplig. Man maste ocksa ta hansyn till
arealkrav for byggratt.

Tidigare 16stes gemensamma behov av t.ex. en utfartsvdg genom bildande av en sam-
fallighet. | en samfallighet tillhor mark flera fastigheter gemensamt. Som framhallits i
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avsnitt 4.6 ar bildande av samfélligheter numera ovanliga. En samfallighet forutsatter
under alla omsténdigheter ett behov hos flera fastigheter.

Nar markoverforing inte & mojlig eller 1amplig &r en 16sning att en sérskild rattighet
for vag skapas pa annans fastighet.

En sarskild ratt for vagandamal galler vanligtvis tillgang till en befintlig vag pa en
annan fastighet. Det handlar da om ianspraktagande av en mindre del av en grannfas-
tighet som redan utnyttjas for det andamalet. Olagenheterna bor da ofta bli ganska
begransade for den vars fastighet ska anvandas av annan. Med 6kad belastning pa en
befintlig utfartsvag okar dock slitaget och dédrmed kostnaderna. Fordras det ddremot
att en ny utfartsvdg anldggs blir besvaren naturligtvis stdrre for fastighetsagaren.
Kostnader for reparation och underhall kan i bada fallen fordelas pa samtliga fastig-
heter som har ratt att anvénda végen. Dessa foljder géller oavsett vilken sarskild ratt
man valjer.

Gemensamhetsanlaggning &r ibland en praktiskt mojlig 16sning. FOr att en gemen-
samhetsanlaggning ska kunna inrattas kravs det att minst tva fastigheter medverkar.
Det kravet ar uppfyllt nar utfartsvagen ska anvandas fran minst tva fastigheter. An-
ldggningen ska dven vara av vasentlig betydelse fér de fastigheter som anldggningen
inrattas for. Detta vésentlighetsvillkor kan avtalas bort men borde vanligtvis vara
uppfyllt for de fastigheter som kommer at allméan bilvag genom en gemensamhetsan-
laggning. Fordelarna med anldggningen maste ocksa dvervaga kostnaderna och oléa-
genheterna. Aven detta villkor om batnad borde vara uppfyllt om anlidggningen be-
hovs for att komma at bilvagen. Man har svart att tanka sig att fastighetsagare som
ska vara med i anlaggningen och alltsa anvanda utfartsvagen mera allmant motsatter
sig en sadan anlaggning. Opinionsvillkoret bor alltsa inte lagga hinder i vagen. Pro-
blemet i ett sadant har fall kan ibland vara att mark pa en annan fastighet maste tas i
ansprak. Det far inte ske om det medfor synnerligt men for fastigheten. En utfartsvag
borde inte annat &n i undantagsfall medféra synnerligt men. Som namnts i avsnitt 3.2
far en kommun enligt 4 kap. 18 § plan- och bygglagen i detaljplan bestimma mark-
reservat for gemensamhetsanldggningar samt, om det behovs for att underlatta detalj-
planens genomfdérande, bestdmma de anldggningar som ska utgéra gemensamhetsan-
laggningar och de fastigheter som ska delta i anldggningarna och de utrymmen som
ska tas i ansprak for anlaggningarna. Sadana bestammelser verkar emellertid vara
ovanliga.

En gemensamhetsanldggning & om flera fastigheter behtver utfartsvdgen &ven en
lamplig 16sning. Enligt resultatet av min undersokning boér dock fler &n tva och garna
fyra fastigheter inga. En fordel med ett beslut om en gemensamhetsanlaggning ar att
det ger trygghet for de berdrda fastighetsdagarna. De vet att de har en I6sning som
bestar och en tydlig reglering av utférande och drift. Utforande och drift kostar natur-
ligtvis pengar, men det ar inget speciellt for sakerstidllande med gemensamhetsan-
laggning. En nackdel med en sadan anlaggning &r dock att dgarna far betala forratt-
ningskostnader som kan vara ganska hdga. En gemensamhetsanlaggning forutsatter
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ett val fungerande samarbete mellan fastighetsagarna. En samfallighetsforening for
forvaltning av anlaggningen ar knappast aktuell med bara ett fatal fastigheter inblan-
dade.

Ett alternativ eller snarare ett komplement till gemensamhetsanldggning &r bildande
av marksamfallighet. Som papekats i avsnitt 3.2 &r detta en atgard som kommunen
kan reglera genom detaljplanebestammelser enligt 4 kap. 18 § plan- och bygglagen.
Som redan framhallits ar bildande av samfallighet inte langre sarskilt vanligt. Min
understkning visar dock att det anda inom lantmatarkaren ibland anses lampligt att
kombinera en gemensamhetsanlaggning med en marksamféllighet. Tanken verkar
vara att man med ett gemensamt &gande av marken i en samfallighet tydliggor att ett
visst omrade anvands for ett gemensamt andamal och att man pa sa satt forstarker och
forenklar den gemensamma forvaltningen. Den dominerande uppfattningen verkar
anda vara att en gemensamhetsanlaggning utan marksamfallighet ar fullt tillracklig.
Ett skal for att avsta fran samfallighetsldsningen ar inte bara att 16sningen &r otidsen-
lig. En ordning dar mark hor till flera fastigheter gemensamt kan nog i vissa fall leda
till svarlosta tvister bland fastighetsagarna.

Lagenhetsarrende ar en teoretiskt mojlig 16sning, men den upplatelseformen &r i de
flesta fall mer ingripande &n vad som behdévs for att tillgodose en fastighets behov av
vdg. Lagenhetsarrende & som ndmnts en total nyttjanderétt. Det & normalt onddigt
vid en upplatelse som rér en utfartsvag. Som exemplen i avsnitt 4.3.2 visar ar lagen-
hetsarrende tankt for nagot helt annat, t.ex. upplagsplats, fotbollsplan och téltplats.
Foljaktligen lockade detta alternativ inte nagon av dem som svarade pa min enkat.
Skulle det i nagot fall 4nda passa med lagenhetsarrende finns det goda mojligheter att
anpassa avtalet till fastighetsdgarnas 6nskemal eftersom avtalsfriheten gar langt.

Annan nyttjanderatt ar ocksa en tankbar upplatelseform for en utfartsvag. Liksom vid
lagenhetsarrende &r, som framgar av avsnitt 4.3.3, avtalsfriheten stor. Det innebar att
fastighetsdgarna har mojlighet att utforma ett avtal som passar deras situation. Avtalet
kan darfor begransas till vad som verkligen krévs for att tillgodose behovet av att
komma at en bilvag. Avtalet kan innehalla att dgaren till skaftfastigheten far ratt att pa
ett visst omrade pa grannfastigheten anlagga, behalla, underhalla och reparera utfarts-
vag. Nar marken ska anvands av rattighetshavaren ensam blir nyttjanderétten till om-
radet i stort sett total. Nar rattighetshavaren ska dela bruket av utfartsvagen med fas-
tighetsagaren far nyttjanderattsavtalet anpassas till det. En annan fordel med stor av-
talsfrihet ar att det borde vara lattare att na en éverenskommelse mellan berérda fas-
tighetsagare, t.ex. i fraga om upplatelsetid och ersattning. En nackdel med avtalsfri-
heten kan vara att parterna gldommer eller struntar i att enas om nérmare villkor. |
sadana fall kan det senare uppsta oklarheter om avtalet som kan leda till tvister. Vi-
dare &r annan nyttjanderatt personknutet och foljer darmed inte med fastigheten nar
den Overlats. For det kravs en sarskild overlatelse av nyttjanderatten. En allvarlig
invandning mot att anvanda allman nyttjanderéatt for vagandamal r att rattighetshava-
ren inom detaljplanelagt omrade inte kan fa langre avtalstid an 25 ar och inte har na-
gon forlangningsratt enligt lag. Skulle en forlangning av avtalet végras far rattighets-
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havaren soka hjalp hos lantméaterimyndighet om rétt till marken och t.ex. fa ett beslut
om servitut. Man drabbas i sadana fall av forrattningskostnader. Inte heller annan
nyttjanderatt verkade intressant bland dem som svarade pa min enkat.

Servitut ar nog den mest lampliga upplatelseformen om det bara ar en fastighet som
behover en sarskild ratt for att komma at en bilvag. Resultatet av min enkatundersok-
ning talar starkt for det. Ett servitut kan gélla for all framtid eller till dess att servitutet
inte langre behdvs. Detta &r for rattighetshavaren en stor fordel i jamforelse med I&-
genhetsarrende och annan nyttjanderatt. En annan fordel med servitut ar att servitutet
ar knutet till fastigheten och inte till fastighetsagaren som lagenhetsarrende och annan
nyttjanderatt ar. Servitutet medféljer darmed vid en fastighetsoverlatelse. Ett servitut
som ska trygga tillgangen till bilvag maste framja en andamalsenlig markanvandning
som ar av stadigvarande betydelse for den fastighet som behdver komma at bilvagen.
Med ett servitut kan utfartsvagen bli fastighetstillbehor till den hdrskande fastigheten,
men det forutsatter att vagen ar anlagd av servitutshavaren. En anldggning som &r
uppford pa nagon annans fastighet blir ju enligt 2 kap. 1 § andra stycket jordabalken
fastighetstillbehdr till den fastighet den betjdnar om det finns ett servitut. Den fastig-
het som blir belastad av servitutet blir bara belastad pa den del av fastigheten dar ser-
vitutet ar lokaliserat. Den framsta nackdelen for den tjanande fastigheten &r att den
blir belastad for all framtid eller sa lange som servitutet behovs. Servitut kan bildas
genom avtal mellan berérda fastighetsagare. Om fastighetségarna inte kommer over-
ens om ett servitut kan servitut bildas efter beslut av lantméaterimyndighet. Da till-
kommer forrattningskostnader. Liksom for gemensamhetsanlaggning kan kommunen
i detaljplan bestamma om servitut som ska bildas. Aven servitutsbestammelser i de-
taljplan torde vara ovanliga.

Slutsatsen blir den att det ar fyra upplatelseformer som ar mojliga: Gemensamhetsan-
laggning, lagenhetsarrende, annan nyttjanderétt och servitut. Lagenhetsarrende &r inte
lampligt. Det gar mycket langre an vad som behdvs for en utfartsvag. Gemensam-
hetsanlaggning och servitut ger storre trygghet for berord fastighetségare an vad an-
nan nyttjanderéatt ger. Fastighetsagaren kan dessutom fa atgarden beslutad av myndig-
het nar avtalsvagen &r stangd. Foljaktligen var det dessa bada alternativ som fororda-
des av de forrattningslantmatare som besvarade min enkat. Om bara tva fastigheter
behdver vdgen ligger servitut ndrmast till hands, men om fler fastigheter inbegrips blir
gemensamhetsanlaggning forstahandsalternativet. Utfartsvagens utformning eller
storlek har i sig knappast nagon betydelse for val av upplatelseform.

Oavsett vilken 16sning som anvands for att sakerstalla tillgangen till en bilvag maste
kraven i 39 § vaglagen beaktas. De kraven galler dock inte om det ar fraga om en
enskild vag som &r redovisad i detaljplan eller forutsatt i omradeshestammelser. En-
ligt 39 § vaglagen kravs Trafikverkets tillstand for att ansluta en enskild korvag till en
allman vag eller for att dndra en befintlig utfart till en sadan vag.

Med en sékerstalld ratt till utfartsvag tryggas ocksa majligheterna till avfallshantering
pa skaftfastigheten och andra tyngre transporter dit, sjalvfallet under forutsattningen
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att utfartsvagen ar dimensionerad for sddana transporter. Aven forutsattningarna att fa
post utdelad vid fastighetsgransen forbattras avsevart med en tryggad ratt till utfart.

7.2.2 Tillgang till vatten och avlopp

Fastighetsbildningslagen foreskriver att varje nybildad eller ombildad fastighet som
ska anvandas for bebyggelse ska kunna fa godtagbara anordningar for vatten och
avlopp. Ett sadant krav foljer ocksa av bestammelsen i plan- och bygglagen om att
bebyggelse ska vara lokaliserad till mark som ar lampad for andamalet med héansyn
till mojligheterna att ordna vattenforsérjning och avlopp. Utifran ndmnda krav bor
varje fastighet, nar det ar mojligt, ges grans mot en allméan va-anldggning. Vid
bildande av skaftfastighet bor alltsa skaftet bli akta. Kravet pa tillgang till en allman
va-anlaggning tillgodoses dock genom annan lagstiftning. Enligt vattentjanstlagen ska
huvudmannen, normalt kommunen, for varje fastighet i ett visst verksamhetsomrade
bestdmma en forbindelsepunkt till en allmén va-anlaggning. Denna punkt ska finnas i
fastighetens omedelbara nérhet om det inte finns sérskilda skal for en annan place-
ring.

Om en fastighet inte har omedelbar nérhet till en forbindelsepunkt, som nér en skaft-
fastighets skaft ar odkta, ar den I6sning man forst tanker pa att kommunen flyttar for-
bindelsepunkten till fastighetens omedelbara narhet. Effekten blir da att den allmanna
va-anlaggningen gar anda till fastighetsgransen. Fore flyttandet behovs det en enskild
va-installation fran fastighetsgransen till den allmanna va-anlaggningen. Se bilden
nedan.

Fare flyttandet Efter flyttandet

e —F g stighet —

11

\.'a installation

Porbmdelsepunkt L.

'L//nan va-anlaggning

Figur 13 - Flyttande av forblndelsepunkt till fastighetsgréans

|

Detta &r den enklaste och billigaste 16sningen for den fastighetsdgare som behover
komma &t den allmanna va-anlaggningen. Fastighetsagaren behdver darmed inte an-
lagga nagra va-ledningar utanfor sin fastighetsgrans och far bara arbete och kostnader
innanfor fastighetsgransen. Men det &r inte alltid det ar praktiskt mojligt att flytta
forbindelsepunkten till fastighetsgransen. Det gar séllan att genomféra om det ar
svara terrangforhallanden mellan den allméanna va-ledningen och fastighetsgransen.
Gar I6sningen anda att genomfora medfor den en del nackdelar for kommunen och
dgarna till de andra fastigheter som ar med i samma verksamhetsomrade som den
bertrda fastigheten. Nackdelarna &r att det kan bli valdigt dyrt for kommunen att dra
om den allméanna va-ledningen och att de andra fastighetsagarna far vara med och
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betala en omdragning av den allménna va-ledningen som kanske bara en eller nagra
fastigheter har nytta av. For att kommunen ska kunna dra om den allménna va-
ledningen kan kommunen bli tvungen att forst sdka ledningsratt hos lantmaterimyn-
dighet eller skaffa avtal om servitut eller nyttjanderéatt. Det behdvs om ledningen ska
dras pa annans mark an kommunens.

Om det inte ar majligt eller lampligt att flytta forbindelsepunkten sa att den hamnar i
fastighetens omedelbara néarhet ar en 16sning att mark mellan forbindelsepunkten och
fastighetsgransen dverfors till den aktuella fastigheten. Ett sadant fall kan vara att ett
oakta skaft blir ett akta skaft. Som papekades i foregaende avsnitt forutsatter detta
normalt att de berdrda fastighetsagarna ar ense. Eftersom tillgang till allman va-
anlaggning nastan undantagslost kan tillgodoses pa annat satt an genom markoverfo-
ring medger inte bestammelsen i 5 kap. 5 § fastighetsbildningslagen fastighetsregle-
ring for sadant syfte. En markoverforing ar normalt en alltfor drastisk atgard for att en
enskild fastighet ska fa en godtagbar forbindelsepunkt. Det framgick t.ex. av min
enkatundersokning. Aven fastighetsreglering genom bildande av en samféllighet &r
normalt en orealistisk 16sning.

Man far da overvaga mojligheterna att skapa en sarskild ratt for skaftfastighetens
ledningar pa annans fastighet mellan fastighetsgransen och forbindelsepunkten.

Nar man diskuterar olika former av sarskild ratt for enskilda va-installationer pa an-
nans fastighet maste man for det forsta tanka pa att ledningshavaren behover fa rétt att
grava ner ledningar och behalla ledningarna pa platsen. For detta behovs normalt
inget storre markomrade utan ofta racker det nog att ta i ansprak bara en mindre del
av en grannfastighet. Men ledningshavaren maste aven efter anlaggandet av ledning-
arna kunna komma at omradet dar ledningarna ligger. Man maste rakna med att led-
ningarna behover underhallas och repareras.

En sarskild ratt for att fa anlagga va-ledningar pa en annan fastighet, oavsett vilken
ratten ar, medfor nackdelar for bade fastighetsdgaren som behdver komma &t den
allmanna va-anlaggningen och dgarna till de fastigheter som far ndgon annans va-
installation pa sin mark. Den fastighetsagare som behéver komma at den allmanna va-
anlaggningen far arbete och kostnader for va-installationer utanfor sin fastighetsgrans
och kostnader och besvar for att ordna ratten att komma at den allmanna va-
anlaggningen. De andra fastighetsdgarna belastas av den sarskilda ratten. Men en
I6sning med en va-installation pa en eller flera andra fastigheter for att komma at den
allmanna va-anlaggningen far fordelar for kommunen och va-kollektivet som sparar
pengar. Skulle det vara svara terrangférhallanden ar det vanligtvis lattare och billigare
att dra fram en enskild va-ledning till den allménna va-ledningen &n att dra om den
allméanna va-ledningen.

Liksom betraffande utfartsvdg ar for vatten och avlopp gemensamhetsanlédggning en
mojlig 16sning. Det forutsatter att en enskild va-anlaggning fran en forbindelsepunkt
kan brukas av minst tva fastigheter. En sadan anlaggning for minst tva medverkande
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fastigheter bor kunna bli av vasentlig betydelse for sddana fastigheter. Aven kravet pa
att fordelarna med anlaggningen maste Gvervdga kostnaderna och olégenheterna
borde vara uppfyllt om anlaggningen behovs for att komma &t den allmanna va-
anlaggningen. Det s.k. opinionsvillkoret i 7 § anldggningslagen lagger knappast hin-
der i vagen nar endast ett fatal fastigheter berors och alla har nytta av att delta i an-
laggningen. En nedgravd va-ledning borde av samma skél inte annat &n i undantags-
fall medfora synnerligt men for en fastighet.

En gemensamhetsanlaggning for andamalet tillgang till vatten och avlopp har samma
for- och nackdelar som en sadan anlaggning for vagandamal har (se avsnitt 7.2.1).
Liksom for det &ndamalet &r det svart att se nyttan eller lampligheten av att komplet-
tera en gemensamhetsanlédggning med bildande av samféllighet. En anldggning for
vatten- och avloppsledningar kan delas in i sektioner for vilka olika andelstal bestams.
Pa sa satt kan kostnaderna for utforande och drift fordelas pa fastigheterna efter fas-
tigheternas nytta respektive dgarnas anvéndning av gemensamhetsanlaggningen.

Ledningsréatt kan inte komma i fraga for en eller ett fatal berorda fastigheter som be-
hover egna ledningar pa en annan fastighet for att komma at en allmén va-anlaggning.
Som framgar av avsnitt 4.7 far ledningsratt inte bildas for sadana va-ledningar som
ligger efter forbindelsepunkten och alltsa bara ska tillgodose nagon eller nagra fastig-
heters husbehov. Ledningsrétt &r inte heller tillamplig ndr man kan inrétta en gemen-
samhetsanlaggning.

Lagenhetsarrende ar av samma sk&l som betraffande utfartsvag en oldmplig 16sning.
For att tillgodose tillgang till allman va-anlaggning ar lagenhetsarrende & mindre
lampligt. Upplatelse som ror nedgravda va-ledningar omfattar bara en liten del av
fastigheten som man dessutom inte behdver komma at sarskilt ofta. Efter anlaggandet
av ledningarna behover ju ledningshavaren tilltrade till omradet bara for underhall
och reparation.

Annan nyttjanderatt ar en tankbar upplatelseform aven for en enskild va-installation.
De for- och nackdelar som redovisats for sadan nyttjanderatt vid utfartsvag galler
aven om nyttjanderatten ska tillgodose tillgangen till allman va-anlaggning.

Aven vid tryggande av va-installation verkar servitut vara den mest lampliga upplé-
telseformen, atminstone om det bara &r en fastighet som behdver en sarskild ratt for
att komma at den allmanna va-anlaggningen. Den uppfattningen redovisades ocksa i
svaren pa min enkat. En servitutsledning som gar fran forbindelsepunkten, 6ver nagon
annans fastighet, till berord fastighetsgrans maste framja en andamalsenlig markan-
vandning som &r av stadigvarande betydelse for den fastighet som behéver komma at
den allménna va-anldggningen. Med ett servitut kan ledningarna bli fastighetstillbe-
hor till den hérskande fastigheten, men det forutsatter att ledningarna har anlagts av
servitutshavaren. Fordelarna och nackdelarna &r desamma som de som finns vid ser-
vitut for vagandamal.
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Ocksa betraffande vatten och avlopp blir slutsatsen att gemensamhetsanlaggning,
lagenhetsarrende, annan nyttjanderatt och servitut & majliga upplatelseformer, men
lagenhetsarrende ar av redovisade skél inte lampligt. Storst trygghet for berdrd fastig-
hetsagare ger gemensamhetsanlaggning och servitut, dar fastighetsagaren kan fa hjalp
av myndighet nar avtalsvagen ar stangd. Berors bara tva fastigheter ligger liksom vid
atkomst till bilvag servitut narmast till hands. Om daremot flera fastigheter ska an-
véanda de enskilda va-ledningarna bér gemensamhetsanldggning vara den 16sning som
forst kommer i fraga. Denna slutsats ligger helt i linje med resultatet fran min enkat-
understkning. Om det &r ett skaftutrymme som ska upplatas har liksom vid ratt till
utfartsvag skaftets utformning eller storlek i sig knappast nagon betydelse for val av
upplatelseform.

Om fragan om rétt till ledningsdragning behandlas i samband med en fraga om rétt till
utfartsvag talar praktiska skal for att en gemensam lésning valjs. T.ex. kan ett servitut
utformas sa att det ska tillgodose skaftfastighetens tillgang till bade utfart och allméan
va-anlaggning, eller som i exemplet i figur 9 i kapitel 5 ”ledningsdragning”, genom
att samma omrade, en utfartsvég, belastas av servitutet. Om det redan finns ett servi-
tut eller nagon annan rattighet for ett av dessa andamal kan rattigheten utdkas sa att
bada dndamalen omfattas. Om det daremot inte ar lampligt att enskilda va-ledningar
dras i utfartsvagen far naturligtvis ett annat omrade tas i ansprak. Det &r da inte lika
angeléget att samma slag av réttighet anvands.

7.2.3 Tillgang till elektronisk kommunikation

De allmanna lamplighetsvillkoren i 3 kap. 1 § fastighetshildningslagen rymmer inget
uttryckligt krav pa tillgang till elektroniska kommunikationer. Man kan inte heller
utlasa nadgot sadant krav i lagforarbeten eller rattspraxis. Det ligger dock nara till
hands att anse att en bostadsfastighet, for att vara varaktigt lampad for sitt andamal,
kommer at IT-infrastruktur. Att fastigheter for bebyggelse ska ha tillgang till elektro-
nisk kommunikation foljer ocksa av 2 kap. 5 § plan- och bygglagen. Vidare finns i
lagen om elektronisk kommunikation bestammelser som syftar till att var och en ska
fa tillgang till sddan kommunikation.

Namnda bestammelser talar for att fastigheter sa langt mojligt bildas pa sa satt att
anslutning till ett allmént elektroniskt kommunikationsnat kan ske vid fastighetsgran-
sen. En skaftfastighet med ett dkta skaft har normalt en forbindelse till en gata dér ett
sadant kommunikationsnat l6per. For fall dar ledningen av praktiska skal inte kan
dras i ett akta skaft eller fall av odkta skaft krdvs dock losningar for att sakerstalla
atkomsten till ett allmant elektroniskt kommunikationsnat.

Ett sddant sakerstallande erhalls inte genom ett avtal om elektroniska kommunikat-
ionstjanster med nagon aktor pa marknaden. Enligt de allmanna villkor som fore-
kommer aligger det namligen kunden att utan kostnad for teleforetaget skaffa sadana
tillstand som kravs for anlaggande av ledningar fram till kundens anslutningspunkt,
dvs. den punkt vid eller oftast pa fastigheten dar kundens inkoppling till ett allméant
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kommunikationsnat sker. Ledningarna fram till anslutningspunkten tillhor teleforeta-
get.

Liksom vid vagandamal kan en l6sning vara att mark overfors till skaftfastigheten
fran den eller de fastigheter som har grans mot det allmanna elektroniska kommuni-
kationsnatet. Som papekats ovan forutsatter sadan fastighetsreglering att den &r nod-
vandig for att den fastighet som tillhér sékanden ska forbattras. Tillgang till allmant
kommunikationsnat maste regelmassigt kunna tillgodoses pa annat séitt &n genom
markdverforing. Av samma skél ar en samfallighet olamplig. Min undersdkning visar
ocksa att fastighetsreglering inte ar ett realistiskt alternativ for tryggande av tillgang
till ett allmént elektroniskt kommunikationsnat.

En sarskild ratt for elektroniska kommunikationsledningar far likartade konsekvenser
som i fallet med va-ledningar pa annans fastighet. Ledningshavaren maste alltsa fa
ratt att grava ner ledningar, behalla ledningarna pa platsen och efter anlaggandet av
ledningarna kunna komma at omradet dar ledningarna ligger. Liksom vid va-
ledningar racker det att en mindre del av en grannfastighet tas i ansprak. En sarskild
ratt for att fa anlagga kommunikationsledningar pa en annan fastighet, oavsett vilken
ratten ar, medfoér nackdelar for berdrda fastighetsagare som motsvarar de som galler
vid anlaggande av enskilda va-ledningar.

Ledningsratt kan till skillnad mot i fallet med enskilda va-ledningar vara en framkom-
lig vag. Ledningsréatt kan namligen omfatta abonnentledningar i ett elektroniskt kom-
munikationsnat. Ratten ska da ges agaren till det allméanna kommunikationsnatet, vars
ledningar ska dras till en anslutningspunkt pa skaftfastigheten. En ledningsratt forut-
satter dock att &ndamalet med en sadan ratt inte bor tillgodoses pa ett annat satt. Kan
en gemensamhetsanlaggning inrattas far ledningsréatt inte beslutas. Hansyn maste
ocksa tas till &garen av den fastighet som blir belastad med ledningsratten. Har hand-
lar det om bade ekonomiska och ideella varden. En ledningsratt far vidare inte strida
mot en faststalld plan.

En ledningsrétt verkar dock inte vara forutsatt i de allmanna villkor som galler for
tillhandahallande av elektroniska kommunikationstjanster. Som nyss papekats aligger
det enligt villkoren kunden att utan kostnad for kommunikationsforetaget skaffa sad-
ana tillstand som behdvs for att anlagga ledningar fram till anslutningspunkten. En
agare av en skaftfastighet (kommunikationsforetagets kund) kan knappast vara beho-
rig att gora en ansokan om upplatelse av ledningsratt pa en fastighet som &gs av na-
gon annan. En sadan ansokan ska goras av ledningshavaren eller agaren till den fas-
tighet dér ledningen ska anldggas. En forréttning enligt ledningsrattslagen &r vidare
inte utan kostnad for ledningshavaren. Ledningsratt ser alltsa pa grund av géllande
avtalsvillkor inte ut att vara en praktiskt framkomlig vég.

Liksom vid vatten och avlopp & gemensamhetsanlaggning en mdjlig 16sning. En
sadan anlaggning for minst tva medverkande fastigheter till en atminstone delvis ge-
mensam abonnentledning bor kunna bli av vasentlig betydelse for sadana fastigheter.
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Aven kravet péa att fordelarna med anlaggningen maste dvervaga kostnaderna och
olagenheterna borde vara uppfyllt om anlaggningen behovs for att komma &t ett all-
mant kommunikationsnét. De fastighetsdgare som ska vara med i anlaggningen mots-
atter sig knappast mera allmént det. Nedgrdvda kommunikationsledningar borde inte
annat &n i undantagsfall medfdra synnerligt men for en fastighet.

En gemensamhetsanlaggning for andamalet tillgang till allméant elektroniskt kommu-
nikationsnat har om flera fastigheter &r inblandade samma for- och nackdelar som en
sddan anlaggning for vagandamal har (se avsnitt 7.2.1). Aven betriffande kommuni-
kationsledningar ar det svart att se nyttan eller lampligheten av att gemensamhetsan-
laggningen kompletteras med bildande av en samfallighet.

Lagenhetsarrende ar av samma skéal som betraffande utfartsvdg och va-anlaggning en
oldmplig I6sning.

Annan nyttjanderatt ar en tankbar upplatelseform ocksa for elektroniska kommunikat-
ionsledningar. De for- och nackdelar som redovisats for sadan nyttjanderatt vid ut-
fartsvag géller dven om nyttjanderatten ska tillgodose tillgangen till ett allmént
elektroniskt kommunikationsnat.

Aven vid tryggande av atkomst till ett allméant elektroniskt kommunikationsnat verkar
servitut vara den mest lampliga upplatelseformen, atminstone om det bara ar en fas-
tighet som behdver en sarskild ratt for att komma at detta nat. En servitutsledning som
gar fran det allmanna kommunikationsnatet, éver en annans fastighet, till anslut-
ningspunkten pa berérd fastighet maste framja en andamalsenlig markanvéandning
som &r av stadigvarande betydelse for den fastighet som behdver komma at det all-
manna kommunikationsnatet. Kommunikationsledningar kan dock, sdsom vid va-
ledningar, inte bli fastighetstillbehor till den hérskande fastigheten. Kommunikations-
ledningarna ska ju inte anlaggas av servitutshavaren utan av ledningsforetaget, som
enligt allmanna avtalsvillkor &ger ledningarna fram till en anslutningspunkt. Forde-
larna och nackdelarna &r i 6vrigt desamma som de som finns vid servitut for vag-
andamal.

Slutsatsen blir nér det gdller elektroniska kommunikationer att ledningsrétt, gemen-
samhetsanléggning, lagenhetsarrende, annan nyttjanderdtt och servitut ar mojliga
upplatelseformer, men att ledningsratt inte ar forutsatt i gallande avtalsvillkor och att
lagenhetsarrende inte &r lampligt. Aven for &tkomst till ett allmént elektroniskt kom-
munikationsnét ger servitut och gemensamhetsanléggning storst trygghet for berérd
fastighetsdgare. Rangordningen vid valet av dessa réttigheter bor vara densamma som
vid allmén va-anldggning. Detta ligger helt i linje med de svar som lamnats av for-
rattningslantmatare. Inte heller betraffande elektroniska kommunikationer har ett
skafts utformning eller storlek i sig nagon betydelse for val av upplatelseform, om
skaftet ska utnyttjas for sadant &ndamal.
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Om fragan om rétt till dragning av elektronisk kommunikationsledning behandlas i
samband med en fraga om ratt till annan ledningsdragning eller till utfartsvag bor i
enlighet med vad som sagts i avsnitt 7.2.2 en gemensam lésning valjas nar det ar moj-
ligt. T.ex. bor ett servitut kunna omfatta &ndamalen utfartsvag samt ledningsdragning
for vatten och avlopp och elektronisk kommunikation.

7.2.4 Tillgang till el, fjarrvarme och naturgas

Till skillnad mot vad som géller for vatten och avlopp samt elektronisk kommunikat-
ion saknas i den fastighetsréattsliga regleringen bestdimmelser som syftar till att tillgo-
dose fastigheters behov av el, fjarrvarme och naturgas. Det ligger dock néra till hands
att anse att en bostadsfastighet, for att vara varaktigt lampad for sitt andamal och
darmed uppfylla det kravet i 3 kap. 1 § fastighetsbildningslagen, har tillgang till el
och kallor till uppvarmning som fjarrvarme. Tanken verkar &nda vara att behovet av
sadana nyttigheter ska tillgodoses av marknaden.

Ett behov for fastigheter i allmanhet att komma at el och ibland aven fjarrvarme eller
naturgas talar for att fastighetsbildning i stor utstrackning sker s att tillgang till sad-
ana nyttigheter mojliggors pa ett enkelt satt. En skaftfastighet med ett akta skaft har
normalt en forbindelse till en gata dér ledningar for el, fjarrvarme och naturgas finns.
For fall av oakta skaft kravs dock losningar for att sakerstalla atkomsten till sadana
ledningar.

Fraga dr om ett sadant sakerstallande kan ske genom avtal med leverantor av el, fjarr-
varme eller naturgas. De allmanna villkor som géller pa den svenska marknaden &r i
viktiga hanseenden 6verensstimmande. Savitt avser utforande och bibehallande av ett
elnatsforetags anlaggningar for 6verforing av el inom foretagets omrade for natkon-
cession galler att kunden ska upplata mark i erforderlig man och lamna foretaget till-
trade till berorda fastigheter. Kunden ar skyldig att pa begaran teckna servitutsavtal
eller medverka till att foretaget far ledningsratt for sina anlaggningar samt att verka
for att foretaget till sakerhet for servitutsavtal far inskrivning i fastigheten. Motsva-
rande galler vid leverans av fjarrvarme och naturgas.

Som framgar av avsnitt 3.8 har det havdats att ett elnatsforetag med stod av allmanna
avtalsvillkor kan anvanda en fastighetsiagares mark aven for andamal som gar utéver
den fastighetsagarens intressen. Det har namligen i ett hovrattsavgorande fran 2009
sagts att skyldigheten att upplata mark for ledningar som ingar i elnatet géller inte
endast de ledningar som direkt betjdnar den belastade fastigheten. | enlighet med det
uttalandet skulle man kunna hévda att ett elntsforetag genom ett leveransavtal med
en fastighetségare ges ratt att dra en ledning 6ver den fastighetsagarens fastighet till
en angransande fastighet, sasom en skaftfastighet.

Det ar nog emellertid en alltfor langtgaende slutsats av de allmanna avtalsvillkoren.
Ett avtal om leverans av el, fjarrvarme eller naturgas ingas mellan leverantéren och en
kund. Utgangspunkten maste da vara att de leveranser som omfattas av avtalet gors
enbart till kunden i avtalet. Ett annat syfte med ett sddant avtal, sasom att detta ska
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tillgodose t.ex. dven leverans till en annan kund, kan knappast accepteras utan en
uttrycklig avtalshestammelse om det. Ett sadant syfte kan inte direkt utldsas ur gal-
lande allménna villkor for leverans av el. I linje med ett sadant synsatt ligger ett hov-
rattsavgorande fran 2013. Som angavs i avsnitt 3.8 ansag hovratten i det fallet att de
allméanna avtalsvillkoren inte gav elleverantdren ratt till tilltrade till den enskildes
fastighet for underhallsréjning langs en hogspanningsledning som forsag ett omrade
innefattande ett betydande antal fastigheter med el. Enligt hovrétten fanns det inte
heller ndgon motsvarande rattighet med stod av handelsbruk eller sedvanja. Hovrétten
tillade att det ligger narmare till hands att namnda férhallande regleras pa annat satt
an genom allménna avtalsvillkor, t.ex. genom servitut eller ledningsratt.

Slutsatsen bor alltsa vara att foérekommande allméanna villkor inte ger en leverantor av
el, fjarrvarme eller naturgas ratt att dra eller behalla ledningar till en annan fastighet
an den vars fastighetsagare leverantoren ingatt avtal med. Det fordras i stéllet en sér-
skild ratt for ledningshavaren fram till anslutningspunkten eller leveransgransen pa
skaftfastigheten.

Liksom vid andamal for vag, vatten och avlopp eller elektroniska kommunikationer ar
en l6sning att mark overfors till skaftfastigheten fran den eller de fastigheter som har
grans mot ledningarna for el, fjarrvarme eller naturgas. En annan l6sning &r att en
samfallighet bildas. Av samma skél som redovisats i avsnitten ovan ar sadana 16s-
ningar sallan lampliga. Av min undersokning framgar att fastighetsreglering normalt
inte &r ett alternativ som anvands for att trygga tillgang till ledningar for el, fjarrvarme
eller naturgas.

En sarskild ratt for ledningar for el, fjarrvarme eller naturgas far likartade konsekven-
ser som i fallen med va-ledningar eller kommunikationsledningar pa annans fastighet.
Ledningshavaren maste alltsa fa ratt att grava ner ledningar, behalla ledningarna pa
platsen och efter anlaggandet av ledningarna kunna komma at omradet dar ledningar-
na ligger. Liksom vid andra ledningar racker det att en mindre del av en grannfastig-
het tas i ansprak. En sarskild ratt for att fa anlagga ledningar for el, fjarrvarme eller
naturgas pa en annan fastighet, oavsett vilken ratten ar, medfor nackdelar for berérda
fastighetsdgare som motsvarar de som galler vid anldggande av andra ledningar.

Ledningsrattslagen ger majlighet att upplata ledningsratt for abonnentledning for
elektrisk starkstréom samt for ledningar som transporterar fjarrvarme eller gas som inte
tillgodoser ett allmént behov, om ledningsratt medfor ringa intrang i jamforelse med
nyttan. | enlighet med vad som géller vid elektronisk kommunikation ska ledningsrat-
ten ges dgaren av naten, vars ledningar ska dras till en anslutningspunkt eller leve-
ransgrans pa skaftfastigheten. For ledningsratt for el-, fjarrvarme- eller gasledning
géller i 6vrigt samma forutsattningar som for ledning for elektronisk kommunikation.

En ledningsrétt for ledningshavaren verkar vara moéjlig enligt de allménna villkor som
géller for tillhandahallande av el, fjarrvarme och naturgas. En ledningsratt omfattar
da, i enlighet med vad som nyss sagts om avtalsvillkorens innebord, i forsta hand
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kundens fastighet. Kundens avtalsenliga skyldighet att medverka till att leverantdren
far ledningsratt for sina anlaggningar skulle mojligen kunna innebéra att han eller hon
bor verka for att dgaren till grannfastigheten, dvs. den fastighet 6ver vilken ledningen
behdver dras, gar med pa en ledningsratt. En sadan skyldighet kan naturligtvis inte ga
sarskilt langt. En ledningsratt for ledningar som ska dras 6ver en fastighet for att be-
tjdna en annan fastighet som inte har grans mot gata kan emellertid knappast anses ha
sa stor nytta for skaftfastigheten att det Gvervéger det intrang dragningen medfor for
den andra fastigheten. Andra alternativ bor da véljas.

Betraffande gemensamhetsanlaggning géller i allt vasentligt detsamma som for va-
ledningar och ledningar for elektronisk kommunikation. Samma synsatt som vid sad-
ana ledningar galler dven i fraga om lagenhetsarrende och annan nyttjanderatt.

Aven nar man ska sakerstélla leverans av el, fjarrvarme eller naturgas forefaller servi-
tut vara den lampligaste upplatelseformen, atminstone om det bara &r en fastighet som
behover en sarskild ratt for att komma at nyttigheterna. De skéal som redovisats for
andra ledningar galler dven for ledningar for el, fjarrvdrme och naturgas. Ledningar
for el, fjarrvdrme och naturgas kan dock liksom kommunikationsledningar inte bli
fastighetstillbehor till den héarskande fastigheten, eftersom ledningarna inte ska anlag-
gas av servitutshavaren utan av leverantdren. For en servitutslosning betraffande el,
fjarrvarme och naturgas talar innehallet i leverantrernas allmanna villkor. Enligt
villkoren &r kunden skyldig att p& begaran teckna servitutsavtal. Aven om den skyl-
digheten i forsta hand bor gélla en ledning pa den egna fastigheten kan skyldigheten
ocksa sdgas omfatta ingdende av servitutsavtal for en ledning pa en grannfastighet
som inte ska anvanda ledningen.

Betraffande leverans av el, fjarrvarme och naturgas blir slutsatsen alltsa att lednings-
ratt, gemensamhetsanlaggning, ldgenhetsarrende, annan nyttjanderatt och servitut ar
mojliga upplatelseformer, men att servitut normalt ligger narmast till hands. Om flera
fastigheter ska anvanda ledningen blir dock, som vid ledning for vatten och avlopp
eller elektronisk kommunikation, gemensamhetsanlédggning foérstahandsalternativet.
Ocksa denna slutsats stammer dverens med resultatet fran min undersokning. Om ett
skaft ska utnyttjas har skaftets utformning eller storlek i sig knappast nagon betydelse
for val av upplatelseform.

Om fragan om rétt till anlaggande av ledning for el, fjarrvarme eller naturgas behand-
las i samband med en fradga om rtt till annan ledningsdragning eller till utfartsvag bor
i enlighet med vad som sagts i avsnitt 7.2.2 en gemensam l6sning valjas nar det &r
mojligt.
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7.3 Myndigheters ansvar for tillgang till nyttigheter

7.3.1 Kommunens ansvar pa grund av detaljplan enligt plan- och bygg-
lagen

Mer omfattande fastighetshildningar foregas vanligtvis av en reglering med detaljplan
for det aktuella omradet. En detaljplan ska enligt 4 kap. 2 § plan- och bygglagen nor-
malt finnas vid en ny sammanhallen bebyggelse och vid bebyggelse som ska forand-
ras. Vid planlaggning ska bebyggelse lokaliseras till mark som &r lampad for andama-
let med hansyn till bl.a. mojligheterna att ordna trafik, vattenforsérjning, avlopp, av-
fallshantering, elektronisk kommunikation samt samhallsservice i Ovrigt. Om det
behdvs for genomforandet av en andamalsenlig fastighetsindelning eller for att annars
underlatta planens genomforande far kommunen enligt 4 kap. 18 § plan- och byggla-
gen bestdmma hur fastighetsindelningen ska vara utformad, vilka servitut, lednings-
ratter och liknande sdrskilda rattigheter som ska bildas och vilka anlaggningar som
ska utgdra gemensamhetsanldggningar m.m.

For att undvika sadana problem for skaftfastigheter som har beskrivits i detta arbete
(se kapitel 2) bor kommunen stréva efter att genom bindande detaljplanebestammel-
ser forhindra fastighetshildning som medfor sadana problem. En atgard &r att fore-
skriva fastighetsbildning helt utan skaftfastigheter med oékta skaft. Detta ar sannolikt
en mycket ovanlig kommunal atgéard, men om den vidtas skulle man utesluta namnda
problem. For den handelse att skaftfastigheter med odkta skaft ska vara mojliga bor
planbestammelserna i enlighet med 4 kap. 2 § plan- och bygglagen tillgodose behov
av tillgang till nédvandiga tjanster, framfor allt utfartsvag, allman va-anlaggning,
avfallshantering och elektronisk kommunikation, men garna dven ledningsdragning
dver huvud taget. Det kan ske genom bestimmande av lampliga servitut och gemen-
samhetsanlaggningar enligt 4 kap. 18 § plan- och bygglagen.

For det fall att planbestammelserna inte tillgodoser sadana behov uppkommer fragan
om kommunens ansvar for sin underlatenhet i detta avseende.

En detaljplaneprévning enligt 2 kap. 5 § plan- och bygglagen innebér att viss mark
beddms lamplig bl.a. for att ordna trafik, vattenférsorjning, avlopp, avfallshantering,
elektronisk kommunikation samt samhallsservice i 6vrigt, 1t vara att bedémningen
maste bli av mycket véaxlande beskaffenhet beroende av omstandigheterna. Som
framhallits i avsnitt 3.2 innebar emellertid denna bedémning inte nagon réattslig ga-
ranti fran det allmannas sida angaende markens lamplighet i sddant avseende, ef-
tersom plan- och bygglagen inte innehaller ndgra bestaimmelser om det.

Aven om en kommuns ansvar vid detaljplaneprévningen for behov av nédvéndiga
nyttigheter for en fastighet avsedd for bebyggelse inte gar sarskilt langt, har kommu-
nen da att pa ett mer dvergripande satt forsoka tillgodose sadana behov. Redan genom
detaljplanen bor darfor sddana problem som beskrivits i detta arbete i stor utstrack-
ning kunna undvikas.
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7.3.2 Lantmaterimyndighetens ansvar enligt fastighetsbildningslagen

Bestdmmelserna i 3 kap. 1 8 fastighetsbildningslagen har en viktig roll néar en fastig-
het ombildas eller nar en fastighet nybildas. Lagparagrafen anger bl.a. att en nybildad
fastighet eller en ombildad fastighet ska fa tillgang till behdvliga vagar utanfor sitt
omrade. Detta krav har ocksa uppratthallits i praxis. Det racker inte att en utfartsvag
finns. Den maste ocksa vara i sadant skick att den tjanar sitt syfte och klarar skilda
slag av transporter. Om fastigheten ska anvandas for bebyggelse ska den ocksa kunna
fa godtagbara anordningar for vatten och avlopp. Nar en bebyggd fastighet inom ett
verksamhetsomrade for en allméan va-anlaggning saknar forbindelsepunkt vid fastig-
hetsgrans och fastighetsdgaren inte har ratt att anldgga en egen va-installation anda
fram till den allménna va-anldggningen bor det kravet inte anses uppfyllt. Byggnaden
pa fastigheten kan ju da inte fa godtagbara anordningar for vatten och avlopp. Det nu
sagda galler skaftfastigheter oavsett om skaftet &r &kta eller oékta.

Bestdmmelserna i 3 kap. 1 § fastighetsbildningslagen géller vid all fastighetsbildning.
Men eftersom de forhallanden som omfattas av prévningen enligt 3 kap. 1 § fastig-
hetshildningslagen manga ganger bedémts redan vid planlaggningen gors det vanligt-
vis inte nagon sarskilt omfattande prévning enligt den paragrafen. Lantmaterimyn-
dighetens praxis ar darfor sadan att en fullstandig prévning enligt 3 kap. 1 § fastig-
hetsbildningslagen normalt bara gors utanfor omrade for detaljplan och nar byggratt
saknas.

En mindre ingaende prévning betraffande fastigheter inom detaljplan ar dock inte
riskfri. Under forutsattning att detaljplanen rymmer en fastighetsindelning enligt
4 kap. 18 § plan- och bygglagen bér de allmanna ldamplighetsvillkoren i 3 kap. 1 §
fastighetsbildningslagen i stort sett vara tillgodosedda genom planen. | sadana fall bor
lantmaterimyndigheten vid sin forrattning kunna underlata att géra samma prévning
pa nytt. Det beror pa att man i fastighetsbildningsforrattningen ar bunden av detalj-
planens innehall. Laget bor emellertid vara ett annat om detaljplanen saknar bestam-
melser om fastighetsindelningen eller om en sadan provning inte helt tacker prov-
ningen enligt 3 kap. 1 § fastighetsbildningslagen. | sddana situationer bor lantmateri-
myndigheten inte komma undan en fullstdndig provning om de allménna lamplig-
hetsvillkoren ar uppfyllda. Som framhallits i avsnitt 7.3.1 innebéar det forhallandet att
en kommun genom en detaljplan godtagit viss mark som lamplig enligt villkoren i
2 kap. 5 § plan- och bygglagen inte en rattslig garanti fran det allméanna om markens
lamplighet for bebyggande i enlighet med de villkoren.

Detta blir sarskilt tydligt i frdga om utfartsvag. Nar det galler behov av sadan vag
behdver lantméaterimyndigheten ofta samrada med Trafikverket, vars tillstand kravs
for anslutning till en allmén vég eller &ndring av en befintlig anslutning till en allmén
vég inom detaljplan. Normalfallet torde emellertid vara att en utfartsvdg ska anslutas
till en kommunal gata.

En begréansad villkorsprovning kan fa olyckliga foljder dven betraffande vatten och
avlopp. En sadan prévning kan t.ex. resultera i att en avstyckad eller klyvd fastighet
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inte har forbindelsepunkt vid fastighetsgransen eller endast med svarighet kan fa det,
utan att det upptacks av lantmaterimyndigheten. Visserligen ar kommunen, som hu-
vudman fér en allmén va-anlaggning, normalt skyldig att placera férbindelsepunkten i
fastighetens omedelbara narhet, men ibland hindrar t.ex. terrangforhallandena det.
Om lantmaterimyndigheten vid varje forrattning hade kontakt med huvudmannen for
den allmanna va-ledningen skulle problem med férbindelsepunkter upptackas och
forhindras.

En annan fraga ar i vilken utstrackning en lantmaterimyndighet ar styrd av en berord
fastighetsdgare.

En anstkan kravs normalt for att en lantmateriforrattning ska kunna inledas. Det in-
nebér att lantméaterimyndigheten ska undersoka bara det som sékanden har ansékt om.
Men ibland kan en lantmateriforréattning bli mer omfattande &n bara sjélva ansokning-
en. En fastighetsbildningsatgard kan namligen bli aktuell i en lantmateriforrattning
genom lantmaterimyndighetens egen initiativratt i fragor som anknyter till den sokta
forrattningen.

Lantmaterimyndighet har inte initiativratt i vilken frdga som helst. Det kravs stod i
lag for att myndigheten ska kunna ta egna initiativ i en forrattning. En sadan bestam-
melse finns i 7 kap. 10 § fastighetsbildningslagen. Enligt den bestdmmelsen kan ett
servitut bildas utan nagon sérskild ansokan om atgarden ar av betydelse for en annan
fastighetsregleringsatgard och foretas i samband med fastighetsregleringen. Bestam-
melsen bor kunna fa betydelse vid en fastighetsreglering som innebér att en fastig-
hetsgrans andras sa att en allman bilvég eller en forbindelsepunkt inte langre ligger
vid fastighetsgransen. | sadana situationer maste lantmaterimyndigheten kunna ta
initiativ till en servitutsatgard som leder till att fastighetsagaren far tillgang till bilva-
gen eller forbindelsepunkten, trots att végen eller punkten inte langre ligger vid fas-
tighetsgransen. Ett sadant initiativ bor kunna tas ocksa for att undvika forlorad at-
komst till andra nyttigheter.

Lantmaterimyndigheten kan agera i ett lantmateridrende utdver ansdkan &ven med
stod av officialprincipen. Den principen innebdr att lantméaterimyndigheten sjalvmant
ska bevaka sakdgarnas intressen i forrattningen. Lantméterimyndigheten kan genom
vissa egna initiativ paverka forrattningen och dess resultat. Myndigheten ar skyldig
att hjalpa sakagarna med rad och upplysningar under lantméteriforrattningens forlopp.

Officialprincipen bor kunna anvandas om en sokt atgard medfor att en fastighet inte
langre har bilvagen eller forbindelsepunkten vid fastighetsgransen. Det maste da ligga
nara till hands att lantméterimyndigheten papekar detta for fastighetsdgarna och aven
ger forslag pa losningar, t.ex. ett servitut.

Min slutsats s har langt ar att lantméaterimyndigheten har en skyldighet vid en lant-
materiforrattning att undersoka om en ombildad eller nybildad fastighet kommer &t
vdg och allménna va-tjanster och om det inte ar fallet ta upp detta med sakdgarna.
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Det finns inget uttryckligt krav i fastighetsbildningslagen pa att en lantmaterimyndig-
het ska tillgodose en fastighets tillgang till andra nyttigheter. Man kan inte heller i
lagforarbeten eller réattspraxis finna ett sadant krav. Varje modern bostadsfastighet
behdver visserligen tillgang till elektronisk kommunikation, el och uppvarmningssy-
stem som t.ex. fjarrvarme och naturgas. Sadana behov &r dock avsedda att tillgodoses
genom annan lagstiftning eller av marknaden. Det verkar darfor inte aligga lantmate-
rimyndigheten att beakta behov av el m.m. vid en lantmateriforréattning. Detta innebér
naturligtvis risker for en fastighet med ett odkta skaft. En agare till en sadan fastighet
far sjalv se till att namnda behov blir tillgodosedda.

En sadan slutsats ar emellertid inte sjalvklar. En lantméaterimyndighet ar i enlighet
med den nyss ndmnda officialprincipen skyldig att se till att varje arende blir ordent-
ligt utrett och att allt som har betydelse for mojligheten att genomféra en sokt fastig-
hetshildningsatgard finns tillgangliga. Denna princip innebar ocksa att lantméteri-
myndigheten maste hjalpa sakagarna med rad och upplysningar. En motsvarande plikt
foljer av myndighets serviceskyldighet enligt forvaltningslagen. Aven om behov av
tjnster som galler t.ex. elektronisk kommunikation och el typiskt sett inte omfattas
av ett lantmateriforfarande ar sadana tjanster som nyss sagts nodvandiga for en bo-
stadsfastighet. Det ligger da néara till hands att lantmaterimyndigheten som en ser-
viceatgard gor sokanden uppmarksam pa hinder som pa grund av fastighetens ut-
formning eller lage kan finnas for att komma at nodvandiga tjanster. P sa satt kan
aven en dgare av en fastighet med ett oakta skaft fa hjalp med att fa majlighet att er-
hélla sadana tjanster.

7.3.3 Kommunens ansvar enligt vattentjanstlagen

Kommunen har skyldighet att ordna allménna va-tjanster for en befintlig eller bli-
vande bebyggelse som behdver det. Alla bebyggda fastigheter inom verksamhetsom-
radet for dessa vattentjanster har rétt till tjansterna. Det betyder att kommunens skyl-
dighet aven galler mot ombildade eller nybildade fastigheter inom ett verksamhets-
omrade.

Forbindelsepunkten ar den juridiska ansvarsgransen. Kommunen ansvarar for va-
ledningar fram till forbindelsepunkten och fastighetsagaren ansvarar for att hans eller
hennes va-ledningar dras fran forbindelsepunkten fram till byggnaden. Kommunen
har darmed inte nagot ansvar bortom forbindelsepunkten om en fastighet ombildas
eller om en fastighet nybildas i ett verksamhetsomrade.

Enligt vattentjanstlagen ska forbindelsepunkten vara placerad i fastighetens omedel-
bara narhet. Men om det finns sarskilda skal for en annan placering far forbindelse-
punkten laggas en bit ifran fastighetsgransen. Sarskilda skal kan enligt lagforarbetena
vara att forbindelsepunkten pa grund av terrangférhallanden inte kan laggas i fastig-
hetens omedelbara nérhet eller att det medfor betydande merkostnader att placera
forbindelsepunkten i fastighetens omedelbara narhet. Detta kan férekomma efter en
fastighetshildningsatgard. Det kan anses andamalsenligt att kommunen inte ska be-
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hova andra strackningen pa den allménna va-anlaggningen bara for en eller nagra fa
fastigheters skull. Andringen pé den allménna va-anliggningen kan, som jag beskrivit
tidigare, kosta mycket pengar for alla fastigheter som ar med i verksamhetsomradet
som da maste vara med och betala omdragningen av va-anlaggningen. Det framgar
inte av lagforarbetena nar en sddan olagenhet ar sd betydande att kommunen ska
slippa dra om den allménna va-anlaggningen.

Man kan enligt lagforarbetena avvika fran narhetskravet dven da fastighetsindelning-
en ar sadan att det inte ar mojligt att lagga forbindelsepunkten i gatumark i fastighet-
ens omedelbara narhet. Det kan vara sa att fastigheten som inte har forbindelsepunk-
ten i omedelbar nérhet inte gransar mot en gata utan bara till andra fastigheter. Fastig-
heten i fraga har t.ex. avstyckats fran en annan fastighet och har skaffat sig en anslut-
ning till en gata med hjdlp av ett servitut. |1 sadana situationer ar det mojligt att
komma ifrdn narhetskravet och darmed lagga forbindelsepunkten i gatumark. Ett
rattsfall gér ut pa just det (se RA 1965 not | 71, refererat i avsnitt 3.4.4).

Om fastighetségarna kommit dverens om att bilda en gemensamhetsanlaggning for va
kan narhetskravet frangas for de fastigheter som ar med i gemensamhetsanlaggning-
en. Det blir da en gemensam forbindelsepunkt for de fastigheter som ar med i gemen-
samhetsanliggningen. Aven detta fall namns i lagférarbetena och har behandlats i
rattspraxis (se Statens va-ndmnds beslut 1985-04-23, BVa 38, refererat i avsnitt
3.4.4).

De sistndmnda undantagssituationerna kréver att de nddvéandiga va-installationerna
ordnas pa nagot annat satt &n genom en forbindelsepunkt vid fastighetsgransen och att
det darfor saknas behov av en forbindelsepunkt dar.

Efter en fastighetshildning kan det alltsa i vissa situationer vara sa att det for den en-
skilde fastighetsdgaren ar utan betydelse om forbindelsepunkten &r i fastighetens
omedelbara narhet eller inte. Detta kan gélla i sddana fastighetsbildningssituationer da
det redan finns nedgravda va-ledningar som kommunen eller annan har anlagt och det
genom avtal eller myndighetsbeslut har ordnats méjlighet for den nybildade fastighet-
ens agare att komma at dessa ledningar.

Laget maste darfor bli ett annat om fastighetsagaren inte har fatt ratt att komma at den
allménna va-anldggningen genom avtal eller beslut. De rattsfall som finns visar att
narhetskravet i sddana fall &r valdigt strangt (se avsnitt 3.4.4) och att kommunen da
inte far asidosatta narhetskravet mot fastighetsagarens vilja.

Utan avtal eller beslut som garanterar fastigheten atkomst till en allman va-
anlaggning skulle kommunen alltsa inte fa ga ifran narhetskravet. Kommunen skulle
for att komma ifran kravet i sadana situationer forsoka ordna att nodvandiga avtal
ingas mellan berorda fastighetsagare. Om kommunen inte skulle lyckas med det ar ett
annat alternativ att kommunen bitréder fastighetsdgaren med anstkan om t.ex. servi-
tut hos lantméaterimyndighet. Kommunen skulle eventuellt kunna betala forrattnings-
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kostnaderna. Om det inte heller gar ar det nog bara for kommunen att flytta den all-
manna va-anlaggningen sa att den berdrda fastighetségaren far forbindelsepunkten vid
fastighetsgransen, dvs. narhetskravet uppfylls. Om en allman va-ledning ska dras éver
nagon annans mark maste kommunen antingen traffa avtal om servitut eller nyttjande-
ratt med berord fastighetsagare eller hos lantméterimyndighet soka ledningsratt, eller
om det inte &r aktuellt, servitut. Detta symboliseras i bilden nedan.

Fore flyttandet Efter flyttandet

1l 1l

Va-installation

Forbindelsepunkt gy

L2 12 Sarskild ratt for
Allman va-anldggning allman

/ \ va-anldggning
| — |

Figur 14 — Flyttande av forbindelsepunkt till fastighetsgréans med sarskild ratt for
allman va-anlaggning

Kommunens ansvar i fraga om forbindelsepunkt bevakas inte genom offentlig tillsyn.
Lansstyrelsens tillsynsansvar enligt vattentjanstlagen omfattar namligen inte mer dn
att en va-anlaggning kommer till stand och forblir funktionsduglig.

Slutsatserna i detta avsnitt blir foljande. Det &r vanligtvis kommunen som ansvarar for
de allmédnna va-tjansterna inom ett verksamhetsomrade. Kommunen ska darfor se till
att bebyggelsen i verksamhetsomradet far tillgang till de allménna va-tjansterna. Om
en fastighet inte har forbindelsepunkten vid fastighetsgransen och &garen inte kan
ordna att han eller hon far tillgang till de allmanna va-tjansterna kan kommunen inte
komma undan med hénvisning till det.

7.3.4 Kommunens ansvar vid bygglovsprévning enligt plan- och byggla-
gen

Vid bygglovsprovning ska byggnadsndamnden ta héansyn till bade allmanna och en-
skilda intressen. Den forsta forutsattningen for bygglov ar att atgarden dverensstam-
mer med detaljplanen eller gallande omradesbestammelser. Vidare ska byggnader
lokaliseras till mark som &r lampad for andamalet med hansyn till mojligheterna att
ordna bl.a. trafik, vattenforsorjning, avlopp och elektronisk kommunikation samt
samhallsservice av 6vrigt. Ett annat krav &r att det inte uppkommer betydande ol&-
genheter for omgivningen.

De bada sistnamnda kraven galler inte vid bygglovsprévningen i de delar som redan

har prévats i detaljplan eller omradesbestammelser. Det betyder att om den sokta

atgarden ska goras inom omrade for detaljplan eller omradesbestammelser racker det

normalt att atgarden 6verensstammer med detaljplanen eller omradesbestammelserna.
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Byggnadsnamnden behdver da inte géra en ny prévning enligt 2 och 8 kap. plan- och
bygglagen.

Det ar alltsa bara nar lamplighetsprévning enligt 2 och 8 kap. plan- och bygglagen for
den sokta atgarden inte ar gjord som byggnadsnamnden gor en sadan provning. Det
blir fallet om den sokta atgarden inte 6verensstammer med detaljplan eller omrades-
bestammelser eller om fastigheten inte omfattas av detaljplan eller omradesbestam-
melser.

Nar byggnadsnamnden da ska ta hansyn till enskilda intressen maste det kunna handla
om grannars intressen. Ett exempel pa ett sadant intresse bor vara en sarskild ratt for
en va-installation eller andra ledningar pa fastigheten som man soker bygglov pa.
Byggnadsnamnden bor darfor inte besluta om bygglov som medfor att en sadan ratt
inte kan utnyttjas. Ett sadant beslut bor anses sta i strid med bestammelsen i 8 kap. 9 §
plan- och bygglagen om att bebyggelse ska ordnas sa att betydande olagenheter for
omgivningen inte uppkommer. Ett bygglov som innebér att en ledningshavare inte
langre kommer at sin ledning pa annans fastighet bor darfor inte bli av. Uppgifter om
va-anlaggningar, servitut och nyttjanderétter redovisas alltid i ett bygglovsérende,
normalt i en situationsplan. Byggnadsnamnden far darmed information om sadant.

I enlighet med vad som angetts i avsnitt 7.3.1 innebar det forhallandet att en kommun
genom ett bygglov godtar viss mark som lamplig for bebyggelse att marken bedéms
som lamplig bl.a. for att ordna trafik, vattenforsorjning, avlopp, avfallshantering,
elektronisk kommunikation samt samhéllsservice i 6vrigt. Av 2 kap. 5§ plan- och
bygglagen framgar namligen att en sadan bedémning ska inga i bygglovsprévningen,
lat vara att bedomningen véxlar beroende pa omstandigheterna. Som sagts i namnda
avsnitt ges dock genom plan- och bygglagen inte nagon réattslig garanti fran det all-
mannas sida angaende markens lamplighet i sadant avseende. En kommun kan emel-
lertid med stod av skadestandslagens bestammelser drabbas av skadestandsansvar pa
grund av fel eller forsummelse vid handlaggningen av ett bygglovsdrende (se de i
avsnitt 6.2 namnda rattsfallen). Ett sadant krav skulle kunna riktas fran en fastighets-
agare vars rétt till en ledning forhindras genom ett beslut om bygglov.

Slutsatsen for detta avsnitt blir att byggnadsnamnden i de flesta fall inte beh6ver in-
tressera sig for andra fastigheters majligheter att komma at allmanna va-tjanster eller
andra nyttigheter men att ndmnden bor gora det nér det finns en sérskild ratt for led-
ningar pa den fastighet dar man séker bygglov. Da bér namnden se till att bygglovet
inte hindrar utdvandet av den sarskilda ratten. Under alla omstandigheter bor sadana
atgarder omfattas av en byggnadsnamnds serviceskyldighet enligt forvaltningslagen.

7.3.5 Myndighets ansvar enligt annan reglering

Som framgar av redogorelsen for relevanta bestammelser i miljobalken, postlagen,
lagen om elektronisk kommunikation, ellagen, fjarrvarmelagen och naturgaslagen ger
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dessa bestammelser inte ansvariga myndigheter nagot direkt ansvar for skaftfastighet-
ers atkomst till nyttigheter enligt de lagarna.

Enligt miljobalken ansvarar kommunen for att hushallsavfall transporteras bort, men
enligt gallande kommunala renhallningsordningar aligger det fastighetsagaren att se
till att transportvag fram till avfallsbehéllares hamtnings- och témningsplats ar latt
framkomlig och i farbart skick. Postlagen ger inte agaren av en fastighet ratt till ut-
delning av post vid fastighetsgransen. Lagstiftarens utgangspunkt &r att aktorerna pa
marknaden ska tillgodose behovet av elektronisk kommunikation, el, fjarrvarme och
naturgas. Bara nar dessa aktorer inte gor det kan ansvarig myndighet i vissa fall for-
plikta en sadan aktor att tillnandahalla tjansten. En sadan forpliktelse kan emellertid
knappast ga langre an att foretaget tillhandahaller sina tjanster enligt géllande avtals-
villkor. Enligt de villkoren &r det kunden som svarar for att mark fram till anslut-
ningspunkt eller leveransgrans vid fastigheten blir tillganglig for ledningsdragning.

7.4 Ovriga fastighetsrattsliga effekter

7.4.1 Detaljplanekrav pa fastighets storlek vid fastighetsbildning

Enligt 3 kap. 2 § fastighetshildningslagen far fastighetsbildning inom omrade med
detaljplan eller omradesbestammelser inte ske i strid mot planen eller bestammelser-
na. Om syftet med planen eller bestammelserna inte motverkas far dock mindre avvi-
kelser goras.

| detaljplan kan det foreskrivas en minsta eller storsta areal for varje fastighet. Nar ett
skaft ingar i fastigheten, dvs. skaftet ar akta, ar en naturlig utgangspunkt att skaftet,
liksom annan mark, ska raknas in i den foreskrivna arealen, om annat inte sdgs. | lag-
forarbeten behandlas dock inte fragan och de fa avgoranden jag funnit ar oférenliga.
Malmo tingsratt, fastighetsdomstolen, har ar 1998 slagit fast att ett dkta skaft ska inga
om planen inte innehaller ndgon bestammelse om annat, medan lantméaterimyndighet-
en i Halmstads kommun havdat motsatsen nagra ar senare, dock att fastighetsdomsto-
len efter Gverklagande inte delade lantméaterimyndighetens uppfattning.

Avgorandet fran Halmstads kommun verkar bygga pa en 16sryckt mening i kommen-
taren till plan- och bygglagen fran ett exempel pa en tillaten mindre avvikelse fran
detaljplan vid bygglovsprévning, ndmligen dar granserna inom kvarteret inte helt
stammer dverens med en illustrerad men inte bindande fastighetsindelning pa sa satt
att tre mindre triangelformade omraden av fastigheten ligger i vagmark. | exemplet
sags att vagmarken mycket val kan ligga kvar under enskild dganderatt och upplatas
t.ex. enligt anlaggningslagen. Att granserna inom kvarteret i exemplet inte stdmmer
6verens med den illustrerade fastighetsindelningen torde enligt kommentaren inte
innebéra nagot hinder mot bygglov, i vart fall inte om fastigheten uppfyller i planen
eventuellt angiven minimiareal. Pa detta foljer: ”Vid denna beddmning ska givetvis
den del av fastigheten som ligger i vagmark inte riknas in i fastighetens areal.”*

% Se Didén, Magnusson, Molander & Adolfsson 2011-, 9:30-32's. 2 f.
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Att utifran ett uttalande angdende ett exempel dar tre mindre triangelformade omra-
den av en fastighet ligger i vagmark, som far antas anvandas av manga, dra slutsatser
angaende ett akta skaft avsett som utfartsvag for tva fastigheter verkar minst sagt
tveksamt och alltfor langtgaende. En viktig skillnad, utéver anvandningsomradet, ar
att kommunen kan bli huvudman for vagmarken men inte for utfartsvagen. Om kom-
munen blir huvudman blir kommunen enligt 6 kap. 13 § plan- och bygglagen skyldig
och beréttigad att 16sa marken med dganderétt.

Emot lantmaterimyndighetens avgorande talar ocksa krav pa forutsebarhet. En be-
stdmmelse i detaljplan om en fastighets minsta och storsta storlek, utan uttryckligt
krav pa viss typ av mark, tolkas rimligen sa att hela fastigheten ska beaktas, dvs. att
all mark ska raknas med. En enskild fastighetsagare, men ocksa andra berérda, har
darfor all anledning att utga fran just detta.

Min slutsats blir foljaktligen att om en arealbestammelse i en detaljplan inte innehal-
ler nagot sarskilt om hansynstagande till skaft eller undantag for viss mark bor skaftet
raknas pa samma satt som 6vrig tomtareal. Man bor alltsa i fastighetsbildningssam-
manhang kunna utga fran att ett akta skaft ska raknas in i tomtarealen dven nar an-
vandningen av skaftet ar begransad, t.ex. till utfartsvdg. Det bor gélla aven nér ut-
fartsvdgen delas med andra fastighetsdgare och nér skaftet &r belastat med servitut
eller annan sérskild ratt fér annan.*® En sarskild foreskrift i plan, snarast en fastighets-
indelningsbestammelse bor alltsa kravas for att ett akta skaft inte ska medraknas i en
angiven tomtareal. En annan bedémning skulle i det hdr sammanhanget innebéra att
det inte blir nagon skillnad mellan akta och oékta skaft.

7.4.2 Detaljplanekrav pa fastighets storlek vid bygglov m.m.

Enligt 9 kap. 30 § plan- och bygglagen ska bygglov ges for en atgard som Gverens-
stammer med detaljplanen eller gallande omradesbestammelser. Av 34 och 35 88§
samma kapitel framgar att dven rivningslov och marklov ska vara forenliga med en
detaljplan eller omradesbhestammelser.

Liksom for fastighetsbildning kan for bygglov, rivningslov och marklov i plan gélla
arealkrav. Alltsa kan aven i lovsammanhang fraga uppkomma om ett &kta skaft ska
réknas in ndr man om bedémer om ett foreskrivet arealkrav ar uppfylit.

Det finns inte ndgon anledning att har gora nagon annan bedémning an den som
gjorts betraffande fastighetsbildning i avsnittet ovan. Ett skaft bor darfor inga i en
foreskriven areal om inte annat angetts i plan.

% Jfr Malmé tingsratts, fastighetsdomstolen, utslag 1998-11-23 i mal nr F 7697-98, refererat i
avsnitt 3.2.
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7.4.3 Bestammelser om fastighetstaxering

Vid taxering enligt fastighetstaxeringslagen ska en fastighet asattas ett varde som
motsvarar 75 % av marknadsvardet. Varderingen ska ske med utgangspunkt bl.a. i
vissa riktvarden. Vid vérderingen av tomtmark ska man till grund for berékningen
ldgga en normaltomt som vanligen bestdms efter en viss storlek.

En skaftfastighet bestar normalt inte i sin helhet av tomtmark. Ett skaft som anvands
som utfartsvdg utgér ndmligen inte tomtmark enligt definitionen i 2 kap. 4 § fastig-
hetstaxeringslagen. Det har foljaktligen i lagférarbeten och kommentarer uttalats att
man vid varderingen av tomtmark ska beakta om en fastighet har ett skaft. En varde-
sankning ska normalt ske genom att det gors en justering for saregna forhallanden.
Sénkningen kan ocksa goras genom att man vid berdkningen av tomtens storlek rak-
nar bort den del som skaftet utgor.

Skatteverket bor nog anda inte komma ifran att i varje enskilt fall gora en provning
utifran de specifika omstandigheterna. Man kan namligen tinka sig situationer nar
skaftet utgor tomtmark och alltsa inte utnyttjas som vag. Men &ven da kan en juste-
ring komma i fraga. Det kan vara fallet om skaftomradet inte kan utnyttjas fullt ut,
t.ex. nar det ar belastat av ett servitut eller nagon annan rattighet for annan an fastig-
hetsagaren. En utgangspunkt att ett skaft inte ska medraknas i varderingssammanhang
kan visserligen sagas rimma illa med den i avsnitten 7.4.1 och 7.4.2 redovisade stand-
punkten att ett dkta skaft ska raknas med vid bedémning av om arealkrav i detaljplan
ar uppfyllda. Dar handlar det emellertid om fastighetens storlek, medan det vid fas-
tighetstaxeringen &r avgérande hur stor tomtmarken &r.

7.5 Rekommendationer till handlaggande myndigheter

Vid provning av fastighetsrattsliga drenden géllande skaftfastighet bor handlaggande
myndigheter iaktta foljande.

Kommunens prévning av detaljplan
Om planldggningen gors med fastighetsindelning enligt 4 kap. 18 8 plan- och byggla-
gen bor kommunen tillgodose en skaftfastighets mojligheter att fa tillgang till

e hilvdg

e allmant vatten och avlopp

e avfallshantering

e elektronisk kommunikation

Lantméaterimyndighetens prévning vid fastighetsbildning
Vid arende om fastighetshildning ska lantmaterimyndigheten tillgodose en fastighets
majligheter att fa tillgang till

e hilvdg

e allmént vatten och avlopp
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e avfallshantering

o elektronisk kommunikation

o ¢l
samt bér myndigheten tillgodose en fastighets mojligheter att fa tillgang till

o fjarrvarme

e naturgas
Bara om det av planbeslutet framgar att kommunen tillgodosett dessa behov kan
lantméaterimyndigheten underlata denna prévning.

Om bara en annan fastighet an skaftfastigheten berdrs bor behovet tillgodoses i forsta
hand genom servitut. Ar flera fastigheter berdrda kan i stédllet gemensamhetsanlagg-
ning komma i fraga.

Vid prévning av fraga om ett krav om viss areal i en detaljplan &r uppfyllt ska skaftet
medraknas, om inte planen anger nagot annat.

Kommunens prévning enligt vattentjanstlagen

Vid drende om anslutning till allmén va-anlaggning ska kommunen, som huvudman
for anldggningen, tillgodose att skaftfastigheten ansluts till anléggningen och att for-
bindelsepunkten far en placering som kan anses godtagbar for fastighetsagaren.

Byggnadsnamndens prévning av bygglovsarenden

Vid drende om bygglov, rivningslov eller marklov ska byggnadsnamnden beakta en
sarskild ratt for en va-installation eller andra ledningar som belastar den fastighet som
lov soks pa. For att fa uppgifter om sadana rattigheter ska namnden ha tillgang till en
situationsplan.

Vid provning av fraga om ett krav om viss areal i en detaljplan ar uppfylld ska skaftet
medraknas, om inte planen anger nagot annat.

Skatteverkets fastighetstaxering

Vid fastighetstaxering ska Skatteverket beakta forekomsten av skaft. Nar skaftet inte
utgor tomtmark ska det goras en justering for saregna forhallanden eller kan det vid
berdkningen av tomtens storlek rédknas bort den del som utgor skaft.
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8 Slutsatser och forslag till framtida arbete

Ett flertal problem kan uppsta for en dgare till en skaftfastighet. Problemen har i
forsta hand att géra med atkomsten till nyttigheter som &r viktiga for fastigheten. Dit
hor atkomst till bilvdg, allmanna va-tjanster, elektronisk kommunikation, el, fjarr-
varme och naturgas. Problemen galler sarskilt om skaftet inte tillhor skaftfastigheten,
dvs. ar ett odkta skaft, och fastigheten darmed inte har grans mot allmén plats dar
nyttigheterna som regel finns tillgangliga. Aven avfallshantering och leverans av post
kan bli besvarlig betraffande en skaftfastighet.

For att undga namnda problem bor skaftfastigheter sa langt mojligt bildas sa att de har
grans mot gata, dvs. sa att skaftet blir akta.

Det finns en rad bestammelser som kan mojliggéra atkomst till behévliga nyttigheter
aven fran en befintlig skaftfastighet med ett oakta skaft eller ett otillrackligt, t.ex. for
smalt, dkta skaft. Med tillampning av sadana bestammelser kan markoverforing till en
skaftfastighet ske, snarast om den ska tillgodose tillgang till bilvdg. Nar markéverfo-
ring inte & mojlig eller lamplig kan en sarskild ratt till behovligt omrade for skaftfas-
tigheten skapas pa en grannfastighet. Lampligast ar att detta sker genom upplatelse av
servitut eller, om flera fastigheter &r berérda, bildande av gemensamhetsanlaggning,
nagon gang i forening med en marksamfallighet.

Av gillande bestammelser foljer att flera myndigheter har ett ansvar for att dven en
skaftfastighet kommer at nodvandiga nyttigheter. Dit hér den kommun som beslutar
om detaljplan. Kommunens ansvar enligt plan- och bygglagen gar emellertid inte
sarskilt langt utan ar av ett mera évergripande slag for ett storre omrade. Om plan-
laggningen gors med bestammelser om fastighetsindelning bor dock kommunen till-
godose en skaftfastighets mojligheter att fa tillgang till gata eller bilvag, allmant vat-
ten och avlopp, avfallshantering och elektronisk kommunikation.

Lantmaterimyndighetens ansvar enligt fastighetsbildningslagen gar langre. Det avilar
enligt den lagen myndigheten att se till att en skaftfastighet kommer at nyss namnda
nyttigheter, lat vara att myndighetens prévning i praktiken begréansas av tidigare de-
taljplaneprévning. Lantmaterimyndigheten bor emellertid ocksa tillgodose en skaft-
fastighets mojligheter att fa tillgang till fjarrvarme och naturgas.

Som huvudman for allmén va-anlaggning svarar kommunen for att en skaftfastighet
kan anslutas till en sadan anlaggning. Det aligger kommunen att ordna en forbindel-
sepunkt i fastighetens omedelbara narhet eller pa annan plats som far anses godtagbar
for fastighetsagaren.

I vissa fall har &ven en byggnadsndmnd skyldighet att bevaka en skaftfastighets behov
av atkomst till nyttigheter. Vid arende om bygglov, rivningslov eller marklov ska
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namnden beakta en sarskild ratt for t.ex. en ledning som belastar den fastighet som
lov stks pa.

Forekomsten av skaft far betydelse dven i andra sammanhang &n vid behov av at-
komst till nyttigheter, bl.a. vid fastighetstaxering. Markvardet pa en skaftfastighet ska
namligen normalt séttas lagre &n pa en annan fastighet. VVarderingen kan ske genom
att det gors en justering for saregna forhallanden eller att det vid berékningen av
tomtmarkens storlek raknas bort den del som utgor skaftet.

Vid tillampning av bestammelser i detaljplan om krav pa viss areal ska dock skaftet
medréknas, om inte planen anger annat.

Genom denna uppsats har det forhoppningsvis blivit nagorlunda klart hur langt olika
myndigheters ansvar gar nar det géller en skaftfastighets tillgang till nédvandiga nyt-
tigheter. Trots att det genom mina undersokningar kunnat inhdmtas och redovisas viss
praxis dr det dock fortfarande nagot oklart hur kommuner och lantméaterimyndigheter
i allmanhet faktiskt axlar sitt ansvar. Eftersom ansvaret gar langst hos en lantméteri-
myndighet ar situationen dar av storst betydelse. En bred undersokning pa lantmateri-
kontor runt om i landet skulle kunna ge svar pa fragan om hur ansvaret faktiskt skots
och i bésta fall undanrdja alla tvivel om en alltfor lattvindig hantering av de speciella
problemen for en skaftfastighet.
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Bilaga A

Enkatundersokning — Examensarbete om skaftfastigheter

Undersokningen galler speciella forhallanden vid bildande/ombildande av fastighet
som inte har grans mot gata (skaftfastighet). Enkaten utgar fran tre typfall. Gallande
planer och bestammelser utgor inget hinder i de tre typfallen. Bade A och B har egna
befintliga utfarter.

E A E E EA E

A I

1 |

=< I B B
Typfall 1 Typfall 2 Typfall 3
1. Hur hade ni ordnat Aganderatt | Servitut Annat satt
skaftfastighetens utfart till | Typfall 1
gata i de tre typfallen Typfall 2
ovan? o Typfall 3
Svara med kryss i matrisen
till hoger.

2. Motivera svaren i fraga 1.

3. Hur hade ni ordnat skaftfastig- = " - -
hetens atkomst till olika ledningar Aganderatt Servitut Annat satt
(VA el, tele, fjarrvarme, gas Typfall 1

etc.)? Svara med kryss i matrisen | Typfall 2

4. Motivera svaren i fraga 3.
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5. Vilka for- och nackdelar anser ni att det finns med éganderatt i respektive typfall?

6. Vilka for- och nackdelar anser ni att det finns med servitut i respektive typfall?

X | X
|,
Typfall 4

7. Hur hade ni ordnat skaftfastighetens utfart till gata i typfallet ovan?
Svara med Kkryss i matrisen nedan.

GA | Marksamfallighet | GA och marksam- A_ganderétt Servitut Annat satt
fallighet (Ager halva vagen var (Gemensamt
och korsvisa servitut) servitut)
Typfall 4

8. Motivera svaret i fraga 7.

9. Hur lange har ni arbetat med lantméteriforrattningar?

Tack sa mycket for att ni svarade pa enkaten! Svaren kommer att underlatta mitt fort-
satta arbete.

Om ni vill far ni garna lamna era kontaktuppgifter som exempelvis telefonnummer
och e-postadress sa att jag vid behov kan ta kontakt for att fa ytterligare information.
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Bilaga B

Sammanstéallning av enkatundersokning under de kommunala
lantmaéteridagarna i Goteborg den 21-22 maj 2014

L Aganderatt Servitut | Annat satt
Typfall 1 15 st. 10 st. 1st.
Typfall 2 19 st. 6 st. —
Typfall 3 14 st. 11 st. —

En tog bade dganderatt och servitut for alla tre typfallen.
En tog bade dganderatt och servitut pa typfall 2.

2. Motiveringar till matrisen ovan:

e Fall 1: Om utbyggnad vill géras av B sa ar det battre med servitut da byggna-
den ska ligga 4,5 meter fran grans. Fall 1=S, Fall 2=A och fall 3=A.

e Tveksamt om fastighetshildningen blir béttre om skaftet regleras till fastighet
A. T.ex. om den allménna vagen dras om sa att fastighet A far en annan utfart
sa ar det lattare att upphéva servitut an att reglera bort skaftet (som A inte
langre behdver).

e Beror pa ev. begransningar i DP, minsta/storsta tomtstorlek.

e Finns mojlighet till aganderatt (tillaten fastighetsstorlek enligt plan) ar det
realistiskt for den som anvéander vagen dger marken under, da omradet &r to-
talt ianspraktaget.

Totalt ianspraktagande med servitut for vag => dganderatt!

e Slipper lagga dubbla servitut for VA + vag. (Aganderétt i alla tre fallen)

Det blir ingen lamplig utformning av fastigheten att vagen skulle inga. Det ar
billigare & enklare att lagga servitut. Det blir dessutom ett fastighetstillbehor
till fastigheten om vagen anléaggs. Servitut i alla tre fallen

e Anser att A ska ha full férfoganderatt dver sin utfart utan beroende av B.
(Aganderétt)

e B har inget behov av vagen. Med dganderatt blir det aldrig nagra oklarheter
om skotsel. | fall 2: tomterna blir lika stora i kvm — kan spela roll for bygg-
ratt.

Om ej DP: Aganderatt. Egentligen hugget som stucket i alla typfallen tycker
jag.

e Det beror pa yrkande, diskussion med s6kande &r bra.

Ser nagon principiell skillnad... Servitut i alla tre fallen

o Tydlighet, langsiktighet, ”virdena pa rétt stille”. I praktiken blir oftast 3 ser-
vitut p.g.a. inskrankningen pé& B begransas tror jag. Fall 1=A, Fall 2=A och
fall 3=S
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Orsakar minst problem. Fall 3: Stor andel vdg till fastighet A, dérav servitut.
10.2=A

Fall 1: Servitut pga. ev. paverkan pa nuvarande fastighet eller framtida bygg-
ratt for B Fall 2: (Aganderatt) Samma som ovan fast for A.

Fall 3: (Aganderéatt) Samma som ovan (A) samt “farligt” liten fastighet.
Servitut av ”vana”.

Aganderatt for det dr “problem fritt”.

Aganderatt ger en olamplig indelning av fastighet A. Aganderatt gar inte bara
att upphéva om situation/fastighetsindelningen &ndras vilket servitut kan om
det dr “onyttigt” eller ”betungande”. Servitut i alla tre fallen

Aganderatt for “Mer tydligt vem som #ger och rader dver omradet”.

Tycker det & OK bade och — beror pé hur ansékan ser ut... Men &dganderétt
blir i allmanhet klarare i fall B inte alls har nagon nytta av omradet.

Det beror ju pa vad sokanden yrkar pa men detta &r nog vad jag skulle re-
kommendera. Typfall 2 beror mycket for det enskilda fallet. (I typfall 2:
Aganderatt och servitut)

Forutsattningar som paverkar i ansokan fran sakagarna, byggratt i dp, minsta
fastighetsstorlek, forutsattningar pa plats berg, hojder, ev. samordning med
VA/placering ansokningspunkter.

Aganderatt i stéllet for servitut, forebygger kalla till konflikter i framtiden.
Med servitut okar risk for konflikter och missndje hos &garen av B pga. ager
mark som de inte far fritt forfoga over (och betalar fastighetsskatt for) och
vem som ska underhalla véagen etc. | vissa fall kanner vi oss tvingade att gora
servitut pga. avstyckning ej mojlig annars pga. uppfyller ej kraven pa minsta
fastighetsstorlek.

Beroende pa vad sakagarna vill och byggratten ar beroende av fastigheternas
storlek. Béast ar om utfarterna kan anvandas gemensamt och inratta en gemen-
samhetsanlaggning for att inte onddigt mycket omrade pa sma tomter ska an-
véndas for utfartsvdg. Ska A ha en egen utfart &r det bést att &ga den sjalv.
Fall 1=Annat satt, Fall 2=A och fall 3=A

Exklusivt nyttjande av A => Bttre att dga.
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3. Aganderatt | Servitut | Annat satt
Typfall 1 11 st. 11 st. 4 st
Typfall 2 12 st. 10 st. 4 st
Typfall 3 11 st. 11 st. 4 st.

En tog ”annat sétt” i andra hand.
En tog bade “’servitut” och “annat sétt”.

4. Motiveringar till matrisen ovan:
Ar fragan i samma omrade som véagen?

Tveksamt om fastighetsbildningen blir battre om skaftet regleras till fas-
tighet A. T.ex. om den allméanna vagen dras om sa att fastighet A far en
annan utfart sa ar det lattare att upphéva servitut an att reglera bort skaftet
(som A inte langre behdver). Servitut i alla tre fallen

Ledningar ska inte behdva foranleda markforvarv. Servitutsledningar ar
tillrackligt. Servitut i alla tre fallen

Om ledningarna ligger i vagomradet, dganderatt annars servitut. Kan inte
se nagon nackdel med aganderétt nar omradet &r totalt ianspraktaget.
Servitut om ej i vagomrade annars ingen rattighet da aganderatt av vag-
mark

Det blir ingen lamplig utformning av fastigheten att vagen skulle inga.
Det 4r billigare & enklare att lagga servitut. Det blir dessutom ett fastig-
hetstillbehor till fastigheten om vagen anléggs. Servitut i alla tre fallen
Svaren forutsatter att ledningarna kan forlaggas i vagomradet, d&gande-
ratt. 1 annat fall kan det duga med servitut.

Beror pa var ledningarna ligger. Men vore bra om de lag under vagen
som dgs av A genom dganderatt.

Oftast &r det ledningshavaren och inte fastighetsdgaren som har ledning-
arna och de vill oftast ha servitut. Servitut i alla tre fallen

Ledningsratt om mojligt i alla tre typfallen

“Nedliggs i Vigomradet.” I fall 1: Aganderatt, fall 2 aganderatt och fall
3 servitut

Finns ingen storre anledning att 4ga marken da ledningarna relativt lange
(ev. underhall) ska ligga under markytan. Servitut i alla tre fallen
Forutsdtter att ledningarna ska dver B. Troligen Ledningsratt.
Aganderatt for det dr ”problem fritt”.

Servitut av samma anledning som i fraga 2. Ar det ett bolag som &ger
ledningarna hade jag valt ledningsratt. Marké&gare blir ersatt och bolaget
har ansvar for drift och anldggning.

Mer tydligt vem som &ger och rader 6ver omradet (4ganderétt), dras i
végen.
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e Oftast far detta I6sas med avtalsservitut ledningarna gar formodligen at
alla majliga hall men officialservitut for de ledningar som gar éver stam-
men. | alla fall fér VA och fjarrvarme

e Omiinte ledningarna ligger i skaftet pd mark som innehas med aganderatt.
| sadana fall véljs servitut.

o Om samma lage som végen valjs &ganderatt. Om annat lage véljs servi-
tut.

e Om vdgen ska dgas ar det bast att ledningarna dras dar. Om vagmarken
inte ska dgas ar det oftast battre med servitut, eller LR om det ar led-
ningsrattshavarens ledning, sa att marken ovanfor kan anvandas ovanpa
kan anvéndas tomtmark till B

5. Vilka for- och nackdelar anser ni att det finns med dganderatt i respektive typfall?:

Fordel: Kunna skota sin vag utan grannars samtycke.

Tveksamt om fastighetsbildningen blir béttre om skaftet regleras till fastighet
A. T.ex. om den allménna vagen dras om sa att fastighet A far en annan utfart
sa ar det lattare att upphdva servitut an att reglera bort skaftet (som A inte
langre behdver).

Beroende pa vart ledningarna ligger, fordel om de ligger i vagomradet.
Fordel: Inget ifragasattande om underhall av vég

Nackdel: Ser inga

Slipper massa servitut.

Typfall 1: Klart definierat vem som &ger végen.

Typfall 2 och 3: Anser inte att det & nagon storre skillnad i provningen.
Bara fordelar med full férfoganderéatt som foljer med dganderatten.
Fordelar: Inga konflikter om skétsel uppstar (= ofta fordel for markéagaren).
Byggratten kan 6ka for A om det finns dp med sadana bestammelser.
Nackdelar: Vet ¢j.

Fordelar: Klar avgransning gallande grans och underhallning.

Nackdelar: Belastande vill oftast ha servitut for da kan de nyttja.
Tydligheten, ”vardena pa ritt stélle”

Fordelar: Aganderitt mer “rent” minskar framtida problem.

Nackdelar: Hoga inlosenvérden = kan bli stor andel vég i typfall 3.
Ledningar: dganderatt => dyrt och vardeminskning totalt.

Fall 1: Fordel: Tydligt, gar ej att ifragasatta ratten. Nackdel: Som ovan var-
deminskning for B som bor vara storre &n vardedkningen for A. Vardeminsk-
ning som risk for forlorade nuvarande eller framtida byggrétt.

Fall 2: Fordel: Tydligt, storre vérde for A &n B. Nackdel: Bestdmd gréns
svarare att anpassa Vag.

Fall 3: Fordel: Tydligt, stérre varde for A an B. Nackdel: Bestdmd gréns,
svart att anpassa vag.

Tydlighet och l&tt att véardera.
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Fordelar: Ingen inskrankning av radighet 6ver egna fastigheten. Den som
ager har ansvaret.

Nackdel: Fastighet A:s utformning om t.ex. vag laggs ovan A senare.

Mer tydligt vem som ager och rader 6ver omradet.

Ledningarna &r sillan samlade i ett omrade, 4ganderatt kan darfor bli svart
for alla ledningar. Aganderétt till utfart blir helt enkelt klarare for markagarna
an servitut.

Fordel: Tydlighet for fastighetségaren.

Tydligt vad som ingar i fastigheten.

Aganderatt i stallet for servitut, forebygger kélla till konflikter i framtiden.
Med servitut 6kar risk for konflikter och missnéje hos &garen av B p.g.a. dger
mark som de inte far fritt forfoga over (och betalar fastighetsskatt for) och
vem som ska underhalla vagen etc. | vissa fall kanner vi oss tvingade att gora
servitut pga. avstyckning ej majlig annars p.g.a. uppfyller ej kraven pa minsta
fastighetsstorlek.

Fordel: Enklast att ha all beslutanderatt for infartsvdg och ledningar utan att
grannar kan invéanda.

Nackdel: Kan bli sédmre markanvéndning totalt satt.

Fordel: Sékrast ratt till mark for vag + ledningar gemensam aganderatt,
mindre risk for tvister.

Nackdel: Nackdel for B i byggrattshanseende (4,5 m + tomtgrans)

6. Vilka for- och nackdelar anser ni att det finns med servitut i respektive typfall?:

Om utbyggnad vill goras av B sa ar det battre med servitut da byggnaden ska
ligga 4,5 meter fran grans.

Tveksamt om fastighetsbildningen blir béttre om skaftet regleras till fastighet
A. T.ex. om den allménna vagen dras om sa att fastighet A far en annan utfart
sa ar det lattare att upphéva servitut an att reglera bort skaftet (som A inte
langre behdver).

Det beror pa helt var ledningarna ar forlagda. Gar ej med dganderatt om led-
ningarna sneddar over grannfastigheten.

Typfall 1, och 3: Vid servitut far omradet endast anvandas for ut-
fart/ledningar. Vid dganderatt kan omradet komma att anvandas for tomt.
Vid servitut maste alltid ndgon slags héansyn tas till tjanande fastigheten.
Fordelar: Enkel atgard. A och B kan ha gemensam utfart => okar trafiksa-
kerheten, funkar &ven vid dganderatt i och for sig.

Nackdelar: Fragetecken kring skotsel kan uppkomma.

Fordelar: Klar avgransning gallande grans och underhallning.

Nackdelar: Belastande vill oftast ha servitut for da kan de nyttja.

Otydlighet kring ansvar

Fordelar: Paverkar byggritten mindre. Mindre ’kostnader” i erséttning
Nackdel: Problem med vad rattligheten géller/gransdragning.

Ledningar: Aganderatt = dyrt och minskning totalt

Fall 1: Enklare att vardera, ta bort, anpassa i framtiden och stérre varde for B
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an for A

Fall 2: Enklare att vérdera, ta bort, anpassa i framtiden och stdrre vérde for A
an for B

Fall 3: Enklare att vérdera, ta bort, anpassa i framtiden och storre vérde for A
an for B

Kanske enklare

Fordelar: Gér att upphava vid andrade forhallanden. Paverkar inte fastig-
hetsutformningen.

Nackdelar: Fragor och ev. konflikt om vem gor vad kan uppsta. Kan upphora
vid vissa fastighetsbildningsatgarder om det ar avtalsservitut.

Servitut kan vara battre vid hansyn till tomtstorlek i detaljplan.

Fordel i fall B pa nagot satt har nytta av omradet, t.ex. ledningarna.

Nackdel: Vi (Huddinge) ser manga konflikter runt skaftvagarna med servitut.
Husen kan hamna nara skaftvagarna (inte samma regler om avstand till
grans).

Kan vara oklart for en ny fastighetségare.

Aganderatt i stallet for servitut, forebygger kalla till konflikter i framtiden.
Med servitut Okar risk for konflikter och missndje hos &garen av B p.g.a. dger
marken som de inte far fritt forfoga 6ver (och betalar fastighetsskatt for) och
vem som ska underhalla véagen etc. | vissa fall kanner vi oss tvingade att gora
servitut p.g.a. avstyckning ej ar majlig annars p.g.a. uppfyller de ej kraven pa
minsta fastighetsstorlek.

Fordel: Mojlighet till battre markanvandning (GA ar da anda béttre).
Nackdel: Alltid en risk for konflikter

Nackdel: Att inte inrymma alla befogenheter i ett servitut, risk for otydlig
forvaltning/skoétsel, minsta tomtstorlek/avstyckningsbarhet.

GA

Mark- GA och marksam- A_ganderétt Servitut
samfallighet | féllighet (Ager halva vagen var | (Gemensamt
och korsvisa servitut) | servitut)

Annat
satt

Typfall 4

13 st.

1st. 11 st. 1st.

8. Motiveringar till matrisen ovan:

GA for att kunna reglera drift och underhall pa vagen t.ex. snoréjning med
mera.

GA for det finns ingen motiverad anledning att bilda en marksamfallighet om
man kan bilda en GA.

Allt som dgs gemensamt/nyttjas gemensamt bor vara GA i forvaltninsyn-
punkt. Vid nybildning av dessa fastigheter GA och marksamfallighet

GA och marksamfallighet for det medfor tydligast vad som géller. Ingen &ger
nagon del ensamt.
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GA och marksamfallighet for att det reglerar drift och underhall bra + att man
vet var gransen ér.

GA for att forvaltning och dgande behéver l6sas gemensamt.

GA vid delagarforvaltning. GA och marksamféllighet bor dvervagas vid for-
eningsforvaltning.

Om endast GA — problem kan uppsta med var gransen gar.

Marksamfallighet — reglerar inte vad som ska inga i sjalva vagen. Endast
kostnader kan regleras.

GA och marksamfallighet — Bade &dgandet och vagstandard regleras. Inga
oklarheter. Aganderatt — Inga klara besked om hur vagen ska skétas, vem
som ska betala for skotseln o.s.v.

Servitut — Enkel atgéard, gemensamt servitut okar trafiksékerheten men fragor
angaende skotseln kan uppkomma.

Annat satt — De tva nedersta tomterna har egna utfarter och de tva dversta
varsitt skaft, &r en 16sning som kan fungera. Det skulle minska mycket admi-
nistration.

Om alla fyra fastigheterna anvander utfarten behdvs en mer ordnad under-
hallning, att géra en samfallighet av marken under 6kar kostnaden men ger
inga direkta fordelar. GA foresprakas.

| den béasta av varldar GA och marksamfallighet, da ar allt utrett fran borjan.
Men i praktiken mynnar det oftast ut i endast GA (i bésta fall...)

GA for dar finns det bra regler angaende forvaltningen.

4 fastigheter perfekt for delagarforvaltning i GA, samt endast rattighetsuppla-
telse, p.g.a. “béttre” for fastigheterna om marken fortsattningsvis hor till
denna.

Storre areal => + varde, + byggratt, + valfrihet och ev. férdndring som kan
krévas i framtiden.

GA for att det kanns bra.

GA och marksamfallighet for det &r gemensamt intresse for samtliga dela-
gare.

En som inte svarade alls skrev: ’dalig plan, undvik skaft och gor gator”.

GA och marksamfillighet => Hérigenom i#iger alla och ingen drabbas av “ra-
dighetsinskrankning”. Alla betalar skatt for oanvédndbar fastighetsareal. Alla
anléagger, driver och betalar.

Beror pa hur de fastigheter som ar mot gatan I6ser sin utfart. Férmodligen
anvander de inte detta omrade — det blir da endast tva fastigheter i GA:n och
da skulle servitut vara ett bra alternativ.

GA dr den absolut béasta I6sningen. Ser ingen anledning till att géra marksam-
fallighet ocksa.

GA eller marksamféllighet... | forsta hand marksamfallighet for att tydliggora
att marken anvands till gemensamt andamal. Om bara vég sa racker det med
marksamfallighet om dven ledningar sa gor vi (Huddinge) en eller z ga. Men
det blir lite kaka pa kaka med bade GA och marksamfallighet.
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o GA l6ser dven skotselansvar/kostnadsansvar. Med GA + marksamfallighet
undviker man risken for konflikter av typen ”Ni anvénder min mark”.
o Basta l6sningen.
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Bilaga C

Sammanstéllning av enk&tundersokning pa Lantmaéteriet, di-
vision fastighetsbildning, Géteborg i juni 2014

Aganderatt | Servitut | Annat satt
Typfall 1 2 st. 6 st. —
Typfall 2 1st. 5 st. —
Typfall 3 - 6 st. —

2. Motiveringar till matrisen ovan:

Det beror pa omstandigheterna. Om A styckas fran B i typfall loch 2 sa
kanske kan skaft lamnas. Annars foredras servitut.

Servitut paverkar inte framtida planlaggning och att byggréatten paverkas ej.

2 av 3 tyckte att servitut ar tillrackligt. 1 tyckte helst dganderatt for att det blir
béattre forfoganderatt.

Enligt yrkande i ansokan, svart att neka. Skaft kan anvandas som parkering.
Servitut om inte fastighetsagaren yrkar skaft. Alternativt fa upp arealen p.g.a.
ev. planbestdmmelse.

Man far fraga vad de vill. Mest naturliga ar servitut. Typfall 2 kdnns mer na-
turligt att ha tomt ner till vagen. Man vill inte inskranka byggratt pa B i fall 1.
Inte ge A 6kad byggratt i fall 3 i och med att tomten ar valdigt liten.

Aganderatt Servitut | Annat satt
Typfall 1 — 6 st. —
Typfall 2 1st. 5 st. —
Typfall 3 — 6 st. —

4. Motiveringar till matrisen ovan:

Om det inte &r ett skaft, da gor vi ej rattighet. EI gor vi (Lantmateriet i Gote-

borg) ej rattigheter for.

For Tele, fjarrvarme, gas etc. ar ofta kommunen ledningshavare (ledningsrétt)

=> servitut. (Ledningsratt i gatan och darefter servitut pa B till A, dar B &r

tjdnande och A harskande)

Servitut som sammanfaller med vagomrade.

Om man inte &ger skaftet kan man anvanda marken ovanfor till annat. Aven

avtalsservitut ar mojligt.

Givet med servitut.

Man far fraga vad de vill. Mest naturliga ar servitut. Typfall 2 kdnns mer na-

turligt att ha tomt ner till vagen. Man vill inte inskranka byggratt pa B i fall 1.
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Inte ge A Okad byggratt i fall 3 i och med att tomten &r valdigt liten. Alterna-
tivt i fall 1 och 3 att kommunen har ledningsratt 6ver B.

5. Vilka for- och nackdelar anser ni att det finns med dganderétt i respektive typfall?:

Fordel: Storre tomt, uppfylla planen.

Nackdel: Skaft ser markligt ut. Staket?

Fordel: Mindre konflikt med grannen da man &ger marken.

Nackdel: Arealen blir missvisande med skaft och att byggrétten minskas.
Fordel: Forfoganderétt.

Nackdel: Vid en framtida fastighetsbildning kan det bli mindre lampligt med
exempelvis avstyckning. Stamfastigheten blir da mindre.

Fordel: Byggréatt, komplementbyggnaders placering, parkering, belaggning
av marken och att dgande kan ge mindre anledning till brak.

Anlaggningen dger du oavsett. Problemet kan vara att grannen &r ett stolp-
skott som inte inser vikten av ett servitut. Fordel &ganderatt &r tydligheten och
ev. markeringen.

Fordel for kommunen. Nackdel for den enskilda med langre egen ledning.
Fordel: Kan ge stdrre byggréatt med dgande.

6. Vilka for- och nackdelar anser ni att det finns med &dganderatt i respektive typfall?:

Fordel: Battre disponerad” mark.

Nackdel: Tolkningssvarigheter.

Fordel: Bada fastigheterna kan anvanda végen.

Nackdel: Kan vara otydligt formulerade.

Fordel: Starkt rattsligt skydd och obegransad i tiden.

Nackdel: Drift och underhall ar inte helt klarlagt.

Anlaggningen &ger du oavsett. Problemet kan vara att grannen &r ett stolp-
skott som inte inser vikten av ett servitut. Fordel &ganderatt &r tydligheten och
ev. markeringen.

Fordel for kommunen. Nackdel for den enskilda med langre egen ledning.
Fordel: Kan ge storre byggrétt med dgande.

7.
GA | Mark- GA och mark- | Aganderitt Servitut Annat
samfallighet | samfallighet (Ager halva vigen var | (Gemensamt satt
och korsvisa servitut) | servitut)
Typfall | 6st. | 1eventuellt | 1 (iandrahand) | Nej! 1st.
4

8. Motiveringar till matrisen ovan:

Lampligast, kostnadseffektivast, uppfyller basniva och kravspecen.
Tydligt och att byggratten ej paverkas.
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Flera fastigheter, battre forvaltning och béttre regler om utférande samt drift
och underhall.

Om endast 2, kan fungera med servitut eller marksamfallighet. AL bra for
det.

Flera fastigheter samverkar.

GA ar det enda vettiga, men vi vet att andra fall forekommer. Beror ocksa pa
vad sakagarna vill. GA kostar mer att bilda.
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