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Lomska andelsservitut

De sa kallade andelsservituten ar Iomska, framférallt for den som lever i tron att de som andra officialservitut
alltid galler. Andelsservitut ar namligen allt for ofta ogiltiga. Det kan bero pa att de var ogiltiga redan nar de
bildades eller att de omedvetet har upphavts genom fastighetsreglering. Eftersom kunskapen kring andelsser-
vituten ofta ar dalig, kan fastighetsagare lida stor skada.

Av: Fredrik Warnquist, Universitetsadjunkt, Fastighetsvetenskap, LTH,

ledamot av ASPECTs kommitté Juridik for samhéllsbyggnad

Andelsservitut bildas enligt FBL 10:5 2 stycket och
innebar att en styckningslott far servitut i stamfas-
tighetens andel i en marksamfallighet (samfallig-
het) for vég. Att servitutet upplats i andelen i sam-
falligheten ar unikt och &r ett undantag fran regeln
i JB 7:9 som hindrar upplatelse av bl.a. servitut
i andelar i samfélligheter. Det &r inget konstigt i
att servitut upplats i samfalligheter (den samféllda
marken) men da ar samtliga deltagande fastighe-
ter tjanande i servitutsforhallandet. For andelsser-
vituten daremot ar det bara stamfastigheten som &r
tianande fastighet, trots att det ar i samfalligheten
som servitutet fysiskt nyttjas. Andelsservituten far
enbart avse andamalet vag och samféllighetens
nuvarande anvandning maste vara vag. Samfal-
lighetens ursprungliga andamal kan daremot vara
nagot annat. Mojligheten att bilda andelsservitut
ska enligt Lantmateriet anvandas restriktivt.

Villkor

Andelsservitut far inte bildas om styckningslottens
behov av vag kan tillgodoses béttre pa annat stt.
En beddmning maste goras om det istallet &r battre
att fordela andelar i samfélligheten, bilda gemen-
samhetsanlaggning eller upplata servitut i samfal-
ligheten. Syftet med inférandet av andelsservitut i
FBL var att undvika uppsplittring av andelstal pa
en stor mangd fastigheter av vilka flertalet skulle
ha en ytterst liten andel. Att fordela andelstalen i
samfalligheten blir darfdr inte aktuellt. Alternativen
att bilda gemensamhetsanlaggning och bilda ser-
vitut i den samféllda marken skulle markant utoka
forrattningens omfattning med manga nya saka-
gare (vilket man garna vill undvika). Slutsatsen blir
att andelsservitut kan bildas i de allra flesta fall dar
det blir aktuellt.

Den stora fordelen med att bilda andelsservitut
ar att sakégarkretsen inte utokas i forrattningen.
Dvs det ar ett snabbt och enkelt satt att rattsligt
trygga tillgang till véag. | rattsfallet NJA 1985 s.
429 ansag dock Hogsta domstolen att agaren till
en intilliggande fastighet var sakagare da del av
denne fastighetségares bostadsbyggnad lag pa
den samfallda vagen.
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Tre grundférutséattningar
For att ett andelsservitut ska kunna bildas krévs
att foljande forutsattningar ar uppfyllda.

1. Bildandet skall ske mellan styckningsdelarna
vid avstyckning

2. Végen skall vara en samféllighet

3. Stamfastigheten har andel i samfélligheten

Den férsta forutséttningen ar normalt lattutredd
men den andra och tredje forutsattningen kan
innebdra oklarheter. Ar vigen verkligen utlagd
som en samféllighet eller har den bara behandlats
som om den vore samfalld? Aldre forrattnings-
handlingar kan vara otydliga i detta hanseende
och det kan behdvas fastighetsbestdmning for att
fa klarhet. Ett servitut som bildas framst for att det
ar snabbt och enkelt lockar knappast till omfattade
arkivutredningar och fastighetsbestdmning. Dess-
utom kan tolkningen av samfélligheternas lage
innebara klurigheter. Den tredje forutsattningen &r
fundamental, men att det kan vara svart att med
hjalp av éldre akter utreda huruvida stamfastighe-
ten har andel i en samféllighet. Svarigheter kan
ocksa foranledas av att det tidigare skett omfat-
tande fastighetsregleringar dar andelstal i samfal-
ligheter dverforts mellan fastigheter.

Fastighetsreglering

Trots att det foreligger rétt forutséttningar for att an-
delsservitut har bildats, fortsatter andelsservituten
att vara luriga. Andelsservituten upphdr ndmligen
att galla om hela stamfastigheten dverfors till en
annan fastighet eller om stamfastighetens andel
i samfalligheten dverfrs till en annan fastighet.
Detta &r av stor vikt da manga fastigheter utplanas
genom fastighetsreglering pa grund av de stam-
pelskattemassiga fordelar som fastighetsreglering
ger. Till skillnad fran avtalsservitut, som ocksa
upphdr genom fastighetsreglering (markdverfo-
ring), kan inte andelsservituten forordnas att fort-
sétta att galla. Det gar heller inte att bilda ett nytt
andelsservitut da andelsservitut bara kan bildas
vid avstyckning. Om det vid en fastighetsreglering

innebar att ett andelsservitut upphér, har hars-
kande fastighet ratt till ersattning fér det forlorade
servitutet enligt FBL 5:12. Det ar den som ansokt
om fastighetsregleringen av tjdnande fastighet
som ska betala ersattningen for det forlorade ser-
vitutet alternativt betala forrattningskostnader och
ersattning for att en ny rattighet ska bildas. Om
ett andelsservitut upphavs i en forréattning utan att
harskande fastighet ar sakagare, sa aktualiseras
det extraordinara rattsmedlet domvilla. Domvilla
river i sa fall upp hela forrattningen.

Andelsservitut &r olokaliserade servitut. Om
samfalligheten dverfors ill tjgnande fastighet blir
andelsservitut istéllet lokaliserade, dvs skyddade
likt vanliga officialrattigheter. Om samfalligheten
daremot overfors till ndgon annan fastighet sa
upphér andelsservitutet att galla. Avstyckning,
klyvning och sammanléggning ar ofarligt for an-
delsservitut.

Exempel Rud 12:2

Exemplet bygger pa ett verkligt fall dar det fram-
stod som om det bildades ett andelsservitut, men
sa var troligen inte fallet. For det forsta ar det osa-
kert om stamfastigheten har andel i samfalligheten
och for det andra ar det osakert om vagen alls &r
samfalld. | registerkartan (se bild 1) framstar det
som om en samfalld vag ansluter fill fastigheten
Rud 12:2 sdderifran. Samfalligheten ar oregistre-
rad och en arkivutredning visar otvetydigt att va-
gen ar samfalld upp till norra gransen pa Rud S:1.
Det &r oklart om fortsattningen fram till Rud 12:2
(det inringade omradet) ar samfalld. Fastigheten
Rud 12:2 (och andelsservitutet) bildades genom
en sammanl&ggning mellan en tidigare avstyckad
fastighet och en styckningslott (se bild 2). Den ti-
digare avstyckade fastigheten hade inga andelar i
samfalligheter och hade ingen formell utfartsratt.
Stamfastigheten till den i sammanslagningen in-
gaende styckningslotten hade mantal men om
stamfastigheten hade del i den berdrda samfallig-
heten kraver mer omfattade utredning. Rud 12:2
har idag sin utfart &t nordvast men den &r inte
rattsligt tryggad.
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Bild 1, omarbetat utdrag ur registerkarta.

Exemplet visar pa problemen med att det i for-
rattningsakten framstar som om det bildats ett ser-
vitut trots att det ar oklart om det verkligen faktiskt
bildades ett andelsservitut.

Exempel ogiltigt andelsservitut

Nasta exempel (se bild 3) aterger ett uppenbart
ogiltigt andelsservitut. Stamfastigheten hade ingen
andel i samfélligheten d& stamfastigheten i sin tur
var en styckningslott helt utan andelar i ndgon sam-
fallighet. Trots det uppenbara och lattutredda forhal-
landet forefaller det framga av forréttningsakten att
det bildats et andelsservitut, vilket det alltsa inte
gjorde. Servitutstextens forsta del avser eft "vanligt’
servitut till frméan for lotten och som belastar stam-
fastighetens mark. Den andra delen av servitutstex-
ten avser andelsservitutet, ”... och dess fortsattning
till allmén vag...” avser en samfalld vég.

Examensarbete

| examensarbetet med titeln Andelsservitut — Ett
hallbart fastighetsbildningsinstrument?,  Linus
Johnsson 2007, genomférdes en enkat bland for-
rattningslantmétare. Bland svaren gar det bl.a. att
lasa att andelsservitut blivit felaktigt hanterade i
ett stort antal &ldre och nyare férrattningar och att
andelsservitutens speciella egenskaper troligen ar
obekanta och svarforstaeliga for egentligen alla
registeranvandare utom de riktigt initierade. Det
konstateras &ven att det rader en stor restriktivitet
géllande nybildande av andelsservitut, undantaget
Gotland. En av examensarbetets slutsatser &r att
eft andelsservitut endast ar marginellt béttre &n ett
konstaterade att fysisk tillgang till vag finns. Jag ar
beredd att bade halla med Linus i sin slutsats och
Lantméteriet i sin restriktivitet, nér kunskapen om
andelsservitut i allmanhet ar dalig.
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Jag anser att kunskapen om andelsser-
vitut maste bli mycket béttre. Kunskapen
behdvs framférallt for att de befintliga
andelsservituten inte ska misstolkas eller
upphévas av misstag.

Artikeln i sin helhet www.lantm.lth.se/kon-
takt/personal/fredrik_warnquist/

sServitut.
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Bild 2, utdrag ur forréttningsakt, andelsservitutstext
och karta.

Med omradet foljer ratt att for ut-

fart anvidnda vigmarken a och dess
fortsattning till allmén vig.

Bild 3, utdrag ur forréttningsakt, servitutstext och karta.





