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Forkortningar

ExpK Expropriationskungérelse (1972:727).
ExprL Expropriationslag (1972:719).

FBL Fastighetsbildningslag 17.12.1970.

FBLP Lag om inforande av FBL.

M Inskrivningsmyndighet(en).

JB Jordabalk 17.12.1970.

JP Lag om inf6rande av JB.

UB Utsokningsbalk 25.6.1981.

VL Vattenlag (1918:523 resp 1983:291).

VigL Viglag (1971:948).

Lagberedningens Lagberedningens forslag till jordabalk.
bet 1905 1. Forslag till lag om nyttjanderatt

till fast egendom m m.

SOU 1960:24 o. 25 Lagberedningens forslag till jordabalk m m.
I. Lagtext o. II. Motiv till balken.

SOU 1963:68 Fastighetsbildning. Betdnkande avgivet av 1954
ars fastighetsbildningskommitté.

Prop 1969:128 A 0. B Proposition med forslag till FBL.
Prop 1970:20 A 0. B Proposition med férslag till JB.
Prop 1972:109 Proposition med forslag till ExprL.

Terminologi: Den atgard som enligt JB 23 kap benimns inskrivning
hade fore 1.1.1972 beteckningen inteckning.
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1 Inledning

Denna framstillning har som huvudsyfte att ge en samlad presentation
av problemen kring réttsfiguren servitut. Flertalet sidor dgnas det som
brukat kallas servitutsrekvisiten, dvs de krav man stiller upp for att ett
rattsforhallande skall f4 godtas som servitut och forknippas med servi-
tutens speciella rattsverkningar. For att ge en nodvandig bakgrund till
diskussionen kring dessa krav inleder jag framstillningen med ett all-
mant avsnitt om hur vi i svensk fastighetsritt byggt upp de bada ratts-
figurerna nyttjanderitt och servitut och dérvid stillt upp regler som ar
avsedda att begriansa den belastning vi tilldter dgaren att ligga pa sin
fastighet genom att upplata nyttjanderatt eller servitut. P4 sa vis kom-
mer framstidllningen dven att presentera vissa grundliggande tanke-
gangar bakom de allménna reglerna om nyttjanderatt.

Rittspraxis och litteraturen kring servitut ger en intressant bild av en
dynamisk utveckling, dir den hirskande och den tjinande fastighetens
intressen ofta stillts mot varandra och dir man inte sa sillan upplever
en konflikt mellan en trég, traditionell och principiell uppfattning om
hur réttsfiguren servitut skall vara uppbyggd och en insikt att man idag
maste i rimlig grad inordna dven beddmningen av dessa rattsférhallan-
den under senare tids samhillsutveckling och nya lagstiftning. Ibland
har konflikten resulterat i patagliga nya inslag, ibland har déremot
svensk ratt hir vidhallit en — for nigra kanske Gverraskande — restrik-
tiv och principiellt motiverad instéllning nér det géller vad som skall f&
behandlas som servitut.

Den framstillning som nu presenteras som tredje bearbetade upp-
lagan av ett verk fran 1979 gér tillbaka pa en framstillning av ar 1970.
Huvuddelen av tankegangarna presenterades dock 1960 i min avhand-
ling Servitut — férman och last.

Uppsala, Institutet for fastighetsrattslig forskning i december 1990.
Sten Hillert



2  Allmént om nyttjanderitt och
servitut. Huvudelementen 1 JBs
konstruktion

2.1 De olika slagen av sirskild ritt i JB 7 kap

Vid sidan av regler om &dganderitt till fastighet och om pantritt finns i
jordabalken regler om ett antal andra *’rdttigheter’” (*’sarskild ratt’’) till
fastighet, nimligen nyttjanderitt, servitut och ritt till elektrisk kraft.
Lagen 4r uppbyggd pa det sittet att JB 7 kap ger vissa allménna regler
om sidana sérskilda rittigheter varefter de foljande kapitlen har mera
detaljerade specialregler for de viktigare slagen. Kap 8 —11 ger regler
om arrende, kap 12 om hyra, kap 13 om tomtrétt, kap 14 om servitut
och kap 15 om ritt till elektrisk kraft. Fér en grupp av nyttjanderitter,
de som gar ut pad partiell nyttjanderétt, finns inga specialregler utan
endast de allmédnna reglerna i kap 7. Den gruppen omfattar ritt att ut-
nyttja enstaka nyttighet, t ex att avverka skog eller ta andra alster av
fastigheten eller ndgon av dess naturtillgdngar eller jaga eller fiska.
Tekniskt ar lagen s& uppbyggd att de allméinna reglerna om nyttjanderitt
i JB 7 kap géller dven for rittigheterna i den gruppen. Det har uttryck-
ligen markerats genom att de sirskilt omndmns i JB 7:3. Diremot géller
t ex ingen av reglerna i de speciella kapitlen om arrende fér dem. De
saknar alltsd bl a lagregler om uppsédgning (JB 8:4 f). For nyttjanderitt
till fiske och till jakt finns dock regler i de sirskilda lagarna om
>*fiskearrenden’’ (1957:390) och jaktlagen (1987:259). Inte heller giller
for dem en sddan regel som det sérskilda sakrittsliga skyddet for
arrende och hyra i JB 7:13. Observera att regelsystemet hir ar tving-
ande pa det sdttet att parterna inte kan fa vissa regler i JB tillimpliga
enbart genom att kalla rattsforhallandet for tex ’’arrende’ eller
’hyra’’. 1 JBs mening dr dock sidan ritt till enstaka nyttighet endast
partiell nyttjanderitt enligt JB 7:3.

En viktig sida av JBs system dr att den rittighet en fastighetsigare
tillskapar genom avtal med nigon annan kan fa sakrittsligt skydd — ge-



nom reglerna i JB 7:11 ff och genom mdjligheten till inskrivning —
endast om vi kan fora in rattsférhallandet under nigon av rittsfigurerna
i 7 kap. Man skulle kunna siga att JB 7 kap innehdller ett antal olika
’fack’’, nyttjanderitt av olika slag, servitut och ritt till elektrisk kraft,
och att det alltsd géller att den rittighet parterna tillskapar genom sitt
avtal kan foras in under nagot av de facken. Endast under den forutsitt-
ningen accepterar JB att fastighetséigaren ges makt att till annan upplata
rattighet dver fastigheten pa sadant sitt att upplitelsen kan bli bindande
dven fOr en ny agare av fastigheten. JBs regler och dess begrinsning av
mojligheterna till sakrattsligt skydd giller dock endast rittigheter som
tillskapats genom frivilliga upplatelser. Se uttrycket ’om réttigheten
upplétits genom avtal’’ i JB 7:1. For rittigheter, som tillkommer under
medverkan av myndighet och da i regel under visst inslag av tvang,
giller andra regler. Dédr 4r rentav huvudprincipen att sidan réttighet
giller sakrittsligt redan i och med att den tillskapats under myndighets
medverkan; den giller dértill med ’basta ritt’’, dvs fore alla inskrivna
rittigheter och utan att kunna rubbas genom exekutiv férsiljning.

2.2  Skyddsregler for ’’fastighetens frihet’’

2.2.1 Allmiint

Nir det giller de rattigheter som enligt JB 7 kap kan bli sakrittsligt
gillande, ér vidare huvudtanken i JBs system den, att det giller att hind-
ra att de rattigheterna blir *’farliga’ for fastigheten nédr de nu kan bli
bindande dven for en ny dgare av fastigheten. Det finns dirfor i viktiga
avseenden skyddsregler som ér till for att garantera att belastningen
genom de tilldtna réttigheterna inte blir tyngre &n vad som kan anses
acceptabelt. For nyttjanderitt finns det skyddet i reglerna om maximi-
tider. For servitut finns det i stillet i de s k servitutsrekvisiten.

2.2.2 Maximitider for nyttjanderitt

Maximitider f6r nyttjanderdtt finns i JB 7:5. For upplatelse av vanlig
nyttjanderitt sitts dir en grans pa 50 &r resp 25 &r frn den dag ’’avtalet
sl6ts’’. Om jag dger en fastighet och uppléter en nyttjanderitt for lingre
tid dn sd, dr jag dérfor inte bunden av mitt avtal langre tid dn JB 7:5
anger. Varfor inte det? Vi méter hir en gammal tankegang. Redan fore



1900-talets borjan hade man tidsgrinser. Tanken utvecklades nirmare i
forarbetena till 1907 ars nyttjanderittslag. Man konstaterade att det inte
for all tid 4r ofordndrade forhallanden kring en fastighet. Det sker en
utveckling som si smaningom medfér att det finns anledning att éndra
anvandningssittet.

Det giller da att se till att fastighetens dgare har mdjlighet att be-
stimma om 6vergéng till sddan ny anvéndning. Om han dé& var bunden
av en upplatelse som gav ndgon annan ritt att anvdnda fastigheten pa
det dldre sdttet, kan den upplatelsen hindra andringen och dirmed
olyckligt 1asa utvecklingen. (Se lagberedningens bet 1905 s 69.) Tanke-
gangen skulle kunna utvecklas ytterligare: Den som har nyttjanderitt
och dirmed ratt att anvinda fastigheten pa visst sitt har ju normalt inget
intresse av att fastigheten i stillet blir anvind till ndgot helt annat. Han
mister ju dé sin ritt. Aven om det nya, aktuella anvindningssittet eko-
nomiskt sett dr klart mera vardefullt, kan darfér nyttjanderattshavarens
intressen ligga hindrande i vdgen. Senast efter de i JB 7:5 utsatta tids-
granserna skall darfor fastighetens dgare ha mdjlighet att bli fri fran den
belastning en nyttjanderdtt utgdr — och detta dven om det dr han sjélv
som har gjort upplatelsen. Tillspetsat skulle man kunna siga att maxi-
mitiderna i JB 7:5 skyddar fastighetsigaren mot hans eget oforstind,
nimligen hans of6rstind att mot utvecklingens och sitt intresse binda
fastighetens anvédndning under for ling tid. Detta giller oavsett om
upplatelsen skett mot periodiskt vederlag eller engingsvederlag eller
utan vederlag. Reglerna dr s& konstruerade att dven nyttjanderitts-
havaren kan &dberopa maximitiden och géra sig fri.

1907 ars regler satte, liksom den tidigare ordningen, olika maximi-
tider for olika fall. For fastighet p4 ’landet’’ féreskrevs 50 ar. For
fastighet i *’stad’’ foreskrev man 25 &r. Den kortare tiden géllde dock
endast omrade for vilket *’plan for bebyggande’” var géllande och den
giéllde inte bara stider utan ocksd kopingar och vissa andra orter. Var-
for satte man da olika maximitider? Lagberedningen uttalade att det lag
”’i sakens natur’’, att forhallandena i stad i allménhet var underkastade
snabbare vixling &dn pa landsbygden och att ’’Agarens handlingsfrihet”’
dérfor inte borde fa bindas lika lang tid i stad som pé landet. (Lagbered-
ningens bet 1905 s 69 f.)

JB 7 har kvar samma maximitider, 50 ar och 25 ar. I *’férenklande’’
syfte gjorde man dock 1970 den justeringen att man inte ldngre 14t skill-
naden g& mellan “’land’’ och *’stad’’ utan i stdllet 14t den kortare tiden
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galla fastigheter inom stadsplan. Nagra ndrmare motiv fér dessa maxi-
mitider dverhuvudtaget eller for att man skulle ha just 50 resp 25 ar
redovisas inte i JBs forarbeten. (Se SOU 1960:25 s282f, Prop
1970:20 A s 246 f, 401 och B s 366 f.) Om lagstiftaren hir haft nagot
hogre ambitioner och gatt ndrmare in pd den verkliga motiveringen for
maximitiderna, dr det inte uteslutet att man kunnat géra den patagliga
forenklingen av rittsreglerna att man satt samma maximitid — kanske
25 ar — oavsett var fastigheten ligger. Som reglerna utformats frestade
de till slutsatsen att lagstiftaren ansdg att utvecklingen (dvs det hindelse-
forlopp som leder till behov av dndrat anvidndningssitt) gick snabbare
for fastigheter som redan lag inom stadsplan &n for fastigheter som
’bara’’ l4g inom byggnadsplan eller kanske som alls inte 1ag inom
nagon detaljplan. Atminstone lagberedningen var dock nira till att kon-
statera att utvecklingen kunde komma minst lika snabbt dven fér omrade
som vid upplatelsen inte 14g under stadsplan. Lagberedningen tog nim-
ligen upp och besvarade den i och for sig intrikata frdgan vad som
skulle gélla om stadsplan lades §ver ett omrdde efter det att nyttjanderitt
uppléatits. Skulle d& den ursprungliga maximitiden pa 50 ar gilla eller
ledde tillkomsten av stadsplanen till att upplatelsetiden nu kortats av till
25 ar? Lagberedningen slog fast att maximitiden vid tidpunkten f6r upp-
latelsen (JB 7:5 *’da avtalet slots’’) skulle fortsitta att gélla. Vid till-
komsten av Plan- och bygglagen 1987 ersattes stadsplan och byggnads-
plan av det nya institutet detaljplan. Regeln i JB 7:5 dndrades da sa att
den kortare maximitiden 25 4r giller inom detaljplan. Fér omrade utan-
for detaljplan géller fortfarande den ldngre maximitiden 50 ar. Fraga ar
om man inte redan vid tillkomsten av JB borde ha varit mogen for en
mera grundlig omprdvning av reglerna om maximitider for nyttjande-
rétt.

Regeln i JB 7:5 innehdller ju ocksa en sédrregel som ger mojlighet till
upplatelse av nyttjanderdtt *’for ndgons livstid’’. Enligt 1907 ars lag
géllde det undantaget endast fastigheter for vilka den ldngre tiden,
50 ar, var huvudregel. I JB 7:5 har man nu sitillvida slopat skillnaden
mellan de olika fastigheterna att uppldtelse pd livstid accepteras bade
nér fastigheten ligger utom och nér den ligger inom detaljplan.

Som ett led i 1984 ars reform av arrendereglerna har man generellt
— alltsd dven utanfor detaljplan — sdnkt maximitiden for jordbruks-
arrende till 25 4r och dérvid for sddant arrende dven slopat mojligheten
till upplatelse for nagons livstid. Detta hor samman med statsmakternas
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Onskan att skapa rationella brukningsenheter och dirfor fortlopande
kunna anpassa dem till nya férhallanden.

Huvudprincipen med maximitider som skydd for *’dgarens handlings-
frihet”” kunde mdjligen menas ha fatt rejdlt underkinnande genom de
moderna reglerna om besittningsskydd (rétt till férldngning) som inférts
for viktiga slag av arrende och hyra. (Se JB 7:5 st 3 p 2.) Till och med i
dessa socialt motiverade regler har man emellertid infort undantag fran
besittningsskydd just foér flagranta fall diar dndrat anvindningssitt for
fastigheten ar motiverat. (Se JB 9:8 st 1 p4—6, 10:5st1 p4-5, 11:5
st 1 p2 och 12:46 st 1 p 3—35.) P4 den punkten skulle man darfor rent-
av kunna séga att den moderna lagstiftningen just innebdr att man i reg-
ler, dir nyttjanderdttshavares och fastighetsdgares intressen direkt stélls
mot varandra, funnit att man i viss utstrdckning bor skydda Agarens
intresse att kunna blir fri fr&n en nyttjanderdtt och i stéllet kunna
genomfora ett nytt anvindningssétt for fastigheten.

Reglerna i JB 7:5 om maximitider p& 25 resp 50 ar innehdller
undantag for tva slag av nyttjanderdtt. Det ena géller upplatelse av tomt-
ratt. For den rattsfiguren giller sdrskilda regler, som dr avsedda att till-
godose bade tomtrittshavarens och fastighetsidgarens intressen. (Se
ndrmast reglerna i JB 13:14 om uppsigning.) Lagtexten innehailer dock
inget uttalat hinder mot att fastighetsigaren — som ju normalt ir staten
eller kommun (JB 13:2) — i upplatelseavtalet avstatt for mycket lang tid
fran ritten att kunna siga upp tomtrdtten. Det andra undantaget giller
upplatelse av ratt att avverka skog. JB 7:5 st 2 stadgar for sidan ritt,
om den huvudsakligen avser annat dn husbehov, en s& kort maximitid
som 5 4r. Den korta maximitiden tillkom redan ar 1903 och avsag att
hindra sérskilt riskabla upplatelser som hotade att leda till att skogarna,
sdrskilt i Norrland, skdvlades och vanvéirdades av skogsindustrin.
Under forarbetena till JB diskuterades nirmast om man eventuellt borde
sitta denna maximitid dnnu kortare, kanske bara till tvd 4r. Man
menade att markdgarens mojligheter att bedriva rationell skogsvard
kunde férhindras av att han var bunden av att ndgon annan hade en av-
verkningsritt som gillde s lange som i fem ar. Den moderna skogs-
vérdslagstiftningen ansdgs tydligen inte ge tillrdckligt skydd pa denna
punkt. Departementschefen menade dock att det inte for tillfillet fanns
tillrdckliga skil att pd denna punkt ytterligare inskrinka avtalsfriheten.
(Prop 1970:20 B s 364—367.)

12



2.2.3 Undantag for staten som fastighetséigare

Man kan alltsd se metoden med maximitider som ett skydd for fastig-
hetsdgaren mot hans eget eventuella oforstdnd att binda fastigheten pa
ett olyckligt sitt — en bindning som man menar skulle bli olycklig dven
ur samhillets synpunkt. Samtidigt finns det emellertid enligt lagen en
fastighetsdgare som anses inte behdva sddant skydd vid upplatelser av
nyttjanderitt. Den dgaren &r enligt JB 7:5 st 3 p 1 staten, vars behoriga
foretridare tydligen anses vara i stind att sjdlva bedoma om det dr
lampligt att uppldta nyttjanderitt for lingre tid &n enligt de maximitider
som galler for Ovriga fastighetsigare. Det undantaget frdn maximi-
tiderna hdrror frdn 1907 ars nyttjanderéttslag och det togs ar 1970 med i
JB utan nirmare kommentar. I férarbetena till 1907 ars lag redovisade
lagberedningen denna belysande kommentar: *’Denna (dvs tidsbegrins-
ningen) dr, sdsom ofvan utvecklats, inford visentligen i syfte att hindra
jorddgaren fran att binda sin handlingsfrihet for en alltfor lang framtid.
Ett dylikt formynderskap, hvilket i fraga om enskilda ar péakalladt af
hédnsyn till allmin nytta, &r, ndr det giller staten sjalf, obehofligt.”
(Lagberedningen bet 1905 s 82.) Det ir intressant att konstatera att den
formaga att fatta fornuftiga beslut, som alltsd hir tillerkdnnes statens
foretradare, tydligen enligt JB 7 inte tillerkdnnes foretrddare for det
allménna i annan skepnad, t ex kommun eller landstingskommun. I JBs
forarbeten uppmarksammas dock inte att de dr uteslutna fran den avtals-
frihet man tillerkint statens foretradare och vi far f6ljaktligen inte heller
négot skal till varfor man dven ar 1970 gjort denna skillnad.

2.2.4 Tvangsupplatelser

Observera till sist att maximitiderna i JB 7:5 enligt konstruktionen av
hela JB 7 kap endast giller de fall dir nyttjanderitt tillskapats genom
avtal, dvs frivilligt. (Se JB 7:1 st 1 sista orden.) Som jag tidigare pa-
pekat giller reglerna i JB 7 kap alltsa inte de viktiga situationer dir nytt-
janderitt tillskapas under myndighets medverkan, i regel i forening med
visst tvang. Ett sddant fall 4r t ex det da nyttjanderitt tillskapas genom
expropriation, som ju i vissa fall kan tillgripas for att ge enskilt foretag
dganderitt, nyttjanderitt eller servitut till erforderligt omrade (t ex en-
ligt ExprL 2:4). For nyttjanderétt som upplats pa s&dant sitt giller alltsa
inte nagon absolut maximitid. Tanken ir i stéllet att de statliga instanser
som fattar besluten om expropriation i det individuella fallet skall prova
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i vad man det ar rimligt att g4 med pa tvangsupplatelsen och dven i1 vad
méan den bor tidsbegrénsas. I sjilva reglerna om tvangsupplatelse kan
man alltsd sdga att det finns en mekanism inbyggd som dr avsedd att
garantera hinsyn — bl a — till intressena pa sikt hos den fastighet som
binds genom upplatelsen. P4 liknande sdtt kan man konstatera att det
ligger till dven i Ovriga fall d4 myndighet kan tillskapa nyttjanderitt
tvangsvis enligt reglerna i olika andra speciallagar.

2.2.5 Skyddet vid servitut

For servitut (och for ratt till elektrisk kraft) finns inga liknande lag-
regler med maximitider. Tvirtom ger JB 7:6 klart besked om att sddana
upplatelser far ske *’utan begriansning till tiden’’. For servitut ligger det
rentav i motiveringen for réttsfiguren att upplatelsen gors utan tids-
grins. som jag ndrmare kommer in pd i det foljande skall ju servitut ga
ut pa att komplettera den hirskande fastigheten med ndgot som den har
behov av. Och det behovet skall inte bara vara tillfalligt.

Eftersom servitutsupplatelsen alltsd kan gélla utan tidsgrans och dar-
till kan fa sakrittslig verkan, skulle den kunna bli en tung belastning for
den tjdnande fastigheten, om man inte hade sirskilda metoder for att
skydda upplatarens fastighet mot inte acceptabla bindningar genom sé-
dana upplatelser. En vdg &r att man begrinsar den omfattning i vilken
servitutshavaren far utdva sin rittighet. En annan vig 4r att man har
regler som gor att servitut kan éndras eller helt upphévas. Vissa sddana
skyddsregler finns och kommer att redovisas i det f6ljande. Det frimsta
skyddet ligger dock i den speciella metoden att ett rattsforhallande
maéste uppfylla en rad villkor, ofta kallade servitutsrekvisiten, for att vi
skall godta det som servitut. Endast d4 alla de villkoren ar uppfyllda till-
later vi att upplételsen belastar den tjinande fastigheten pa det tunga
sitt, med sakrittslig verkan och utan tidsgrans, som ir sireget for servi-
tut. De viktiga rekvisiten kommer att uppmérksammas i den foljande
framstdllningen.

For bade avtal om nyttjanderitt och om servitut finns alltsd i jorda-
balken, om &n med helt olika styrmedel, skyddsmekanismer som 4r av-
sedda att skydda fastighetségaren — eller kanske snarare ’’sjdlva fastig-
heten’’ — mot att dgaren genom avtal med annan binder sin fastighet pa
ett sitt som pa sikt skulle vara oacceptabelt ur allmén synpunkt.
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2.3 Nagra tvangsvis upplitna rattigheter

Som illustration till den nu utvecklade metoden i jordabalken nir det
giller mojligheten att avtalsvis upplata olika rattigheter skall jag sa i
nigra korta punkter ange vad som giller for nigra fall dir rittigheter
kommer till stdnd tvangsvis genom myndighets medverkan.

Forst kan vi da ta upplatelse genom expropriation. Av ExprL 1:1 och
2 framgér att nyttjanderitt och servitut kan upplatas genom expropria-
tion. Sadan ratt giller sakrittsligt och binder alltsd ny &dgare av fastig-
heten. Den kan inte inskrivas enligt reglerna i JB 23 kap, ty dér avses
bara rittigheter som upplétits genom avtal. Inte heller reglerna i JB
7 kap géller for sddan rétt. Den ar darfor inte underkastad de begrins-
ningar i skyddet mot ny dgare som framgér av JB 7:11 —14. Sadan ratt
har i stillet sakrattsligt skydd redan genom sjélva tvangsupplatelsen och
den giller, som man brukar siga, med *’bésta ritt’’, dvs framfor annan
ritt till fastigheten (ExprL 1:14). Den kan inte ens ga forlorad genom
exekutiv forséljning av fastigheten. (Reglerna i UB om ’’nyttjanderitt’’
och ’servitut”” — tex i UB 12:25 st 1 p 4 och 12:33 — avser bara si-
dana rittigheter enligt JB 7 kap och alltsd inte de tvidngsvis upplatna.)
Vidare giller, som jag tidigare sagt, inga maximitider fér nyttjanderatt
som uppléts genom expropriation. Detta innebdr att man hir p4 viktiga
punkter har samma rittsverkningar for nyttjanderdtt och servitut. I
praktiken leder detta i sin tur till att man vid expropriationsvis upp-
latelse av servitut inte har samma behov av att kontrollera att servituts-
rekvisiten uppfylls. Skulle man ta miste och upplatelsen ritteligen vara
av sadant innehall att den borde anses som nyttjanderdtt, s& har detta
alltsd i praktiken inte si stor betydelse. P4 nigra punkter blir det dock
klar skillnad. Ett servitut &r ju tillbehor till den hirskande fastigheten
och foljer automatiskt med vid dess forsiljning. Det omfattas déarfor av
en inteckning i den fastigheten och ingar i den hirskande fastighetens
virde ndr den pantsitts. Nyttjanderitt saknar den viktiga effekten.
Vidare bestims ett servituts omfattning av den hirskande fastighetens
behov. Mattet pd nyttjanderdtt 4r mera direkt bestimt av vad som an-
getts vid dess upplatelse. P4 den punkten kan det alltsa bli viss skillnad.
Slutligen giller att reglerna i FBL 7 kap om dndring och upphdvande av
servitut dven kan anvidndas mot ett servitut som tillskapats genom ex-
propriation (Prop 1972:109 s 226). Om det 4r en nyttjanderatt som till-
skapats kan den diremot inte bli foremal for atgérd enligt de reglerna.
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Ett andra exempel &r vdgrdrt, som &r ett slags nyttjanderitt som till-
skapats tvangsvis enligt VagL § 31. Aven sadan ritt giller med *’basta
ritt’’ och utan nigon i lagen utsatt tidsgrans. Den géller for den som é&r
vighdllare av allmin vdg (i regel staten men ibland kommun, VigL
§ 5). For végritt giller den speciella tidsregeln i ViagL § 32 att sddan
ratt upphdr om vigen dras in. Darmed har skapats en viss garanti f6r att
den belastade fastigheten inte binds onédigt lidnge.

En viktig grupp av tvangsvis tillskapade servitut kommer till stind
som ett led i fastighetsbildningsforrdrning (se t ex FBL 7:1). De tvangs-
servituten tas nirmare upp i senare avsnitt (t ex under 3.4). Hir vill jag
bara framhélla att det dven for dem géller de starka rattsverkningarna
att de dr sakrdttsligt skyddade utan inskrivning — de kan inte ens
skrivas in av IM — och att de giiller med *’bésta ratt’’.

Det starka rittsliga skydd som alltsd giller for nyttjanderitt eller ser-
vitut som tillskapats tvdngsvis medfér uppenbarligen att saddan ritt kan
bli en tung belastning for fastigheten. Finns da hir nigot skydd fér den
belastade fastigheten? For expropriationsvis tillskapat servitut finns,
som jag nyss ndmnt, utdver servitutsrekvisiten dven det speciella skydd
som erbjuds genom reglerna om Zndring och upphivande i FBL 7 kap.
For nyttjanderdrt som tillskapats genom expropriation finns diremot
inget annat skydd mot oldmpliga belastningar for fastigheten dn den all-
ménna instruktionen f6r den myndighet som beslutar om tvéngsupplatel-
sen att vid sitt beslut gora viss avvigning mellan de olika intressen som
stdr mot varandra. Regeln i ExprL 2:12 st 1 uttrycker en siddan avviag-
ning.

Efter dessa allménna synpunkter pd konstruktionen av nyttjanderatt
och servitut — inte minst genomgingen av de olika metoderna att
skydda den belastade fastighet mot alltfor tyngande bindningar — skall
jag i det f6ljande ndrmare gé in p4 vad som giller om servitut,
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3  Servitut

3.1 Effekten av att man godtar ett rittsforhiallande
som servitut

Agaren av en fastighet kan genom avtal ha ritt att pa olika sétt dra nytta
av en annan fastighet. Han kan ha ritt att ha sin vig Gver den andres
mark eller att ta vatten frdn grannens djupborrade brunn. Han kan ha
fatt 16fte att grannen inte skall bygga for hans vackra utsikt. Han kanske
har fatt grannens tillstind att ha sin *’svinfabrik’’ bara 20 meter fran
grannens mark trots att det dr oundvikligt att anldggningen slépper ut
ganska obehagliga dofter Gver omradet ndrmast intill. Han kan ha ratt
att ta sitt arliga behov av vedbrand frén grannens skog eller grannen
kanske har &tagit sig att till honom arligen leverera den ved han be-
hover.

I samtliga dessa fall kan man siga att rattsférhillandena uppfyller
visentliga delar av det som ingdr i ett servitut, nimligen att en fastighets
dgare pd nigot sitt har ritt att dra nytta av en annan fastighet. Alla de
nimnda exemplen skulle dock inte godkidnnas som servitut. Det krivs
namligen att ett knippe av sirskilda villkor, ofta kallade servitutsrekvi-
siten, dr uppfyllda. I det nirmast foljande kommer jag att nirmare gé
igenom dessa villkor enligt svensk ritt. Innan dess kan det emellertid
var lampligt att vi kort konstaterar vilka viktigare rattsliga effekter vi
véljer mellan da vi tar stillning till om ett visst réttsférhallande skall
godtas som servitut eller kanske underkénnas.

Forst kommer har den redan i féregdende avsnitt nimnda kombina-
tionen av regler som gor det majligt att ett servitut far sakrattslig ver-
kan, dvs binder dven senare dgare av upplatarens fastighet, och att det
inte lyder under négon tidsgrdns. Genom de reglerna kan rittsférhallan-
det bli en stadigvarande belastning for den tjinande fastigheten. A andra
sidan blir det samtidigt en stadigvarande tillgadng f6r réttsinnehavaren.
P4 den hérskande sidan finns ytterligare en viktig rattsverkan, som hér
ihop med den sist ndimnda aspekten, nidmligen tillbehdrseffekten. Ett
knippe av rittsregler gor att den tillgdng servitutet utgdr inte dr rétts-
innehavarens personliga tillgdng utan i stillet juridiskt smiltes samman
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med hans fastighet. P4 sd vis kan servitutet bli en virdefull komplette-
ring till den harskande fastigheten. Servitutet ingér i den juridiska enhet
den hirskande fastigheten utgdr, likavdl som en byggnad eller vissa
andra materiella ting pa fastigheten. Ett sidant rittighetstillbehor ar lika
stadigvarande element i fastighetsenheten som vanliga fysiska tillbehor.
Det finns till och med en regel som gor att servitutet inte kan franséljas
fastigheten, JB 14:3, och vid Overlatelse av den hdrskande fastigheten
foljer servitutet med. Detta géller dven vid exekutiv forsiljning. Servi-
tutet ingdr darfér i den sdkerhet den bank har som ldmnat ut lan mot
pantritt i fastigheten. Servitutet hdjer darfor bade fastighetens allmédnna
vérde och dess kreditvirde.

Tillbehorseffekten gar emellertid ett steg ldngre. Antag, att servitutet
gdr ut pa ritt att ha viss anldggning, t ex en brunn eller en byggnad, pa
den tjinande fastigheten. Aven den anliggningen, som alltsi ligger
utanfor den hirskande fastighetens markomrade men har samma #gare,
ar da tillbehor till den hédrskande fastigheten. Denna tillbehérseffekt,
som kan vara av stor betydelse t ex da det giller att ordna krediter for
att kunna anskaffa anldggningen, har redan tidigare varit gillande enligt
de allménna reglerna om servitut &ven om den inte, lika litet som den
allminna regeln att sjdlva servitutet utgjort tillbehor, funnits fastslagen i
ndgon lagregel. Regeln att dven servitutsanldggningar utanfor fastig-
hetens grénser dr tillbehér till den hédrskande fastigheten — om de 4gs
av den fastighetens dgare — 4r numera fastslagen i lagtext, JB 2:1 st 2.

De rittsregler som pa detta sitt dstadkommer tillbehorseffekt med-
verkar patagligt till att viardet fér den hirskande fastigheten 6kas av att
den kompletteras med ett servitut. Annu starkare blir denna tillbehdrs-
effekt for de servitut som tillskapas under medverkan av lantmitaren
som ett led i en fastighetsbildningsforrittning. Om sidana servitut, som
alltsa framstir som direkta element i fastighetsbildningen, giller inte
bara den sirskilda regeln, att de har sakrittsligt skydd utan inteckning.
Dirtill kommer att dgaren av den hérskande fastigheten inte tillerkdnnes
behorighet att genom privat avtal med agaren av den tjanande fastig-
heten dstadkomma att servitutet upphor. Betriffande de servituten har
alltsd kreditgivaren &n stérre garanti for att servitutens tilliggsvirde
finns kvar i det som utgdr sdkerhet for lanet.

Tva andra av servituts speciella réttsverkningar kan nirmast sigas
vara till forman for den tjinande fastigheten. Den ena giller den om-
fattning i vilken ett servitut fir utdvas. Den omfattningen bestims just
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av den hirskande fastighetens behov. Dirmed har den tjdnande en viss
garanti fér hur tung belastningen kan fa bli. Detta utvecklas ndrmare i
avsnittet om utdvning (3.7) déar vissa problem redovisas. Den sista
punkten géller de speciella reglerna i FBL 7:4—5 som mojliggor att ett
existerande servitut dndras eller upphivs. Det speciella forfarandet, som
géller dven om servitutet tillkommit genom avtal, kan bli till skydd for
den tjdnande fastigheten, inte minst d& utvecklingen medfort att det nu
dr rimligt att fastigheten blir fri frdn servitutet for att kunna anvéndas pa
ett nytt satt. (Se ddrom i avsnitt 3.8.) Inte minst denna sista regel gor att
det kan uppfattas som acceptabelt att en dgare kan fa binda sin fastighet
genom servitut utan tidsgrans.

3.2 Effekten av att man vigrar godta ett
riattsforhdllande som servitut

Effekten av en sddan stindpunkt blir forst och frimst att ingen av
servitutsfigurens speciella rittsverkningar blir tillamplig. Vi utesluter
ddrmed den starka kombinationen att det avtalade rittsforhallandet dels
kan bli gillande sakrittsligt och utan tidsgréns, dels blir ett tillbehér till
den hérskande fastigheten. Vi utesluter vidare att grinsen for ut-
Ovningen sitts av ene viss fastighets — den hédrskandes — behov.
Vidare har inte heller dgaren av den tjanande fastigheten mojlighet att
senare med hjdlp av FBL 7:4—5 komma 4t belastningen genom att fa
rattsférhallandet dndrat eller upphévt.

Aven om de viktiga effekterna utesluts, blir dock avtalet dirmed inte
helt utan verkningar. Det torde 4ndd — atminstone i nigon utstrickning
— komma att gélla mellan parterna. Och det kan f4 sakrattsligt skydd i
den mén vi anser oss i stillet kunna uppfatta det som ett avtal om nytt-
janderitt till upplatarens fastighet. S& blir tex fallet om vi vidgrar att
som servitut godta ett avtal som ger den ene fastighetségaren ratt att pa
den andres fastighet ha en malarateljé. De speciella maximitidsreglerna
i JB 7:5 sitter emellertid d4 en grins for rattsforhallandets varaktighet.

Nu gar det inte alltid att pa detta sitt lata det som underkinns som
servitut omvandlas till nyttjanderdtt. Ett servitut kan ju bland annat ga ut
pé en ’’negativ befogenhet’’, dvs en ritt for den hirskande fastighetens
dgare att forbjuda den tjinande fastighetens dgare visst annars tillatet
anvindningssitt, t ex att enligt gillande detaljplan bygga hdgre &n tva
meter och ddrmed stdnga utsikten fér den hirskandes fonster. Eftersom
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vi inte godtar sddana negativa befogenheter som nyttjanderitt till fastig-
het enligt JB, innebdr underkénnandet av servitut i sddant fall att rétts-
forhallandet alls inte kan fa sakrattsligt skydd enligt reglerna i JB
7:13—14 och det kan dé inte heller skyddas genom inskrivning enligt
reglerna i JB 23 kap. Den fastighetsdgare som gjort upplatelsen ar dér-
emot bunden dirav och han kan, om han sdljer fastigheten, ta i en sér-
skild klausul i 6verlatelsehandlingen dar kdparen far ata sig att respek-
tera byggforbudet. Ett sidant avtal, som alltsd ingar som ett moment i
den nya dgarens fing, maste vara bindande for honom utan stéd av
nigon lagregel. Betriffande nyttjanderdtt och servitut framgir samma
sjdlvklara regel av JB 7:11, som ju slar fast att den som upplatit sddan
rattighet ar skyldig att, ndr han Gverlater sin fastighet, gbra forbehall
om att rittigheten skall gélla dven mot forvarvaren. Att ett sadant for-
behdll fir den verkan att den nye dgaren blir bunden av den tidigare
upplatna réttigheten, dr dock inte en effekt av den i JB 7:11 intagna
regeln. Det ar i stillet en effekt av en allmén avtalsrittslig regel som
hir kompletterats med en uttrycklig skyldighet for den som upplatit
nyttjanderatt eller servitut att skydda rattigheten genom att géra sadant
forbehdll ndr han Gverlater sin fastighet. P4 en annan viktig punkt tycks
daremot intrdda en skillnad mellan det fall att det underkidnda servitutet
kan godtas som nyttjanderitt och det fall dd det dven underkinns som
nyttjanderatt. Om dven nyttjanderitt utesluts, kommer ju inte heller de
speciella reglerna for den réttsfiguren att bli géllande. Det innebér bland
annat att byggférbudet kommer att gilla utan att utsittas for de grinser
som sétts av maximitiderna enligt JB 7:5! Till skillnad frén t ex ritten
att ha en malarateljé kan alltsd byggforbudet komma att gélla lingre tid
an 25 4r (50 ar) och detta inte bara mot upplataren utan — om forbehéll
gbrs — dven mot ny dgare. Sens moralen av detta blir att man darfor
hér faktiskt skulle kunna ge upplatarens fastighet ett béttre skydd mot
den belastning det privata byggforbudet utgér just genom att godta ritts-
forhallandet som servitut. Reglerna i FBL 7:4 och 5 ger ju mojlighet att
dndra eller upphiva ett servitut som hindrar att en fastighet anvinds i
enlighet med detaljplan. Genom att stilla upp strdnga krav och utesluta
servitutsfiguren spelar man alltsd bort den speciella skyddsmojligheten
samtidigt som man spelar bort det skydd nyttjanderittens maximitids-
regler ger genom att utesluta dven den réttsfiguren. Upplataren lar dock
i denna situation alltid ha en mgjlighet att befria sin fastighet fran bygg-
forbudet, nimligen genom att Gverlata fastigheten uzan att dirvid gora
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forbehall om byggforbudets fortbestdnd. Den skadestindsskyldighet han
darigenom ldr adraga sig, torde nira Gverensstimma med den erséittning
han skulle fi utbetala om byggférbudet i stillet kunde upphivas med
hjélp av FBL 7:5.

3.3 Effekten av IMs bedomning

Den juridiska bedomningen av ett avtal kan alltsa leda till att det part-
erna tror ir ett servitut i stilllet anses vara en nyttjanderitt eller kanske
varken servitut eller nyttjanderatt, med de effekter som redovisats i av-
snitten 3.1 och 2. Sidana avgoéranden triffas frimst av domstol i tvist
mellan fastighetsdgarna men kan dven tas tex av lantméitaren i en
fastighetsbildningsforrittning.

Om den som é&r berittigad enligt avtalet — den hirskande fastighetens
dgare i det parterna tror 4r ett servitut — lamnar in avtalet till IM {6r in-
skrivning i den tjanande fastigheten, blir det IM som far att ta stillning.
Oftast lir IM bevilja ansdkningen utan nirmare prévning. I undantags-
fall kan det dock bli en ingédende bedémning, se t ex NJA 1957 s 787.

Vad blir d& effekten om IM gor en felaktig bedomning, som vinner
laga kraft?

Om IM - felaktigt — avslagit en ansékan om inskrivning, blir effek-
ten att den avtalade rattigheten inte fir det sakréttsliga skydd som f6ljer
av JB 17 kap. Mellan parterna fortsétter dock avtalet att gélla. Den om-
stindigheten att IM som grund f6r sitt beslut dberopat att det som upp-
latits inte kan godtas som servitut, har ingen materiell verkan. Det dr
trots IMs beslut méjligt fér den hédrskande fastighetens dgare att genom
domstols dom f4 fastslaget att den rétt upplatelsen ger ar ett servitut.
IMs avslagsbeslut hindrar inte en ny ansékan om inskrivning. Allvarligt
kan dock vara om den tjinande fastigheten hinner byta dgare innan ser-
vitutet fatt sakréttsligt skydd genom den nya ansdkningen om inskriv-
ning. Regeln i JB 18:8 ger dock ett visst skydd redan i och med att den
harskande fastighetens dgare stimt den tjanande fastighetens dgare med
yrkande att det skall faststillas att upplatelsen innebdr servitut. Det
giller darfor f6r honom att agera snarast efter IMs avslagsbeslut.

Vad blir da effekten om IM — felaktigt — beviljar inskrivning trots
att avtalet enligt en korrekt beddomning inte kan godtas enligt reglerna
om servitut? Aven hir giller att IMs beslut inte binder parterna i sak.
Den tjanande fastighetens dgare har mojlighet att fA domstols dom p3 att
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upplatelsen inte dr godtagbar som servitut och att den beviljade inskriv-
ningen skall undanrdjas. S& linge inskrivningen stir kvar torde den
dock ha den effekten att den ger sakrattsligt skydd &t den ratt avtalet gér
ut pé, i den man rittigheten senare befinnes vara nigot annat som kan
skrivas in enligt 23 kap. I praktiken innebér detta att det som skrivits in
som servitut men senare befinnes vara nyttjanderitt till fastigheten ge-
nom den redan befintliga inskrivningen far sakrittsligt skydd enligt JB
17 kap.

Denna timligen ringa effekt av IMs eventuella felaktiga beslut gér att
den som tjénstgdr som inskrivningsdomare inte behover ha alltfér tunga
samvetskval infér knepiga fragor om inskrivning av vad som férefaller
vara ett tveksamt servitut — atminstone inte om hon/han viljer att bi-
falla ans6kningen. Daremot lir uppgiften att ta stillning till sddana juri-
diska fragor kunna te sig som lockande for den intresserade juristen.

3.4 Olika regler efter uppkomstsittet

Servitut kan ju uppkomma pa olika sitt, inte bara genom frivilliga avtal
mellan fastighetsdgarna utan ocksd under medverkan av myndighet med
mer eller mindre pétagliga inslag av tvang. Sirskilt typiskt for servitut-
ens del ar att sddan rdtt kan tillskapas vid en forréttning for fastighets-
bildning. Forrattningsmannen — lantmitaren — anvidnder d& servitutet
som ett “’byggelement’’ i de fastigheter han tillskapar eller omskapar
genom sin forrdttning. Ibland kan sidant servitut tillskapas mot en
fastighetsdgares vilja. Andra génger kan inslaget av tving vara mindre
patagligt. Fastighetsdgarna dr kanske helt Overens med forréttnings-
mannen. For att forrattningsmannen skall ta in servitutet i sin akt och
rikna med det som ett byggelement, rédcker det dock inte med ett avtal
mellan parterna. Han méste dirtill som ett led i sin myndighetsutvning
kunna konstatera att de legala kraven for fastighetsbildningsservitut &r
uppfyllda. Mera renodlat ir inslaget av tvang i de fall dir servitut till-
skapas genom expropriation. Servitut kan ocksé tillskapas under myn-
dighets medverkan enligt andra speciallagar dn fastighetsbildningslagen
och expropriationslagen. For att skilja hela denna grupp av servitut fran
sddana som tillskapas genom avtal kan man ge dem samlingsbeteck-
ningen tvdngsservitut.

Om p4 detta satt rattsverkningarna pa viktiga punkter blir andra for
tvangsservitut dn for avtalsservitut, finns det anledning stilla fragan om
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rittsordningen uppritthdller samma villkor for att godta rattsférhéllan-
dena som servitut. Giller samma rekvisit fér tvingsservituten som for
avtalsservituten? Man kanske har stringare rekvisit for tvangsservituten
— eller man kanske tvdrtom ger de myndigheter som har att besluta om
att tillskapa sadana servitut frihet att géra avsteg fran de vanliga rekvi-
siten?

I det ndrmast foljande skall jag ta upp den generella fragan vilka rek-
visit som giller for tvangsservituten. I den dirpa foljande detaljgenom-
gangen av reglerna om servitut kommer framstillningen i forsta hand att
vara riktad pa avtalsservituten. P4 de viktigare punkter dir det giller
sdrskilda regler for tvingsservituten kommer jag dock att ge besked
ddrom.

Vilka rekvisit géller alltsd for tvangsservituten? Finns det nigot be-
sked om att de lyder under samma rekvisit som avtalsservituten?

JB 14:1 st 3 har ett uttalande som vid forsta pdseende kan se ut som
ett besked att avtalsservitutens rekvisit inte skulle gélla fér tvangsservi-
tuten. Dar uttalas ju att bestimmelserna i JB 14 kap inte avser servitut
som tillkommit genom forrittning enligt fastighetsbildningslagen eller
genom expropriation eller liknande tvangsforvédrv. Detta innebdr sjilv-
klart att vissa av specialreglerna i de foljande paragraferna, t ex form-
kravet i JB 14:5, inte giller for tvangsservituten. A andra sidan ar det
lika klart att regeln i JB 14:3 — att servitut dr férenat med dganderitten
till den hédrskande fastigheten och inte fir Gverldtas separat — maste
gilla dven fOr tvdngsservituten. Detta dr lagtekniskt md&jligt om man ser
regeln i JB 14:3 endast som ett i JB intaget papekande av den alimdnna
regel om servituts tillbehdrseffekt som géllde redan for tillkomsten av
JB 14 kap och som d& gillde utan att vara lagfast. Tillkomsten av JB
14 kap har inte p4 den punkten adndrat vad som tidigare géllde for alla
servitut. P4 liknande sitt skulle man kunna resonera ndr det giller
rekvisiten. Lagtexten i JB 14:1 st 1 och 2 &r i stort sett endast ett uttryck
for lagstiftarens ambition och foérsék att i pedagogiskt syfte och som
hjdlp for rittstillimpningen si tydligt som mdjligt ge besked om de
huvudtankar som funnits i de redan tidigare uppritthallna servitutsrekvi-
siten (Prop 1970:20 B s 18, 695 fo 714 f).

I fraga om de servitut som tillskapats vid fastighetsbildningsforritt-
ning framgar det ocksé tydligt av forarbetena till FBL att man forutsatt
att *’det allménna servitutsbegreppet’’ i princip skall gilla dven fér dem
(Prop 1969:128 B s 540 f, Prop 1970:20 B s 719). For dessa tvadngsser-
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vitut &r emellertid laget det att FBL stiller upp egna sérskilda krav for
att ett servitut skall f4 anvidndas som *’byggelement’” vid fastighetsbild-
ningen. For varje fastighetsbildningsétgérd géller ju de allménna kraven
i FBL 3 kap och betriffande sjélva servitutsitgdrden kan dven de sir-
skilda reglerna i FBL 5 kap om fastighetsreglering ge ytterligare krav.
Men dartill kommer man i FBL 7:1 tagit in den extra begrinsningen att
servitut fir bildas genom fastighetsreglering endast om det ar ’’av
vdsentlig betydelse for fastighets dndamadlsenliga anvéndning’’. Motivet
till denna extra restriktion dr att man menat att det kan uppsta ’’skadliga
verkningar’> om man tillater en alltfor vidstrackt anviandning av servitut
som element i fastighetsbildningen. Detta sdrskilda rekvisit bor vi
koppla samman med det faktum att de servitut som bildas vid fastighets-
bildningsforrattning har extra starka rittsverkningar, sérskilt pad sa vis
att fastigheternas dgare inte har mojlighet att senare upphiva sidant
servitut genom privat avtal. Dessa restriktioner mot servitut vid fastig-
hetsbildning giller dven om fastighetsdgarna skulle vara dverens om att
servitutet bor tillskapas. I forarbetena star det uttryckligen att parterna i
det fall att regeln i FBL 7:1 lagger hinder i viagen for servitut dr hén-
visade till att i stdllet tillskapa ett avtalsservitut av Onskat innehall och
trygga det sakrittsligt genom inskrivning. (Se Prop 1969:128 B s 545 o
548. Jfr fran réttspraxis NJA 1978 s 57.)

For ovriga tvangsservitut — t ex de som tillskapas genom expropria-
tion — &r liaget inte lika klart deklarerat. Aven for dem har man dock
anledning rdkna med att servitutens speciella réttsverkningar — t ex till-
behorsreglerna och méjligheten till dndring eller upphédvande enligt FBL
7:5 och 5 — endast blir tillimpliga under forutséttning att expropria-
tionsupplatelserna befinns st i Gverensstimmelse med *’det allménna
servitutsbegreppet’’. P4 den punkten torde det dirfor inte récka att den
rattighet som upplatits genom expropriation vid sin tillkomst av myndig-
heterna betecknats som *’servitut’’. Mojligheten att tillskapa en rittighet
utan maximitid gar diremot inte forlorad om det skulle visa sig att
rittigheten inte skulle passa in under servitutsbegreppet. Aven nytt-
janderitt kan ju genom expropriation upplatas utan tidsgrdans. Och dven
en nyttjanderatt som tillskapas genom expropriation far ju sakrattsligt
skydd med basta ratt.
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3.5 Formkrav for upplitelse av servitut

Vi kommer s3 till de olika krav som giller enligt JB for att ett avtalar
rattsférhallande skall fi godtas som servitut. Forst da fragan om even-
tuella formkrav for uppldtelsen. Lagtexten uppstillde inte tidigare nagra
krav pa viss form. Aven muntliga upplatelser kunde dérfor i och for sig
godtas som servitut — 14t vara att det var svarare att dstadkomma sak-
rattsligt skydd for dem eftersom de inte kunde bli inskrivna i fastighets-
bockerna. I praxis upprittholl man visserligen vissa krav ndr det gillde
att ange hirskande och tjinande fastighet. Sarskilt ifrdga om den hérsk-
ande fastigheten hade man dock timligen liberala krav. Det fanns
exempel pd att servitut godtagits trots att upplitelsehandlingen inte ut-
tryckligen nimnde den hdrskande fastigheten. Ett sidant tolknings-
utrymme kan ha tett sig naturligt i ett rittsldge dir dven muntliga upp-
latelser i och for sig ansigs giltiga. JB 14:5 har nu skirpt kraven och
foreskriver skriftlig form. Upplitelsen skall géras av den tjdnande
fastighetens dgare och i handlingen skall anges den hirskande fastig-
heten, den tjanande fastigheten samt ’’&dndamalet med upplatelsen’’. Pa-
foljden av att nagot av dessa formkrav inte ar uppfyllt ar enligt lagtexten
att upplatelsen "’ej har verkan som servitut’’. Det innebdr — p4 samma
sdtt som nir de traditionella servitutsrekvisiten inte anses uppfyllda —
att avtalet inte far servitutsfigurens speciella réttsverkningar. Som nyss
utvecklats i avsnitt 3.2 kan avtalet dndd fa betydelsefulla ritts-
verkningar, sdrskilt om det i stillet kan godtas som nyttjanderitt.
Observera att partiell nyttjanderitt JB 7:3) och ldgenhetsarrende (JB
8:1 st 2) kan upplatas muntligt (jfr JB 8:3).

Att man pa detta sitt skirpt reglerna och kriver viss skriftlig form
for upplatelse av servitut visar att man ser servituten som viktiga
rattsforhéllanden och dérfér genom sadant formkrav vill trygga klarhet i
rattsforhallandena. Pa liknande sétt som i friga om fastighetskép nojer
man sig emellertid med vissa minimimoment. Man 4r hir mindre string
dn vid kop. Ett servitut kan bli giltigt &ven om viktiga moment, t ex om
eventuellt vederlag, dr avtalade vid sidan av upplatelsehandlingen.
Vidare behdver inte parterna skriva ut att den upplatna rittigheten enligt
deras avsikt och uppfattning ar ett servitut. Servitutskapitlet har inte
heller ndgon motsvarighet till regeln i JB 4:3 att vissa moment i ett
kdpeavtal maste vara intagna i képehandlingen fér att momenten skall
gélla mellan parterna. Det &r i princip mojligt for parterna att vid upp-
latelsen t ex muntligen avtala att servitutet bara skall gélla viss begran-
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sad tid. Den part som vill pastd att upplatelsen skett for kortare tid dn
den tid, under vilken den hirskande fastigheten har behov av servitutet,
lar dock vid tvist ha bevisbordan for sitt pastaende.

Lagtexten stadgar nu att den skriftliga uppldtelsehandlingen skall ha
med de tre minimimomenten den tjanande fastigheten (1), den hirsk-
ande fastigheten (2) och *’dndamaélet med upplatelsen’’ (3). Att man hér
infért att dven den hirskande fastigheten maste anges, ir inte bara ett
uttryck for en allmén strdvan till 6kad klarhet. Den utgor i realiteten en
viktig forutsittning for det tredje minimimomentet, att dndamaélet skall
anges. Motivet for detta tredje moment dr ju att upplatelsehandlingen
skall kunna tjina som underlag for bedomningen av fragan om upplatel-
sen skall anses uppfylla de krav man brukat beteckna som servituts-
rekvisiten, t ex visst krav pa nytta fér den hdrskande fastigheten. (Prop
1970:20 B s 734 0 1021.) Det ar d& visentligt att den fastighet som skall
vara hirskande finns angiven i handlingen.

Vid ett nidrmare studium visar det sig att lagtext och forarbeten inte i
alla delar ger klart besked om hur stringt man tinkt sig att de nya
formkraven skall tillimpas. Jag skall nu kort s6ka presentera rittslaget.

Forst kan konstateras att JB 14:5 stadgar att servitut *upplates skrift-
ligen av den tjinande fastighetens fgare’’. Trots att lagtexten inte ut-
tryckligen krdver det, ldr man ha att rdkna med att detta i realiteten
innebdr att den tjinande fastighetens dgare skall ha undertecknat upp-
latelsehandlingen. Utrymmet f6r liberal tillampning torde dock hér vara
ndgot stérre dn t ex ndr det giller kravet i JB 4:1 att képehandlingen
skall vara underskriven av sdljaren och koparen. Négot krav, att den
andra parten, dgaren av den hirskande fastigheten, skall skriva under
upplatelseavtalet, finns déremot inte i JB 14:5. Darmed stir det bl a helt
klart att det nya formkravet inte utgér ndgon komplikation for den tidi-
gare tillimpade ordningen enligt vilken det ansetts mdjligt fér den som
dger tva fastigheter att ’’ensidigt’’ upplata ett servitut med den ena
fastigheten som tjdnande och den andra som hérskande (Prop 1970:20 B
s 735).

Vidare giller att bade tjinande och hdrskande fastighet skall anges.
Dirmed minskar det tidigare tolkningsutrymmet och det blir inte ldngre
mdjligt att som servitut godta en upplatelse dir endast forvarvarens
namn men alls ingen hirskande fastighet angetts. Inte ens om det stir
helt klart att parterna avsett att viss fastighet skulle vara hirskande, kan
upplételsen godtas som servitut. (Se sdlunda SWT 1974 rf s 76.) Fort-
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farande kan dock hir finnas visst tolkningsutrymme. Lagtexten precise-
rar ju inte hur fastigheterna skall *’anges’’. Atminstone i friga om den
hirskande fastigheten skulle man darfor kunna tinka sig att fastighetens
formella beteckning inte nédvandigtvis behdver vara utsatt i handlingen.
Det forefaller rimligt att det skulle rdcka med att den hérskande fastig-
heten pad annat sdtt ar sa tydligt angiven i upplatelsehandlingen att det
inte rader nigon tvekan om vilken fastighet parterna avsett. Tag t ex det
fallet att den som koper en nyligen avstyckad fastighet i samband med
sitt kdp upplater ett servitut till forman for *’stamfastigheten’”! Over-
huvudtaget kan skél anfoéras for att kravet att tjdnande och hirskande
fastighet skall anges inte bor tillimpas alltfor stringt. Varken lagtext
eller forarbeten ger dock ndgot narmare besked p& denna punkt.

Mycket klarare besked ldmnas inte nir det giller kravet att *’&nda-
malet med upplételsen’” skall anges. Aven om avsikten med detta krav
dr att trygga erforderligt underlag f6r bedémningen av frigan om ritts-
forhallandet kan anses uppfylla servitutsrekvisiten, kan det inte vara
rimligt att krdva att upplatelsehandlingen i detalj maste redovisa alla de
faktorer som man behdver ha kiinnedom om f6r en sddan bedémning.
Lagtextens uttryck ’dndamadlet’”’ for hdr ndrmast tanken till den forméan
den hirskande fastigheten skall ha av den tjdnande fastigheten, t ex att
den hirskande far utnyttja viss del av den tjdnande fastigheten for visst
behov eller att den tjanande skall till nytta for den hirskande avsti fran
visst annars tilldtet utnyttjande av sitt omrdde. Kunskap om arten av
denna f6rman ir ju sjidlva grundférutsittningen for att man skall kunna
bedéma vad rittsforhillandet innebdr for de bida fastigheterna. Det dr
dérfor naturligt att man som formkrav stadgar en viss grad av besked i
det avseendet. Nagot stod for att krdva mera kompletta detaljerade
besked pa denna punkt finns dock i vart fall inte i lagtexten. Det blir en
uppgift for réttspraxis att nirmare precisera hur stringt eller liberalt
man hir skall uppritthilla det nya formkravet.

Lagtexten i JB 14:5 giller endast for de servitut som tillskapats
genom avtal eller annan privat réattshandling. For tvdngsservituten finns
ingen motsvarande regel att ett formkrav madste uppfyllas for att rétts-
forhallandet skall fi rdknas som servitut. Andra regler medf6ér dock att
man kan rdkna med att motsvarande form i stort sett kommer att iakttas
dven da tvangsservitut tillskapas. Tvangsmomentet innebdr ju att upp-
latelsen fr&n den tjdnande fastighetens &gare ersdtts av myndighets-
beslut. Servitut som bildas genom fastighetsbildningsforréttning **upp-
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lats’’ genom beslut av fastighetsbildningsmyndigheten. For servitut som
kommer till stind genom expropriation kan man siga att upplételsen
motsvaras av en kombination av beslutet om expropriationstillstind och
av fastighetsdomstolens beslut och dom i expropriationsmalet. Sarskilda
regler garanterar att sidana beslut om tillskapandet av tvangsservitut
blir tillfredsstdllande dokumenterade. (Se tex FBL 4:25 st2 och 28
samt ExprL 5:10 och ExprK §§ 12, 13 och 19.) Uppgifter om tjanande
och hirskande fastighet samt om ’’andamélet med upplatelsen’” kan
darfor bli minst lika klart dokumenterade vid tillskapandet av tvangs-
servitut som ndr servitut tillskapas genom privat réttshandling och detta
utan det hot om ogiltighet som &r intaget i formregeln i JB 14:5.

Formkravet i JB 14:5 giller de servitut som tillskapas efter ikrafttra-
dandet av JB. Overgangsbestimmelserna i JP §§ 34 ff medfor att de nya
formreglerna inte giller for de dldre servituten, dvs for dem som till-
skapats fore 1.1.1972. Aldre servitut kan darfor i och for sig vara giltigt
dven om dess upplitelsehandling inte uppfyller alla formkraven i JB
14:5. Hir bor sdrskilt observeras att det vid dldre upplatelser av servitut
inte var ovanligt att man angav namnet pa den person som upptridde pa
forvirvarsidan men didremot inte gav besked om vilken fastighet som
skulle vara hirskande. Trots denna mindre fullkomliga precisering
kunde sadan upplatelse bli godtagen som servitut. Man fick tillgripa en
rimligt tolkning av upplatelseavtalet och sdka avgdra om det endast av-
sag att ge forvdrvaren en personlig ritt eller om det avsag att komplet-
tera en viss av honom &gd fastighet med ett servitut. Det férekommer
att vi idag far att ta stillning till upplatelser med denna utformning som
ir gjorda i bdrjan av 1900-talet. Det giller d4 att halla fast dels att det
nya formkravet — att hirskande fastighet méste anges — inte giller for
de dldre upplatelserna, dels att man vid tolkningen av de formuleringar
parterna valt for sin upplatelse har att rikna med att det i dldre tid fak-
tiskt forekom att parterna hade ’’servitutsavsikt’’ trots att de i sin text
inte angav vilken fastighet som skulle vara hirskande. Rittsfallet SWJT
1968 rf s 66 visar att man idag kanske inte alltid har en klar bild av
dessa forhallanden. Om en upplatelse fran exempelvis &r 1911 ar av ett
innehéll som i och for sig skulle kunna godtas bidde som servitut och
som nyttjanderdtt, kan det idag ndra ett sekel efter att upplatelsen
skedde bli av avgérande betydelse for rattsférhllandets bestind om
parternas avsikt anses ha varit att tillskapa ett servitut eller en nyttjande-
ratt.
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Det ar vidare inte ens uteslutet att vi idag kan fa att géra med ett
dldre muntligt tillskapat servitut som fortfarande ar gillande. Upplata-
rens fastighet kanske dnnu inte har bytt dgare. (Den muntliga upplatel-
sen kan ju ha skett si sent som strax innan 1.1.1972!) Om den tjinande
fastigheten i sadant fall overlats idag, medfor reglerna i JB 7:14 och JP
§ 36 att till och med detta muntliga servitut kan bli sakrittsligt skyddat
utan forbehéll, nimligen om den nya dgaren vid sitt forvérv 4r i ond tro
om servitutets existens.

3.6 Servitutsrekvisiten

3.6.1 Rekvisiten fran romersk ritt

Nir man i véra dagar diskuterar avgransningen av rattsfiguren servitut,
moter atskilliga moment och tankar som ursprungligen kommer fréan den
2 000 ar gamla romerska ratten. Utbver kravet att rattsforhallandet
skulle gélla mellan tva fastigheter stillde man dir upp de tre klassiska
servitutsrekvisiten. Man fordrade att det forelag wsilitas fundo, att ritts-
forhallandet verkligen var till nytta for den hirskande fastigheten,
perpetua causa, att det var frdga om att utnyttja en stadigvarande till-
gang i den tjdnande fastighetens natur, och vicinitas, att fastigheterna
lag i grannskapsforhallande till varandra.

Av de tre klassiska rekvisiten dr de tva forsta fortfarande aktuella i
svensk ritt. Det tredje av dem, kravet pd grannskap, har man diremot
ansett sig kunna g4 ifran. Det tydligaste exemplet pa att man pd den
punkten vagat sig pa att limna den romerskrittsliga stindpunkten finns i
rattsforhallandena angdende elektriska starkstromsledningar som ju gar
fram Over langa strickor. Kraftindustrin har i stor utstrickning for-
vérvat ritt att dra fram de ledningarna Gver annans mark i form av ser-
vitut till forman for den fastighet pa vilken den producerande kraft-
stationen dr beldgen. I stor utstrickning har inskrivningsdomarna be-
viljat servitutsinteckning for sidana avtal, trots att den tjinande fastig-
heten legat pa ett avstind av tiotals mil — eller kanske &nnu mera —
fran den hirskande fastigheten, Man har hir menat det vara tillrickligt
att hirskande och tjanande fastighet dr sa beldgna i forhallande till var-
andra att den hirskande fastigheten faktiskt kan ha den asyftade nyttan
av den tjanande fastigheten. Négon sjilvstindig roll tycks dérfor rekvi-
sitet grannskap inte ha i nutida svensk rétt.
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Den f6ljande detaljgenomgangen kommer att visa att svensk ratt i de
regler som nu avgrinsar servitut, frimst JB 14:1, har klara motsvarig-
heter till den romerska réttens rekvisit utilitas fundo och perpetua causa.
Senare svensk rittsutveckling visar hdr upp en intressant bild av hur
man 4 ena sidan ként sig principiellt starkt bunden till de romerskritts-
liga tankegéngarna men & andra sidan tillatit sig att i betydande ut-
striackning ta hénsyn till den praktiska situation som nu blivit aktuell och
ddrmed s& smaningom godtagit betydande innovationer, 1at vara ibland
efter ett till en borjan inte s ringa motstand.

3.6.2 Den allminna grundinstiillningen

I det tidigare avsnittet 2.2 har jag redovisat den allménna instillning
som kommer fram i JB 7 kap och som &ven forut uppritthallits i svensk
ritt ndmligen att man vill *’vdarna om fastighetens frihet’’ och genom
olika skyddsregler hindra att sddana rattigheter som nyttjanderitt och
servitut blir for *’farliga’’ och betungande f6r upplatarens fastighet. For
servitutens del har ju detta skydd frimst legat i det man brukat kalla
servitutsrekvisiten. Fore jordabalkens tillkomst ldmnade lagtexten har
inte klart besked om var gransen gick for det godtagbara. I stillet hade
vi fatt en mycket omfattande rdttspraxis. I en ar 1960 publicerad av-
handling forsokte jag beskriva den utveckling som skett och det da aktu-
ella réttslaget. Kdnnetecknande for den bild som framtrddde var att man
visserligen under arens lopp kommit att godta manga nya grupper av
rattsforhallanden som servitut men att man hela tiden varit i hég grad
restriktiv. Aren efter 1960 forekom visserligen i litteraturen den asikten
att svensk ritt borde ga over till en mera *’servitutsvénlig’’ instillning.
Samhillet borde inte s mycket tinka péd den tjinande fastigheten utan i
stillet ge storre erkdnnande &t den hdrskande fastighetens behov av
komplettering. For egen del hade jag dock fatt ett si tydligt intryck av
hur klart rotad den generellt restriktiva instéllningen blivit i svensk rétt
att jag menade att man hade att rdkna med att den i huvudsak skulle
komma att bestd dven i fortsdttningen. Dartill kom att jag ansdg att det i
och for sig 14g ett faktiskt virde i grundinstillningen att man borde se
till att d4garen av en fastighet inte skulle kunna genom avtal om servitut
binda sig och senare fgare av fastigheten alltfér mycket.

I denna situation var det intressant att se vilken instillning lagstiftaren
skulle komma att ta till avtalsservituten i det d4 pigéende reformarbetet
som till sist ledde fram till JB och FBL, som ju kom att tridda i kraft
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1.1.1972. Resultatet blev en ldsning som ingalunda var positiv och libe-
ral till avtal om servitut. Tiden ansdgs alls inte mogen for en generell
uppmjukning. Tvartom kom fran flera hall rentav fram 4asikten att man
egentligen borde helt forbjuda mdjligheten att tillskapa servitut genom
avtal. Man framh6ll att servitut i realiteten innebar en s&dan bestdende
forandring av fastighetsforhallandena att tillskapandet av servitut nira
kunde jamstillas med fastighetsbildning. Det fanns darfor risk att
dgarna genom privata servitut skulle kunna motverka fastigheternas
lamplighet och dven kringgd och undergriva den jordpolitiska kon-
trollen. Lika vidl som fastighetsbildningen nu definitivt lades under
myndigheternas monopol, frimst genom JB 1:1 och 4:7, borde dérfor
egentligen dven servitut fA tillskapas endast genom myndighets fOrritt-
ning. Denna mycket restriktiva mening framfordes bland annat fran en
del lantmitarhall. (SOU 1963:68 s 447, Prop 1969:128 B s 16 ff.) Rik-
tigt s restriktiv blev nu inte den nya lagen. Man valde att dven i fort-
sittningen bibehalla mojligheten for fastighetsdgarna att tillskapa servi-
tut genom privata avtal. Men lagstiftaren markerade starkt sin strdvan
att hélla avtalsservituten inom ramen for rddande jord- och planpolitiska
malsittningar. Man inférde i servitutskapitlet (JB 14:1) en definition
som skulle gora klart, att som servitut endast kan godtas rattsforhalian-
den som frimjar en &ndamadlsenligt markanvindning, och man till-
skapade nya, okade mdjligheter att &ndra eller upphéva servitut. (Prop
1970:20 A s 264, B s 714.) Som en sirskild podng i detta sammanhang
kan noteras, att lantméteristyrelsen, som var positiv till att servitut dven
i fortséttningen skulle fi tillskapas genom avtal, framholl att ett av de
visentliga dragen i servitut var det som brukat betecknas med *’kravet
pa jorddganderittens frihet’” (Prop 1970:20 B s 706).

Tillskapandet av vdra nya servitutsregler i JB och FBL bekriftar
ocksa i hog grad den tidigare bilden, dvs att servitut dr nagot som i och
for sig kan astadkommas genom privata avtal men att meningen ir att
den mojligheten for fastighetsdgarna skall vara begrinsad av timligen
patagliga restriktioner som skall se till att servitutsfigurens speciella
rattsverkningar blir tillimpliga endast for rittsforhillanden dér detta ar
ur allmin synpunkt acceptabelt.

Ar det da meningen att de nya lagreglerna skall ge en avgrinsning av
servitut som skiljer sig fran vad som giller fore 1.1.19727 Svaret pa
den fragan &r i stort sett nekande. Det framgar tydligt att lagstiftaren nu
valde en ny uppbyggnad av lagtexten, med ett forsok till definition av
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servitut, framst for att kunna ge rattstillimpningen si tydligt besked som
mdjligt om vad som skulle gilla. Bortsett frdn nagra konkreta befogen-
hetsslag, diar man nu lit lagtexten ge direkt forbud (se ddrom nedan
under 3.6.3) framgar det av forarbetena att grundinstillningen var att
avgransningen skulle bli densamma som enligt reglerna foére 1.1.1972.
(Prop 1970:20 B s 18, 695 f, 714716, 730.)

Definitionen i JB 14:1 lyfter ju sérskilt fram (1) att réttsférhallandet
skall vara ’’dgnat att frimja dndamalsenlig markanvédndning’’, (2) att
formanen skall gilla rétt att ta i ansprdk ’’den tjinande fastigheten eller
byggnad eller annan anldggning som hor till denna’ och (3) att upp-
latelsen endast far avse *’dndamal som &r av stadigvarande betydelse for
den hirskande fastigheten’’. Genom vart och ett av dessa tre moment
ger lagtexten pa viktiga punkter klarare besked &n som ldmnades i 1907
ars servitutslag. Det blir dirmed mera mdjligt for rittstillimpningen att
vid sina avgéranden direkt dberopa lagtexten ndr man motiverar sina
stindpunkter. Samtidigt giller emellertid att dessa tre moment gir vil in
i den uppbyggnad av begreppet servitut som redan tidigare vuxit fram i
svensk ritt och som utvecklats i litteraturen. Aven nu ges ett stort spel-
rum &t rittspraxis och det &r patagligt hur resultaten i tidigare praxis i
stor utstrickning kan &beropas dven i fortsittningen.

I det foljande skall jag i anslutning till lagtext och rattspraxis ge en
ndrmare bild av de villkor som nu fir anses gilla for att ett réttsfor-
héllande, dir adgaren av en fastighet har ritt att dra nytta av en annan
fastighet, skall godtas som servitut.

3.6.3 Direkta forbud i lagtexten

Den nya lagtexten innehdller pd tvd punkter direkt uttalade forbud mot
vissa slag av befogenheter. I JB 14:1 st 2 finns visst férbud mot klau-
suler om positiva prestationer och JB 14:4 forbjuder ritt till skogsfang
och bete. I och for sig hade det ju varit mgjligt att 1ata avtal, som gar ut
pé4 sddana befogenheter, beddmas enligt de allmédnna servitutsrekvisiten
och dirvid i stor utstrickning — kanske praktiskt taget alltid — under-
kdnnas. Man skulle ju t ex kunna goéra gillande att de — f6r att nu be-
gagna den nya lagtextens uttryckssdtt — inte kunde anses ’’frimja en
dndamalsenlig markanvéndning’’. I linje med den metod som fanns
redan i 1907 ars servitutslag betrdffande positiva prestationer har man
emellertid valt att sl4 fast att vissa befogenheter dr generellt forbjudna
som innehall i servitut.
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Servitutslagens forbud mot positiva prestationer gick ju tillbaka pa de
gamla romerskrittsliga tankegingarna som i princip uteslot siddana
moment fran servitutsfiguren. 1907 4rs lagtext var s uppbyggd att man
underforstod sjalva huvudregeln — férbudet mot positiva prestationer —
och stadgade att servitut undantagsvis kunde fi4 ga ut pa sidan presta-
tion, ndmligen ndr det som bimoment innefattade skyldighet att under-
hélla *’vig, byggnad eller inrittning som for réttighetens begagnande
erfordras’ (§ 2 servitutslagen). Rittspraxis uppvisade hir en timligen
stel formalistisk tillimpning. Karaktiren av bimoment ansigs vara ett
ofrankomligt villkor. Nir det villkoret inte var uppfyllt ansdg man sig
darfor tvungen att underkédnna en klausul om positiv prestation, till och
med om den innebar en ringa belastning f6r den tjdnande fastigheten
och trots att kanske det aktuella avtalet framstod som mycket dndamaéls-
enligt ur allmédn synpunkt. Belysande var hir réttsfallet NJA 1954 s 166,
dir man vagrade att som servitut godta det moment i avtalen om gemen-
sam panncentral som gick ut pd att varje mottagande fastighet skulle
vara skyldig att i de dvrigas intresse underhilla sina egna delar av led-
ningssystemét. Den formella uppbyggnaden blev ocksa avgoérande vid
bedémningen av ett annat moment i avtalen om gemensamma pann-
centraler. For att trygga anldggningens ekonomi forsokte man binda alla
de fastigheter som tillerkdnts rétt att utnyttja anldggningen att sti kvar
som utnyttjare. Nér klausulen skrevs som ett forbud for den mottagande
fastigheten att skaffa sig en egen anldggning, godtogs den som servitut.
Nir den i stillet skrevs som en skyldighet fér den mottagande fastig-
heten att st kvar som utnyttjare av den gemensamma anldggningen,
blev den underkind.

I den nya lagen har regeln om positiva prestationer (JB 14:1 st 2) fatt
denna utformning:

Servitut --- far icke foremas med skyldighet for &dgaren av den
tjidnande fastigheten att fullgbra annat &n underhdll av vig, byggnad
eller annan anldggning som avses med servitutet.

Enligt forarbetena 4r tanken bakom den lagtexten att man skall
’nagot vidga mdjligheten att férena servitut med positiv prestations-
skyldighet’” (Prop 1970:20 B s 732). Departementschefen exemplifierar
hir med grinsdragningen mellan underhéll (= tillatet) och drift (= for-
bjudet) ndr det géller gemensamma panncentraler. Han papekar att vissa
atgdrder pa en gang kan sdgas avse underhéll och drift av anliggningen
och uttalar att inslaget av drift inte fir hindra att klausul om sidan &t-
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gédrd godtas som servitut, under férutsittning att underhdllsmomentet &r
’helt dominerande’’. Det kan kanske te sig som rimligt att dylika klau-
suler godtas &tminstone i den utstrickning departementschefen angivit.
Hans patagliga forsiktighet pd denna punkt dr emellertid belysande for
vilket starkt inflytande det gamla romerskrattsliga forbudet mot servitut
med positiva prestationer fortfarande har. I den man vi nu skulle
komma att i okad utstrickning godta servitut med inslag dven av drift,
lar dock denna vidgade tillimpning av servitutsfiguren inte ha klarare
stod i den nya lagtexten én i 1907 ars text. I bada fallen blir det ju fraga
om att tolka lagtextens uttryck ’*underhll’’. Aven om den nya lagtexten
alltsa inte ger ndgon Okat stdd, dr det inte otiinkbart att den asikt som
héar deklarerats av departementschefen kan f4 visst inflytande pa rétts-
utvecklingen.

Minst lika dndamalsenligt kunde det vara om man nu kunde se mera
positivt dven pa den klausul som underkdndes i 1954 ars rattsfall, dvs
skyldigheten for den mottagande fastigheten att underhdlla sin del av
ledningssystemet. Propositionen tar inte uttryckligen upp det problemet.
Formuleringen ’’underhall av --- anldggning som avses med servitutet’’
kunde mojligen tdnkas vald just for att mojliggéra att man i vissa fall
godtar klausul angéende positiv prestation trots att den inte framtrader
som bimoment utan utgér det enda moment dir fastigheten i ifrdga ar
tjanande. Mot en siddan vidgad tillimpning talar dock den omstéindig-
heten att lagtexten i sin inledande del har formuleringen ’’Servitut ---
far icke forenas med skyldighet---"’. Den utformningen kan ju ses som
en markering av att man bibehallit det tidigare villkoret att den positiva
prestationen endast far framstd som en biforpliktelse till en huvudfor-
pliktelse for samma tjdnande fastighet.

Néagot avgorande i rittspraxis har dnnu inte framkommit om i vilken
utstrickning positiva prestationer enligt den nya lagregeln skall kunna
accepteras inom servitutsfiguren. Eftersom lagtexten hir inte ger klart
positivt besked, vill jag till sist pA denna punkt redovisa den synpunk-
ten, att skdlen for att pressa servitutsfiguren och g& med pa en utvidg-
ning blir mindre patagliga nir den praktiska situation man vill tillgodose
kan 16sas minst lika bra — eller kanske béttre — genom annan, klart
tiflaten juridisk konstruktion. I frdga om de gemensamma panncentral-
erna finns numera de specialkonstruerade reglerna i 1973 ars anlagg-
ningslag. Det skulle darfor inte saknas argument om man i rittspraxis
skulle vilja vilja att, nidr det giller avtalen om panncentraler, dven i
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fortsittningen uppritthalla en timligen restriktiv linje. Tillkomsten av
anlaggningslagen kan pd liknande sétt pdverka bedomningen av avtal
om andra gemensamma anordningar.

Lagtexten i JB 14:1 st2 giller formellt sett bara avtalsservituten.
Man har dock anledning att rdkna med att restriktiviteten mot positiva
prestationer uppritthélls dven nir det géller tvangsservituten. Det prin-
cipiella forbudet mot sddana servitutsmoment &r ju inte ett resultat av
lagtextens innehall utan framstdr i stillet som en bakomliggande allmén
begridnsning i servitutsfiguren, frdn vilken sedan JB 14:1 st 2 medger
vissa undantag ifrdga om avtalsservituten. For de servitut som bildas
genom fastighetsbildningsforrattning ges klart besked (Prop 1969:128 B
s 541, 546 och 548). Man ir dir rentav mera restriktiv dn vid avtals-
servituten. Inslaget av tvang har upplevts som en sérskild komplikation
och man har darfor stadgat att fastighetsbildningsmyndigheten far till-
skapa servitut, som innehéller underhallsskyldighet av det slag JB 14:1
st 2 tilldter, endast ndr dgarna av hidrskande och tjdnande fastighet &r
overens darom (FBL 7:1 st 2). Aven nir tvingsservitut tillskapas enligt
andra lagar, tex expropriationslagen, talar liknande skil for att myn-
digheterna uppritthaller sirskild restriktivitet mot forpliktelser om posi-
tiva prestationer.

Den nya lagen innehaller ocksa férbud mot avtalsservitut som gér ut
péd ritt till skogsfdng eller bete (JB 14:4). Tidigare saknades sadant
generellt hinder i lagtexten. Sirskilt under &ldre tid avtalade man i stor
utstrickning om skogsfing och bete i samband med att en avséndring
tillskapades. Typiskt var t ex den situationen att ett skogsbolag kopte
upp storre delen av en fastighet, bland annat hela dess skogsmark, och
att séljaren beholl byggnader och marken nirmast didromkring. Som
nddvéandig komplettering tillerkdndes han da ritt till husbehovs skogs-
fang och bete. Sddana servitut betraktades linge som andamalsenliga
och de atnjot sdrskilt stéd genom olika lagregler. I det moderna skogs-
bruket upplever man emellertid numera dessa servitut som hinder mot
en rationell anvdndning av skogsmarken. De sdgs ocksd nu ha allt
mindre betydelse for respektive hirskande fastighet. Nirmast fore
1.1.1972 var det dirfér i och for sig tdnkbart att man i rittspraxis vid
en eventuell provning av en ny upplatelse av ritt till skogsfang eller bete
skulle ha underkéant réttigheten som servitut redan genom en tillimpning
av de allménna servitutsrekvisiten.
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Kritiken mot skogsfings- och betesservituten fick en stark genom-
slagskraft nir de nya lagreglerna bestimdes. Man ndjde sig inte med att
lata de allmédnna rekvisiten leda till att de flesta — kanske alla — nya
avtal om upplételse av sddana servitut i skogsmark i praktiken skulle
komma att underkdnnas. Man valde i stillet att ge en generell forbuds-
regel mot skogsfangs- och betesservitut. Darmed blir det i fortsattningen
helt omojligt att godta ny sddan upplatelse som servitut — och detta
giéller dven om man i det individuella fallet skulle finna att de allménna
servitutsrekvisiten kunde anses uppfyllda.

Motstindarna mot skogsservituten nadde emellertid dnnu ldngre.
Reglerna i JB 14:4 giller ju endast servitut som upplétits efter 1.1.1972
(JP § 34). Aldre upplatelser drabbas dirfor inte av den nya foérbuds-
regeln och kan darfor i och for sig vara géllande. Reglerna i FBL 7:5
ger di dgaren av den tjdnande fastigheten mojlighet att under vissa f6r-
utsdttningar fa servitutet upphdvt. Betriffande skogsservituten inforde
man en sirskild Overgangsbestimmelse, FBLP § 15, som gjorde det
mojligt att fA sddant servitut upphivt dven om rekvisiten i FBL 7:5 inte
var uppfyllda. Skogsbolagen fick ddrmed goda mojligheter att bli av
med gamla servitut. De bdrjade genast utnyttja regeln, vilken i sin tur,
naturligt nog, ledde till besvikelse hos manga figare av avsdndrade eller
avstyckade fastigheter som haft servitutsratt till sina fastigheters tidigare
skogsmarker. Resultatet blev efter ndgra ar en lagéindring som ar avsedd
att bevara de viktigaste av dessa dldre servitut. Fran 1.1.1979 stadgas
darfor i FBLP § 15 att dess sérskilda regel inte fir anvédndas for att ta
bort servitut som avser rdzt att ta ved till fastighet som anvinds #ill
stadigvarande bostad. Det saknar inte sitt intresse att denna lagandring
kom till under en period nir energibristen upplevdes som ett stort sam-
héllsproblem. Observera samtidigt att lagindringen endast gillde FBLP
§ 15. Den ordinarie regeln i FBL 7.5 géller fullt ut &ven mot vedservi-
tuten.

Till sist en praktiskt tillimpning av den metod lagstiftaren valt for att
skydda skogsfastigheter mot oldmpliga bindningar genom upplételser av
skogsservitut: Antag att dgaren av en skogsfastighet skulle vara of6r-
standig nog att idag utan tidsgréns upplata rétt till husbehovs skogsfing
at sin granne och sedan Gverlater fastigheten till ett skogsbolag som vill
driva rationellt skogsbruk. Skogsbolaget, som vid sitt k6p kinner till
upplatelsen (JB 7:14), kan da tydligen soka utnyttja det skydd JB 14:4
erbjuder och alltsd gora gillande att upplatelsen inte kan godtas som
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servitut. Grannen kan da svara, att upplatelsen allts3 i stillet avser nytt-
janderitt, att regeln i JB 7:14 om skydd mot ny dgare darfor anda giller
samt att upplatelsen géller i hela 50 ar, eftersom den ju avser husbehov
och alltsa inte drabbas av den sérskilda maximitiden pa fem 4r i JB 7:5
st 2. Men inte nog med detta. Grannen kan dértill papeka att skogs-
bolaget inte ens kan komma &t hans rétt till skogen genom att tillgripa
reglerna i FBL 7:4 och 5, ty de reglerna giller ju endast upplatelser
som kan godtas som servitut! Det nya forbudet i JB 14:4 mot skogs-
servitut visar sig alltsd vara till mycket ringa hjalp for den dgare av
skogsfastighet som vill slippa att vara bunden av ny sddan upplatelse.

3.6.4 De olika momenten

3.6.4.1 Art, omfing och tid

Lagtexten ger alltsd p4 nigra punkter direkta besked om rattsforhallan-
den som inte godtas som servitut. Niagot mera komplicerad blir bilden
nir det giller att redovisa de krav som déarutover giller. Vi har hir ett
knippe olika krav, ofta samlade under beteckningen servitutsrekvisiten.
Rittstillimpningen visar hidr upp en mycket rikhaltig flora. Efter
1.1.1972 4r det i viss utstrdckning mgjligt att i rattstillimpningen moti-
vera dessa krav genom att hédnvisa till olika punkter i den nya lagtexten,
nirmast di formuleringarna i JB 14:1. Ofta fir man emellertid ndja sig
med att mera fristiende falla tillbaka pid de mera allmidnna principer
som brukat uppritthallas for servitut. I den framstillning som nu f6ljer
skall jag sOka ge en bild av hur man i géllande svensk ritt tycks hand-
skas med restriktionerna kring servitut. Som material anvinds bade nu
géllande lagtext med forarbeten och den rittspraxis som kommit fram.
For att f4 det hela mer Gverskadligt har jag i analysen delat upp materia-
let i fem olika rekvisitpunkter. Forst kommer tre punkter som tar fasta
pa olika sidor i de befogenheter upplatelsen gér ut pa, befogenheternas
art, deras omfang och deras avtalade giltighetstid (1). Dérefter kommer
kraven pd anknytning till en harskande fastighet (2—3) och kraven pa
anknytning till en tjdnande fastighet (4 —35).

I och for sig maste ett rattsforhillande uppfylla kraven pa alla dessa
punkter for att det skall kunna godtas som servitut. Brist pd en punkt
racker for underkdnnande. UndersGkningen inom vart och ett av av-
snitten laggs i forsta hand upp med denna aspekt i sikte. Sérskilt i de
tveksamma fallen géller emellertid enligt min asikt att man inte kan ndja
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sig med ett avgérande som &r begriinsat till ett enda led i rittsfiguren.
For att nd fram till ett tillfredsstillande avgérande bér man dédrutdver
gbra en rotalbedomning av hela den situation rittsforhallandet 4r in-
placerat i och fraga sig vad som &r mest acceptabelt. Med den inledande
reservationen kan det emellertid vara lampligt att soka precisera de krav
man i rittspraxis kommit fram till betriffande var och en av de fem
uppstillda punkterna.

Den forsta aspekten giller dd befogenheternas art. Nér man skall
undersoka i vad man det forekommer sérskilda restriktioner i anslutning
till arten av de befogenheter upplételsen ger den harskande fastighetens
dgare kan det vara lampligt att var for sig betrakta fyra olika alternativ.
Allt efter inriktning och innebord av befogenheterna enligt servituts-
upplatelsen kan man rikna med dessa fyra alternativ:

1 Riitt att foreta positiv handling pa den tjdnande fastighetens om-
réde.

2 Ritt att foreta positiv handling pa egna fastighetens omrade.

Negativ befogenhet, dvs ritt att kridva att dgaren av den tjinande
fastigheten avstar fran visst bruk av sin fastighet.

4 Skyldighet for dgaren av den tjdnande fastigheten att fullgbra viss
positiv prestation.

Det forsta alternativet avser exempelvis det normala fallet, att den
hiarskande har ritt att begagna viss del av den tjinande fastighetens
mark for att dir ha en byggnad eller kanske en parkeringsplats. Det
andra alternativet ir kanske nagot mindre praktiskt. Det kan t ex g& ut
p4 att den hdrskande har en byggnad uppford mot grinsen till den
tjidnande fastigheten och, i den mén grannen kan bestimma dérutdver, i
avtalet getts ritt att ha ett fonster i den féreskrivna brandmuren mot
grannens omrade trots att sidan Sppning egentligen inte ar tilldten. Det
tredje alternativet, negativ befogenhet, &syftar den vanliga situationen,
att den hirskande fastighetens dgare fatt rétt att forbjuda viss atgird som
annars varit fullt tilliten for dgaren av den tjdnande fastigheten, t ex att
dir bygga ett hus pa sddan plats och med sddan hojd att den vackra ut-
sikten frdn den hdrskande fastigheten skulle skymmas. Slutligen har vi
som exempel pd det fjirde alternativet, att dgaren av den tjinande
fastigheten forpliktas att inom sitt omrdde underhalla en vdag, som den
hédrskande har ritt att anvinda, eller att han atagit sig att fullgéra annan
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positiv prestation, tex att varje vecka leverera en sick ved eller att
leverera vatten for den hirskandes husbehov.

Betréiffande de tvi forsta alternativen finns inga principproblem att
rapportera. I den mén ndgot rattsférhallande som hort till ndgot av dem
blivit underkint, har det inte berott pa sjdlva arten av den hirskandes
befogenhet. Betridffande det tredje alternativet, negativa befogenheter,
kan noteras att klausuler som gar ut pa konkurrensférbud avvisats. Se
tex NJA 1926 s 553. Sidana bindningar tycks ha framstitt som ur all-
mén synpunkt mindre ldmpliga. Det fjérde alternativet, det med positiva
prestationer, visar upp en mer negativ bild. Som framgér av avsnittet
3.6.3 om direkta forbud i lagtext dr det tydligt hur man i rittspraxis
funnit sig vara last till en avvisande stindpunkt till och med om inslaget
av positiv prestation varit féga tyngande. Endast nir en klausul med in-
slag av positiv prestation klart dverensstimt med den i lagtexten tillatna
underhallsskyldigheten, har man godként réttsforhallandet som servitut.
A andra sidan har man — formalistiskt — godkint en klausul som varit
utformad som ett forbud dven om den i praktiken gitt ut pad nédstan
samma resultat som en inte tilliten positivt utformad klausul (t ex for-
bud mot egen panncentral resp. skyldighet att utnyttja gemensam pann-
central).

Nasta aspekt géller befogenheternas omfang. Det géller d4 inte om-
finget, sett ur den hirskande fastighetens synpunkt. Det regleras ju av
principen att servitutet inte fir ga utdver det matt som den héirskande
fastigheten har nytta av. Problemet géiller hir i stillet i vad man man
har att rikna med att det finns restriktioner ifriga om hur mycket av
den tjanande fastigheten som far tas i ansprak genom servitutet.

En nyttjanderdtt kan ju gilla totalt utnyttjande av hela fastigheten
eller av del av fastigheten. Den kan ocksa gélla partiellt utnyttjande pa
sd sitt att den endast avser viss nyttighet, tex skogstillgdngen eller
fisketillgdngen. Finns hér nagra inskrankningar betrdffande servitut?

Till en borjan kan konstateras att alla tycks vara éverens om att ser-
vitut inte far g ut pa totalt utnyttjande av hela den tjinande fastigheten.
Intressant och eventuellt tveksamt blir det diremot i den ibland aktuella
situationen att upplatelsen gar ut pa ett totalt utnyttjande av viss del av
fastigheten. Ta t ex det fall att dgaren av den hdrskande fastigheten fatt
ratt att utan tidsgrans bruka en viss dker p4 den tjinande fastigheten —
eller kanske ritt att bruka odlingsmarken pa fastigheten! Ju stérre del av
den tjinande fastigheten som p& sddant sitt tas ifrin dess dgares radig-
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het, desto nirmare kommer man totaluppldtelsen. A andra sidan kan ju
ett vanligt vigservitut i praktiken g ut pa totalt utnyttjande av viss del
av den tjanande fastigheten. Det finns inga klara besked om var grinsen
hér gar for vad som kan godtas som servitut. Det ar dock tydligt att har
forekommer en viss restriktivitet i rattspraxis. Som exempel pad denna
instillning kan fran tiden fore 1972 nimnas rittsfallen NJA 1948 s 807
och SVJT 1968 rf s 66. 1948 ars fall gillde ritt fér en barnhemsstiftelse
att utnyttja ett strandomrdde. Underinstanserna, som vigrade godta
upplatelsen som servitut, framhivde klart att upplatelsen avsidg ensam-
ritt. HD, som fann att det foreldg servitut, foérklarade att upplatelsen
inte gick ut pa ensamrétt. 1968 ars fall gillde ritt for den hérskande att
ha ett uthus pa den tjdnande fastigheten. Hovritten, som fann att hir
foreldg nyttjanderatt och inte servitut, framhéll bl a att upplatelsen inne-
bar ett totalt utnyttjande av en inte obetydlig del av den tjanande fastig-
heten, vars totala areal endast var 164 kvm.

De nya lagtexten i JB 14:1 avgor inte helt frigan om befogenheternas
omfang. Den kan visserligen bekrifta att servitut inte fir omfatta totalt
ianspraktagande av hela den tjinande fastigheten, eftersom texten talar
om en rétt i visst hdnseende nyttja den tjanande fastigheten. Diarmed &r
dock inte klart uttalat om grinsen for det tillitna omfanget passerats
forst vid roralr utnyttjande av hela fastigheten eller om grénsen uppnas
vid en tidigare punkt.

Fran tiden efter 1972 finns nu fallet NJ4 1983 s 292, dar en &dgare av
sommarstugetomt saknade eget utrymme pa solsidan av sitt hus och dar-
for skaffade sig ritt av grannen att fi disponera och inhidgna 110 kvm
av hans tomt nirmast framfér huset. Hovritten och HD underkdnde
upplatelsen som servitut och gjorde det ddrmed omgjligt for dgaren av
den tjanande fastigheten att nu fa bort upplatelsen med hjélp av fastig-
hetsreglering. Det framgér att en vésentlig faktor for den avvisande in-
stillningen var just att upplatelsen gick ut pa totalt ianspraktagande av
det aktuella omrédet. Dartill kommer att omréadet tycks ha framstatt som
atminstone ganska visentligt for den tjanande fastigheten. Att man i
andra sammanhang &r beredd att acceptera servitut som gar ut pa totalt
utnyttjande av visst omrade, framgir av NJA 1982 s 69, som gillde
upplatelse av ett omréde till bétplats. I det fallet torde omradet ha saknat
egentlig betydelse for den tjdnande fastigheten.

Restriktionerna nir det giller omfanget kan f4 betydelse ndr man
skall tolka avtalet och avgéra om parterna avsett att den hirskande
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fastigheten skulle f4 ensamritt, t ex till att anvidnda ett strandomrade for
batplats, eller om dven den tjinande fastigheten skulle fi anvinda om-
rddet for sitt behov. Om den tjinande fastigheten &ven har annat
lampligt utrymme for sin strand, dr det mera troligt att upplatelsen av-
sett ensamratt. Det dr d4 ocks&d mera acceptabelt att den godtas som
servitut trots att den ges sddan omfattning.

Nirmare besked om tillitet omfang 4r svart att ge om man bara ser
pé sadana faktorer som omfattningen av ianspraktagandet och omréidets
betydelse for den tjanande fastigheten. Som lantmiteriverket antyder i
sitt yttrande i 1983 &rs fall finns det emellertid ytterligare en bedém-
ningsgrund, nidmligen den om réttsordningen erbjuder andra juridiska
véagar som erbjuder bittre l16sningar pa det aktuella behovet 4n servitut,
t ex nyttjanderitt (kanske arrende) eller markdverforing (dganderitt).
Dirmed kommer man in p4 sddana tankegéngar som jag tar upp nedan i
avsnitt 3.6.5.

Den tredje aspekten giller befogenheternas avtalade giltighetstid.
Problemet dr inte har om man skall skydda den tjinande fastigheten
genom att sitta en maximitid. Det ligger ju i servitutets grundidé att det
skall vara till stadigvarande nytta for den hirskande fastigheten och att
det darfor skall kunna gélla utan tidsgrdns. Problemet 4r i stéillet om det
mdjligen finns en nedre tidsgrins, en minsta tid som upplatelsen inte fir
underskrida om den skall fa forknippas med servitutets sédrskilda ritts-
verkningar. Reglerna i JB 14 kap tar inte upp nigot hinder mot att part-
erna vid upplételsen avtalar att servitutet endast skall gélla viss frdn
borjan begrinsad tid. Nar forrittningsmannen skall anvénda ett servitut
som element i fastighetsbildningen uppstills diremot som krav att ser-
vitutet tillskapas utan tidsgrans, FBL 7:1 st 3. Det kravet ar naturligt
eftersom den fastighet férrédttningsmannen tillskapar annars efter viss tid
inte skulle uppfylla FBLs krav pa dndamaélsenlighet.

Samtidigt som det alltsa inte tycks finnas ndgot principiellt hinder mot
att man avtalar ett servitut for timligen kort tid, har fragan om en ev
nedre tidsgrins inte kommit att stillas pa sin spets. Det torde ju ocksé
framstd som tdmligen séllsynt att den som fatt viss ritt 6ver grannens
fastighet men bara under kort tid, kanske i tva eller tre ar, har behov av
att gora gillande nagon av servitutsfigurens sarskilda rattsverkningar,
niarmast da tillbehorseffekten. I praktiken lir man emellertid snarast
kunna se pad den nedre tidsgrinsen pd samma sitt som pd det gamla
romerskrittsliga kravet pd vicinitas (grannskap), ndmligen som ett
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moment vid bedomningen av frigan om rattsforhallandet i tillrdcklig
grad #r till nytta for den hirskande fastigheten. Problemet hor darmed
hemma i avsnittet om rittsforhallandets anknytning till den hirskande
fastigheten (se nedan under 3.6.4.3).

3.6.4.2 Anknytning till hiirskande fastighet, formella sidan

Framstillningen gir nu Gver till de tva viktigaste momenten i servituts-
rekvisiten, de moment som jag kallat anknytning till hirskande fastighet
och anknytning till tjdnande fastighet. I de momenten aterfinns vira
motsvarigheter till de romerskrittsliga rekvisiten utilitas fundo och
perpetua causa. Framstillningen tar for varje anknytningsmoment upp
forst dess formella sida och sedan dess reella sida.

Nir det giller den formella sidan av anknytningen till hérskande
fastighet ma till en bérjan noteras att den nya lagtexten, JB 14:5, stiller
det kravet for en ny servitutsupplételse att den harskande fastigheten
skall anges i upplatelsehandlingen. (Se ddrom under avsnitt 3.5.)

Som hirskande skall rattsférhallandet enligt lagtexten (JB 14:1 och 5)
ha en ’’fastighet’’. Dirmed menas i forsta hand en '’riktig’’ fastighet,
dvs en fastighetsregisterenhet. Sirskilda regler gor dock att man dven
kan tillskapa servitut till férman fér gruva (JB 14:2) och tomtritt (JB
13:1 st2 p 2), trots att de rittsfigurerna inte dr egentliga fastigheter
utan pa sin hojd fastighetsliknande.

De nya lagreglerna tilliter vidare att man, liksom hittills, pad den
hédrskande sidan har ett komplex av fastigheter. Teoretiskt sett har man i
sddant fall lika ménga servitut som hdrskande fastigheter. De mest
typiska exemplet dr hiar de gamla s k villaservituten,, ddr en markex-
ploat6r innan modern stadsplan utvecklats valde att trygga en privat be-
byggelseplanering genom att beldgga alla tomter som han silde med
lampliga restriktioner mot sddana byggnader och verksamheter som inte
passade in i ett villaomrade. Man kunde t ex férbjuda andra byggnader
an enfamiljsvillor om hogst tvd véningar och man kunde foérbjuda mer
dn en villa per tomt. Man kunde ocksa forbjuda olika stérande verk-
samhet, som industrier, verkstider, svingédrdar, restauranger. Sadana
villaservitut tillskapades i regel till forman for alla tomter inom om-
radet. Eftersom det inte fanns ndgon formregel, kunde man enkelt ange
den hirskande sidan genom att t ex siga att servitutet géllde till formén
for *’alla tomter inom Villastaden i Stockholm’. Av det tidigare av-
snittet 3.5 framgér att det idag kan vara ndgot svarare att tillskapa servi-
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tut till f6rman for ett komplex av fastigheter. Om formkravet i JB 14:5
skall tolkas stringt kan det ju innebéra att upplatelsehandlingen maste ha
med registerbeteckningen pa varje fastighet som ingar i den hirskande
sidan.

Redan innan de nya reglerna kom upplevde man det ibland som en
brist att den hirskande sidan var daligt preciserad i upplatelsehand-
lingen. Néar Stockholms stad pa 1930- och 1940-talen f6rvirvade ritt att
dra fram ledningar for vattenférsorjningen, kunde man i och for sig ha
angivit att samtliga fastigheter inom staden var hirskande. Man valde
emellertid i stillet att som hérskande ange den fastighet didr Stadshuset
var beldget! Den fastighet dir administrationen fanns fick ddrmed upp-
trada som bulvan for hela komplexet av hiarskande fastigheter. Ett farskt
exempel pd samma formella uppbyggnad av ett servituts anknytning till
hérskande fastighet finns i rittsfallet SWJT 1973 rf's 27.

3.6.4.3 Anknytning till hdrskande fastighet, reella sidan

Denna sida av servitutsrekvisiten avser den aspekt pa rattsforhallandet
dar man fragar i vilken grad och pa vad sitt servitutet dr till nytta for
den hérskande fastigheten. Det dr alltsd nirmast hir som det romersk-
rattsliga kravet pa utilitas fundo kommer in. I diskussionerna om
grinsen for servitutsfiguren méter man pa denna punkt inte bara tankar
av typen, att det skall vara friga om en pataglig nytta eller tillfreds-
stillandet av ett patagligt behov. Visentlig dr ocksa tankegingen, att det
skall vara fraga om nytta for den harskande fastigheten ’’sasom sadan’’
och inte bara nigot som tillfredsstiller den aktuella fastighetsdgarens
behov och intressen.

I detta krav pa nytta och denna stridvan efter nagot i nyttoeffekten
som &r varaktigt och oberoende av den aktuelle dgarens person kan man
tydligt mérka en tendens till objektivisering pa liknande sitt som i reg-
lerna om tillbehdr till fastighet. Inte minst genom utformningen i JB
2:1—-2 har ju lagstiftaren markerat att det avgérande for att olika
fysiska foremdal skall bli godtagna som tillbehér ar att de ar till
stadigvarande nytta for fastighetens funktion — och att de skall vara
detta oberoende av eventuella dgarbyten. Eftersom servitutet ocksa &r
ett slags tillbehdr, &r det naturligt att man har motsvarande krav
betrdaffande dess samband med den fastighetsenhet i vilken det skall
inga.
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Det finns gott om exempel p& hur vanskligt det kan vara att i viss
tidssituation med dess fortlopande utveckling bedéma vad som kan vara
till "’objektiv nytta’’ f6r den hérskande fastigheten. Belysande for detta
metodiska problem kan vara hur Nordling i mitten av 1800-talet hand-
skades med kravet pa nytta. I sin avhandling om servitut, som kom ut ar
1859, behandlade han bland annat kravet pa utilitas fundo och anknét
darvid till romerskréttsliga kéllor, varvid han (s 56) sade:

*’Salunda kan en servitut icke ga ut derp4, att en fastighetsdgare skall hafva ritt

att spatsera omkring pa en annans omréade eller att der bada eller ega dylika
agremang.’’

I den andra upplagan, som kom ut ar 1868, tillade han denna not:

’Ofvanstiende sats torde emellertid vara ndgot for string. Kan befogenhet att
16ga kreatur pé ett frimmande omride ingd i en servitut, hvilket ingen ldrer
kunna forneka, sd bor vil ej heller badningsritt for folk vara derifrin ute-
sluten.”’

Nordlings sitt att argumentera &r typiskt for en stor del av diskussionen
om servitut. I stillet f6r att mera fristiende fraga sig om man uppnar ett
dndamalsenligt, ur de engagerade fastigheternas och ur allmin synpunkt
acceptabelt resultat genom att godta réttsforhdllandet som servitut och
ddrmed tillita de for den rattsfiguren speciella rattsverkningar, arbetar
Nordling med analogier. Han finner bland de redan auktoriserade ser-
vituten en praktisk situation — kreatur som ldgas i vattnet — som nira
Overensstimmer med den han nu skall ta stillning till — folk som badar.
Dirmed har han fatt fram ett enligt den tidens arbetsmetod acceptabelt
argument for att godkénna detta nya servitut.

1907 ars servitutslag hade en utformning som hérde ndra samman
med denna arbetsmetod. I stillet fér att s6ka formulera tanken bakom
servitutsrekvisiten valde man att i lagen mera konkret ange ett antal typ-
situationer som brukade godtas som servitut. § 1 hade denna upprik-
ning: *’--- sdsom angiende vig, vattens ledning eller uppddmning, led-
ning for Overforande av kraft, skogsfing, mulbete, torv-, ler- eller
grustikt, utsikt eller fonster ---"".

Aven rittspraxis fran senare tid ger exempel pa hur svart man ibland
haft att som servitut godta rittsforhillanden som inte liknat de tidigare
kdnda och etablerade. Typisk ar hir attityden till upplatelser som gillt
olika moderna tekniska anordningar, t ex utrustning av olika slag i en
tvittstuga. P4 samma sétt som det till en bdrjan inte varit givet att
acceptera siddan ny utrustning som tillbehor till fastighet har man ocksa
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tvekat infOr servitut som gatt ut pd att komplettera fastighet med ritt att
begagna sddana nya anordningar. Man har darfor till en boérjan funnit
att rétt att begagna sadan anordning endast varit till den aktuella fastig-
hetsdgarens nytta — eller snarare endast varit till nytta fér de personer
som bott i hyresldgenheterna i det hyreshus som kompletterats med rétt
att utnyttja den gemensamma tvittstugan i det angrinsande hyreshuset.
Nar vil viss utrustning blivit mera allmén och efterfrdgad, har det dér-
emot blivit mgjligt att i rittspraxis f4 den godtagen som tillbehdr och
ratt att utnyttja den har d& ocksa godtagits som servitut. Som exempel
kan hir nimnas rittsfallet SWJT 1947 rf s 17 som just gdllde tvittstuga.
(Observera att nya tekniska anordningar vallat tvekan i praxis dven ndr
det gillt anknytningen till tjinande fastighet, se under avsnitt 3.6.4.5.)

I den nya lagtexten markeras kravet pd nytta fér den hirskande
fastigheten pa ett nytt sitt. JB 14:1 slar fast att servitut endast far avse
’andamal som &r av stadigvarande betydelse for den hédrskande fastig-
heten’’. Genom den formuleringen, som ju nidra ansluter till rekvisiten
for tillbehor 1 JB 2:1 och 2, har man gett uttryck for huvudtanken i detta
moment av villkoren for servitut, nimligen kravet pa objektiv nytta.
Servitutet likaval som tillbeh6rsforemalet skall vara till pataglig nytta
som en fungerande del av den hirskande fastigheten och detta oavsett
vem som for tillfillet 4r dgare eller brukare av fastigheten. Trots denna
nya metod ger dock lagtexten inga exakta besked. Det blir dven i fort-
sdttningen Gverldmnat 4t réttspraxis att dra upp grianserna mellan vad
som skall godtas och underkdnnas. Av fOrarbetena framgar klart att
man avsett att stddja en fortsdttning av de principer som kommit att
utvecklas och som bl a innebdr att &ven moderna anvéandningssitt for de
hdrskande fastigheterna skall kunna tillgodoses genom servitut. (Prop
1970:20 B s 696 och 732.) Den rittspraxis som vuxit fram fére 1972 ar
darmed i stor utstrickning vigledande aven f6r den fortsatta ritts-
tilldmpningen.

I det nidrmast foljande skall jag ytterligare belysa hur man i praxis
och i forarbetena till jordabalken sett pa kravet att servitut skall vara till
nytta for en hdrskande fastigheten. Jag tar da upp nagra situationer som
kommit att valla diskussion och diar man stundom menat att upplatel-
serna inte kunnat godtas som servitut. Ibland har man da ansett att
fastighetens nytta inte varit tillrickligt stark eller att nyttan fér mycket
varit inriktad pa den aktuelle dgarens personliga énskningar och behov.
Ibland har man i stillet tvekat darfor att man menat att det &ndamal for
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vilket den hirskande fastigheten anvindes och for vilket upplatelsen var
till nytta var alltfor speciellt, personligt eller av annan orsak tillfalligt.

Ett typiskt exempel pa den forsta komplikationen utgdr upplatelserna
av ratt till fiske. Rattsfallet NJA 1937 s 192 visar en pataglig restrikti-
vitet. En ldroverksadjunkt T hade kopt en villa med tomt i skidrgirden
mot Ostersjon. Samtidigt forvirvade han av siljaren ritt att pa vissa
delar av séljarens fastighet bedriva *’husbehovsfiske och sjofageljakt’”.
Sedan det kopta omradet avstyckats begidrde T servitutsinteckning for
upplatelserna. Inskrivningsdomaren avslog. Utgangen blev inte éndrad i
hovritten eller HD.

Tankegidngen bakom avslaget framgar i nigon mén av det yttrande
inskrivningsdomaren avgav till hovritten. Han uttalade, att det var
uppenbart att de upplatna rittigheterna inte tillkommit fér den silda
fastighetens behov utan for att tillgodose T:s subjektiva intressen och
onskningar. Rittigheterna var nidmligen, enligt ID:s &sikt, ’icke till
ndgon del behodvliga vid brukandet av fastigheten, vilken endast tycktes
vara avsedd att tjina T till sommarndje’’. Hovritten faststillde ID:s av-
slagsbeslut under motivering, att de utfasta rittigheterna till sj6fageljakt
och husbehovsfiske icke kunde anses for Bergvik Il (= den kopta
fastigheten) utgéra forman av beskaffenhet att kunna intecknas sdsom
servitut.

Man kan visserligen inte med sdkerhet veta vilka tankar som lat
bakom hovrittens utslag och HD:s beslut att inte géra dndring. Mycket
talar dock for att man menat att de forvdrvade réttigheterna var for
mycket anknutna till den aktuella dgarens person. Kanske menade man
vid den tidpunkten (ar 1937) att intresset av tillgang till jakt och fiske
’for nojes skull”’ var alltfor speciellt och inte var ndgot som ur allmén
synpunkt kunde anses i sirskilt hog grad virt att trygga. Annorlunda
skulle man sannolikt ha varit beredd att se pa saken ifall liknande rattig-
heter forvéarvats av ndgon ortsbo, som behdvde dem for sin férsorjning.

Upplatelserna av ritt till fiske och jakt togs upp under arbetet med JB
och FBL. I 1960 &rs JB-betinkande foreslog lagberedningen ett lagfast
férbud mot servitut som omfattade ritt till jakt eller fiske om upplatel-
serna gick ut pa annat dn husbehov eller att tillgodose jakt- eller fiske-
véard pa de hirskande fastigheten (SOU 1960:24 s 99). Intressant ir att
man i sina motiv hinvisade till principen att ett servitut maste vara till
nytta fér den héirskande fastigheten ’’som sadan’’ (SOU 1960:25 s 389).
Lagberedningen tog dock i detta sammanhang inte upp 1937 ars fall och
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redovisade inte uttryckligen om man avsdg att den negativa instillningen
till fiske- och jaktservitut till {6rman for fritidsfastighet skulle fortsitta.

Nagot forbud mot vissa fiske- och jaktservitut blev det nu inte i JBs
lagtext. Det framgdar visserligen att departementschefen rdknade med en
pataglig restriktivitet samtidigt som han menade att sidana servitut
kunde godtas ’’i begriansad utstrickning’’. Han ansag att lagtextens all-
médnna krav pd ’’dndamailsenlighet’’ skulle vara tillrickligt (Prop
1970:20 B s 730). Néagon ndrmare precisering, t ex i frigan om fritids-
fastighet kunde godtas som hérskande, gavs dock inte. Ett besked, som
var tydligare och dértill positivt, kom ddremot att ges i det samtidiga
arbetet med FBL. 1963 ars FBL-betidnkande uttalade att fiskeservitut till
forman for fritidsfastighet borde fa tillskapas vid fastighetbildnings-
forrattning (SOU 1963:68 s 191 f). Lagradet vénde sig mot forslaget
och menade att sportfisket inte var av tillricklig angeldgenhetsgrad.
(Prop 1969:128 B s 1105.) Men i propositionen till FBL stillde sig de-
partementschefen positiv. Han framholl att sportfisket under senare ar
oOkat starkt och redan pa olika sitt fatt statsmakternas stdd. Sportfiskein-
tresset borde dérfor kunna tillgodoses genom forrittningsservitut. (Prop
1969:128 B s 1158.) Denna positiva instédllning, som alltsd gillde for-
rattningsservitut, har senare foljts av ett rattsfall, NJA 1976 s 242, dir
HD godtog ett genom avtal tillskapat servitut. Mélet gillde en mindre
tomt som 1930 avstyckats invid en fjdllsjé. 1974 forvirvade fastighetens
dgare ritt till fiske i sjon. Inskrivningsdomaren viagrade skriva in upp-
latelsen som servitut och uttalade att ritten till fiske inte till nigon del
var behdvlig vid brukande av fastigheten utan endast syntes dgnad att
tillgodose nuvarande #garnas subjektiva intressen. Aven hovritten var
avvisande och anvinde nédstan ordagrant samma formulering som an-
forts i 1937 ars fall. HD var dock av motsatt mening. Man konstaterade
forst att fjallsjon hade gynnsamma fOrutsittningar for sportfiske och att
férvdrvarnas fastighet var bebyggd med en sportstuga som enligt uppgift
tillkommit uteslutande for att tjina som bas for fisket i sjon. Dérefter
fortsatte HD: *’Med hédnsyn hértill och till den allt stdrre betydelse som
tillmates fritiden och dess utnyttjande bdr --- en upplatelse av ratt till
fritidsfiske till formén f6r Bodsjon 4:5 (= forvéarvarnas fastighet) i prin-
cip godtagas som servitut.”’

1937 och 1976 ars fall visar tydligt att man stiller hoga krav pa att ett
servitut skall vara till objektiv nytta f6r den harskande fastigheten. De
visar emellertid ocksa hur bedomningen av vad som skall ses som mera
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personligt begriansad nytta eller som mera objektiv allmingiltig nytta ar
beroende av den utveckling som &dger rum i samhéllet.

1976 ars fall ger anledning till ytterligare en observation. Det dr pa-
tagligt hur angeldgen HD varit att som motiv for sin positiva instillning
markera att ritten till fiske tycktes vara nira nog nédvéndig for att den
hirskande fastigheten och stugan pa den skulle ha nagot viarde. Om HD
verkligen menat att en si stark nytta var ett villkor for att detta fiske-
servitut skulle godkénnas, har man stillt upp ett nyttokrav som avsevart
Overstiger det som uppnds i manga vanliga accepterade servitutssitua-
tioner. Tag tex de redan i 1907 ars servitutslag omndmnda utsikts-
servituten och de i det foregdende redovisade moderna tvéttstuge-
servituten. I bada fallen dr det friga om att man kompletterar den hérsk-
ande fastigheten med ndgot som flertalet dgare eller brukare av fastig-
heten kommer att uppskatta och som darfér kan sigas vara en objektivt
vardefull tillgang. Samtidigt dr det dock pétagligt att den hirskande
fastigheten i dessa fall mycket vél kan vara fullt anvdndbar for sitt
dndamal dven utan kompletteringen. Det dr darfor inte nigot generellt
krav att servitutet dr en nddvindig, for den hirskande fastighetens
funktion oumbirlig komplettering.

Det aterstar att se hur HD kommer att stilla sig till ett fiskeservitut i
en situation som mera svarar mot den i 1937 ars fall, dvs dir den hérsk-
ande fastigheten &r en fritidsfastighet som har ett patagligt anvindnings-
virde dven utan tillgang till fisket. HDs uttalande av ar 1976 ger inte
besked om i vilken riktning dess avgoérande skulle gd om en s&dan situa-
tion kommer upp till bedémning. Ju vanligare man bedémer det vara att
den som skaffar sig en fritidsstuga vid ett fiskevatten ocksa kommer att
vara intresserad av att ha ritt att driva fiske dir, desto mera blir det
tydligen mdjligt att anse att ritten till fiske &r en allméingiltig, objektiv
komplettering till den hirskande fastigheten som inte dr beroende av
den aktuella dgarens personliga, subjektiva intressen. Desto mera blir
det di ocksd mgjligt att dven i en sadan situation godta ritten till fiske
som servitut.

Den andra i 1937 ars fall underkdnda befogenheten, rétten till sjo-
fagelsjakt, skulle kanske fortfarande mota pataglig tveksamhet. Utveck-
lingen kan ju knappast sdgas ha medfort att sddan jakt idag omfattas av
samma allminna intresse som sportfisket. Om man skulle mena att
sjofageljakt idag &r en mindre allmint omfattad verksamhet, kan den
beddmningen leda till att man skulle godta sddana jaktservitut endast i
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situationer dar upplételserna bidrar till god jaktvard, tex genom att
skapa lampligt utformade jaktomraden.

HD fick tillfille att ge sin syn pé jaktservitut i fallet NJA 1981 s 733.
I samband med att ett bolag 1896 kdpte skogsmarkerna 14t man siljaren
behalla indgorna jimte byggnader och tillerkinde honom bland annat
husbehovs jakt och fiske. Jordbruket var nu sedan 1950 nedlagt och
lagenheten anvindes som fritidsfastighet, bland annat genom att arligen
ett stort antal personer deltagit i dlgjakten. Bolaget fick servituten upp-
hivda enligt FBL 7:5 st 2. Tvisten i mélet gillde visserligen inte grund-
frigan om jaktritten kunde godtas som servitut utan endast frigan om
ersittningen for den upphivda jaktrétten. (Se dédrom nedan i avsnitt
3.9.) Nagra av HDs ledamdter kom dock in pi grundfrigan och
JR Hessler uttalade, i strid mot vissa tidigare uttalanden i malet, att ritt
till jakt, som &ar begrdnsad till husbehov, borde kunna godtas som ser-
vitut 4ven om den hirskande fastigheten endast anvindes for fritids-
andamal och jakten, utdver visst tillskott till *’hushallningen’’, ar till fér
att ge utdvaren ’avkoppling och ndje’’. I enlighet med Hesslers ut-
talande ar det tinkbart att HD numera, om grundfrdgan kommer upp till
avgérande, kommer att stilla sig positiv till husbehovs jaktservitut till
forman for fritidsfastighet — sidrskilt om det kan visas att ’’jaktutov-
ningen framstir som ett visentligt moment i anvindningen av fastig-
heten’’ (Hesslers formulering) eller om man kan visa att tillgangen till
jaktritten hojer fastighetens marknadsvirde (min formulering).

LAt oss sa ga over till den andra komplikationen i nyttorekvisitet, den
som hor samman med det indamél den héirskande fastigheten anvinds
till och for vilket den upplatna servitutsforménen ér till nytta. I den man
upplatelsen tillgodoser ett stadigvarande, sedan gammalt etablerat sétt
att anvdnda fastigheten, sdsom jordbruk eller bostad, har det inte upp-
levts ndgra problem pa denna punkt. Annorlunda har déremot bilden
kunnat bli nér upplatelsen tillkommit for att tillgodose ett behov som
uppstétt genom att den hdrskande fastigheten anvints fér nagot modernt
indamadl som fGrutsatt viss teknisk anordning pa den hirskande fastig-
heten. Upplatelsen kanske i s&dant fall &r till ndgon nytta endast under
forutsittning att anldggningen ifraga finns i bruk pa fastigheten.

Det ar pétagligt hur man i diskussionen litt kunnat uppleva att upp-
latelsen i dessa situationer visserligen tillgodoser den tekniska anligg-
ningen men egentligen inte ar till nytta for *’fastigheten sdsom sadan’’. I
litteraturen har man ibland markerat ett principiellt avstidndstagande fran
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servitut till forman for sddan anldggning om upplatelsens nytta varit be-
gransad till anldggningen. Man har visserligen mést konstatera att rétts-
praxis godtagit vissa saddana servitut, t ex rétt f6r en fastighet med cellu-
losafabrik att sldppa ut fabrikens avfallsvatten (NJA 1919 s 357) eller
ritt for fastighet med vattenkraftstation att ha dammar, kraftledningar
m m. Man har da bdjt sig for att det praktiska behovet framdrivit denna
utvidgning av servitutsfiguren men man har samtidigt deklarerat att an-
knytningen till harskande fastighet p4 s& vis blivit ett konstlat krav. Det
ar intressant att notera hur detta motstind mot nya hidrskande dndamal
ar ett gott exempel pa den troghet som ofta dr utmérkande for servituts-
diskussionen. En analys skulle ju visa att anliggningarna ifrdga ingar
som tillbehor i de hirskande fastigheterna och att upplételserna darfor
strikt juridiskt verkligen ir till nytta for dessa fastigheter lika vél som en
upplatelser till forman for en fastighet med ett bostadshus, t ex ritt att
ha brunn pa grannens omréde, dr till nytta for den fastigheten *’sdsom
saddan’’. Varken fabriken eller bostadshuset ingér ju i den ursprungliga
naturen.

Samtidigt som det star klart att det idag i rittspraxis inte foreligger
négot principiellt hinder mot servitut som tillgodoser en anlidggning pa
den hirskande fastigheten, forefaller det dock som om man varit ter-
hallsam pa det séttet att det man godtagit har varit servitut som tillgodo-
sett vad litteraturen kallat primdra behov hos anlaggningen. Se t ex fab-
rikens avfallsvatten och kraftstationens ledningar. Fall dar servitutsupp-
latelse underkénts ar NJA 1930 s 534 (ritt for tegelbruksfastighet att till-
godose sitt rdvarubehov genom lertikt) och SWJT 1956 rf s 51 (rdtt for
fastighet med varuhus att sitta upp neonljusskylt pa grannfastighet). Till
den avvisande utgangen i de fallen kan mycket vl ha bidragit att man i
domstolarna funnit att upplitelserna inte tillgodosett ndgra primira
behov. Med den beddmningen kan man d& ha menat att nyttoanknyt-
ningen till anldggningen och ddrmed till den hirskande fastigheten inte
varit tillrackligt stark. Det dr dock enligt min mening vanskligt att dra
nigon sdker slutsats av dessa fall, annat dn att det ar patagligt hur éter-
héllsam man fortfarande kan vara i rattspraxis nir det giller servitut tiil
forman for anlaggning pa den hirskande fastigheten. En liknande, tvek-
sam konstruktion foreligger i ett fall jag stétt pA men som inte blivit
foremal f6r domstolstvist. En bank dgde tva fastigheter nira intill var-
andra. I den ena skulle man i fortséttningen driva sin verksamhet. Nar
man silde den andra — dir man hittills bedrivit verksamheten — fore-
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skrevs att det skulle vara forbjudet for dgaren av den fastigheten att till-
lata bankverksamhet dir. Den klausulen blev utformad som servitut till
forman for den nya bankfastigheten och blev av inskrivningsmyndig-
heten godtagen for inskrivning! Det hirskande fastighetsindamalet —
bank — mai jimféras med dndamalet varuhus i 1956 ars fall. Dirtill
kommer emellertid att klausulen i detta nya fall i realiteten gick ut pa
konkurrensforbud, en art av befogenheter som ju brukat avvisas fran
servitutsfiguren. (Jfr ovan i avsnitt 3.6.4.1.)

Trots att det alltsd stir klart att svensk ritt av idag inte ser nagot
principiellt hinder mot servitut till f6rmé&n for en anliggning pa den
hidrskande fastigheten, har den nya lagtexten i JB 14:1 fétt en skrivning
som har en aterklang av den gamla tanken att sddant servitut egentligen
inte dr till forman fér den hirskande fastigheten *’sdsom sidan’’. 14:1
foreskriver ju att servitutet skall frimja ’en &dndamadlsenlig mark-
anviandning’’. Det ordvalet innebdr dock inte att man vid bedémningen
av rattsforhillandes dndamalsenlighet skall bortse fran effekterna for de
delar av de inblandade fastigheterna som astadkommits av méinniskan,
t ex byggnader och mera avancerade anldggningar, och som alltsa inte
ingér i den ursprungliga naturen — “’marken’’.

Sist kan hdr ndmnas réttsfallet NJA 1978 s 57, som visar en situation
dir en upplatelse till férmén for en timligen speciell teknisk anordning
godtogs som servitut. Som hérskande upptridde hir en mycket liten
fastighet vars huvudsakliga funktion var att man déir installerat en hiss
som ledde till en tunnelbanestation i nirheten. Varken hovritten eller
HD tycks ha hyst nigra tvivel om mdjligheten att enligt JB 14:1 som
servitut till forman for hissfastigheten godta ritt att ha tunnelbanespér,
stationstunnlar m m pi andra fastigheter. Den harskande fastighetens
dndamal var hir onekligen speciellt och tekniskt men samtidigt var det
frdga om ett timligen stadigvarande anvandningssitt. Fastigheten hade
tillskapats just for det Andamalet och kunde knappast anvidndas pa annat
sétt.

Som eget omdéme om denna andra komplikation skulle jag vilja ut-
tala att det ur principiell synpunkt viktigaste dr att konstatera om den
harskande anldggningen verkligen ar tillbehor till en fastighet. Om
svaret pa den fragan dr jakande, kunde man tycka att nista fraga borde
bli hur stadigvarande anliggningen ar och hur patagligt upplételsen ar
till nytta for anldggningen. Men redan reglerna i JB krdver ju att an-
laggningen framstir som stadigvarande for att den skall fA riknas som
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tillbehor till fastighet. Nér det géller rekvisitet stadigvarande finns det
knappast anledning att ha hogre krav i JB 14:1 dn i JB 2:1 och 2. Om
anldggningen anses godtagbar som tillbehdr och om den upplitna f6r-
manen anses vara till pataglig nytta for anldggningens bruk, borde dér-
for den reella sidan av kravet pA anknytning till hdrskande fastighet inte
utgdra nagot hinder mot att upplatelsen godtas som servitut. Sedan har
man ju att dirutGver prdva upplatelsen dven enligt 6vriga led i servituts-
rekvisiten. Inte minst méste man dirvid, som jag ndrmare utvecklar i
avsnitt 3.6.5, gbra en avslutande totalbeddmning av hur dndamalsenligt
och ldmpligt det dr ur allmin synpunkt att lata upplatelsen forknippas
med servitutsfigurens speciella rittsfoljder. Det dr inte otdnkbart att
man ur den synpunkten kommer att finna att man bdr underkidnna
exempelvis tegelbruksfastighetens ritt till lertéikt eller kanske den inled-
ningsvis (under 3.1) ndmnda situationen att en fastighetsdgare fatt sin
grannes tillstdnd att ha en ’’svinfabrik’’ bara 20 meter fran fastighets-
gransen trots att obehagliga dofter dirmed kommer in ver grannens
omrade. Diremot finns det enligt min mening anledning att godta en
flygplats som hérskande fastighets dndamal och att — som skett i nigra
fall — sdsom servitut godta att fastigheter med bostadshus i nidrheten
atagit sig att tila visst buller frdn flygplatsverksamheten. Som jag
nirmare framhdller nedan i avsnitt 3.6.5. torde dock bullerservitut
underkénnas i de fall dér det visar sig att storningen Overskrider griansen
for sanitdr oldgenhet.

3.6.4.4 Anknytning till tjidnande fastighet, formella sidan

Nar det giller den formella sidan kan vi forst notera att lagtexten, JB
14:5, nu uttryckligen kraver att den tjinande fastigheten anges i upp-
latelsehandlingen. (Se ddrom under avsnitt 3.5.)

Lagtexten (JB 14:1 och 5) anvinder for det tjainande objektet beteck-
ningen *’fastighet’’. Det innebdr till en borjan i princip att det skall vara
en i fastighetsregistret upptagen enhet. Gruva, som ju enligt sirskild
regel godtas som hirskande, kan inte vara tjinande. En naturlig for-
klaring till den avvisande stindpunkten &r det faktum att det for gruva
inte finns nagot register dir man skulle kunna skriva in upplatelserna
for att ge dem sakrittsligt skydd. Tomtratt godtas diremot som tjanande
(JB 13:1 p 2) och dir finns just mojligheten till inskrivning (JB 23:8).

Kravet att objektet skall vara *’fastighet’” leder vidare till att servitut
maste upplatas i hel fastighetsenhet. Enbart ett &nnu inte avstyckat om-
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rdde duger inte. Man kan inte fi lagfart pA omrade och inte heller kan
inskrivning ske i omrade innan det genom fastighetsbildning gjorts till
fristdende fastighetsenhet. Men hur 4r det med andel i (kvotdel av)
fastighet? Sddan kan man ju férvérva och fa lagfart p4. Kan sddan andel
duga som tjanande fastighet? Den fragan har tidigare varit foremal for
atskillig diskussion. Svaret dr numera genom JB 7:9 klart negativt. En
individuell servitutsupplatelse i andel skulle strida mot samigande-
rattslagens princip att forfogande 6ver den samigda fastigheten och
vidtagande av atgdrd i forvaltningen kriver alla deldgares samtycke
(§ 2). Den lagens yttersta medel mot den lasning, som uppstar om del-
dgarna inte kan enas, dr mdjligheten for varje deldgare att enligt § 6 fa
fastigheten sald pa offentlig auktion. Den som d4 ropar in fastigheten
blir ensam dgare. Om man tillater servitut i ideell andel och dartill later
saddan upplatelse skrivas in i andelen enligt JB 23 kap, blir resultatet att
den inskrivna upplitelsen blir sakrittsligt skyddad och didrmed blir
géllande dven mot ny dgare av fastigheten. En eventuell oenighet mellan
servitutshavare betriffande en ideell andel och dgarna av §vriga andelar
kan i s& fall inte 16sas upp genom att fastigheten tvangsférsiljs enligt
samiganderittslagen. Aven den nye dgaren maste finna sig i att servi-
tutet giller och riskera att inte kunna komma 6verens med servituts-
havaren. Den ende som kan ropa in fastigheten pa auktionen utan att
komma i sddan konflikt 4r servitutshavaren sjalv.

Fragan om man skall tillata upplételse av servitut i andel kan forefalla
konstlad och opraktisk. I en speciell situation med klar praktisk be-
tydelse har den dock kommit upp i ett stort antal fall. Det har géllt den
situationen att dgare av fastighet, till vilken hort andel i samfillt strom-
fall, gjort servitutsupplatelse betriffande sin andel i strémfallet. Sddana
upplatelser har varit vanliga, eftersom det varit ett patagligt behov for
vattenkraftindustrin att i ldmpliga juridiska former ’’kdpa upp’’ si
mycket som mojligt av ritten till det strémfall man planerat att bygga
ut. En vanlig metod var hir ldnge att man av fastighetségare som servi-
tut forvarvade ritt att utnyttja all den ratt till vattenomraden i den aktu-
ella dlven som tillhdrde upplatarens fastighet, oavsett om de tillhorde
hans fastighet enskilt eller utgjorde samfalligheter. Under ménga ér
godtog inskrivningsdomarna sadana upplatelser som servitut. I rittsfallet
NJA 1957 s 787 underkdnde emellertid inskrivningsdomaren en sidan
servitutsupplatelse och majoriteten i bade hovritt och HD visade sig
vara av samma avvisande mening. Som motiv for denna negativa utgang
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kunde da anfbras hinsynen till dvriga deldgare i samfalligheten och det
faktum att ett servitut i andel av samfilligheten skulle kunna omintet-
gora bysamfillighetslagens korrektiv mot oenighet (§ 7) pA motsvarande
sdtt som servitut i andel av fastighet drabbar korrektivet enligt sam-
dganderittslagen § 6. I avhandlingen Servitut — férmén och last (1960)
forsokte jag utveckla att situationen var speciell nir det gillde samfillda
strémfall (s 329—386). Reglerna i VL 2:5—7 (numera 2:5) innehdll
ndmligen sédrskilda mojligheter till korrektiv mot oenighet och de
korrektiven skulle inte hindras av att man hir tillit servitut i andel. Man
borde dirfor, menade jag, i denna speciella situation kunna bortse fran
de principiella betdnkligheterna och tillgodose det patagliga, praktiska
behov som foreldg. HD f6ll dock inte for mina argument utan be-
kraftade i stillet sin principiella, negativa stindpunkt i réttsfallet
NJA 1966 s 368.

Vattenkraftindustrin néjde sig inte med denna negativa utgang. Man
framholl hur viktigt det var att det fanns ndgon lamplig juridisk 16sning
for det behov som hir faktiskt foreldg och yrkade att samhillet i stillet
skulle 16sa frigan genom lagstiftning. Genom de lagar som tradde i
kraft 1.1.1972 har ocksd sidana l0sningar i viss utstrdckning dastad-
kommits.

Nir det géller nya upplatelser av ritt till andel i samfallt stromfall
finns 16sningen genom regeln i FBL 10:1 som mdjliggdér att man undan-
tagsvis avstyckar fastighets andel i samfillighet och goér den till frista-
ende fastighet. Sedan s&dan avstyckning skett kan den nya fastigheten
godtas som underlag for servitutsupplatelse.

Samtidigt har man i stor utstrickning ’’rdddat’’ de dldre
upplatelserna genom den sarskilda Overgéngsregeln i JP § 35. Den
skyddar siddana upplatelser som fortfarande géllde 1.1.1972 tack vare
att upplatarens fastighet inte bytt &dgare eller att upplatelserna
forbehallits vid #garbytet. Men den skyddar ocksd vissa dldre
upplatelser som ritteligen upphort att géilla p4 grund av att de inte
forbehallits nar uppldtarens fastighet bytt dgare. Lagstiftaren har hir
tinkt pd de wupplatelser for vilka inskrivningsdomarna beviljat
servitutsinteckning enligt den #ldre praxis som HD underkdnde 1957.
Trots att sidant inteckningsbeslut enligt HDs standpunkt skall betraktas
som verkningslost, kan ju beslutet ha stitt kvar i fastighetsboken
1.1.1972. Didr sa dr fallet skall andelsupplatelsen enligt JP § 35
’aterupplivas’’ och ges servituts rattsverkningar.
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For bada de grupper av andelsupplatelser som omfattas av 6vergéngs-
regler kan i fortsittningen regeln i JB 7:14 ge skydd nédr upplatarens
fastighet overlats. Det blir nu ocksd mdjligt att f4 dem inskrivna enligt
JB 23 kap och diarmed forse dem med ytterligare sakrittsligt skydd.

I realiteten har lagstiftaren genom denna Gvergangsregel till stor del
astadkommit att HDs principiellt grundade avgoranden i 1957 och 1966
ars fall inte far nagra verkningar for de andelsupplatelser som till-
kommit fore 1.1.1972. Det kan rentav tinkas att JP § 35 fitt denna
’aterupplivande’’ effekt dven for de konkreta andelsupplételser som var
foremal f6r HDs provning i de bada rattsfallen.

Observera att JP § 35 endast giller de fall dir upplataren dgde en hel
fastighet till vilken horde andel i samféllt stromfall. Regeln ridddar
diaremot inte de fall dir upplataren endast hade en andel i samdgd
fastighet.

3.6.4.5 Anknytning till tjdnande fastighet, reella sidan

Denna sida av servitutsrekvisitet avser den aspekt pa réttsforhallandet
dir man fragar pa vad sitt upplatarens fastighet skall utnyttjas genom
servitutet och vad dir finns for forutsittningar for att tillhandahélla den
avsedda nyttigheten. Detta moment svarar nira mot den romerska
rittens krav pa perpetua causa, dvs att rittsférhallandet gér ut pa att ut-
nyttja en stadigvarande tillgdng pé den tjdnande fastigheten.

Anknytningen kan hdr menas bli av olika styrka allt efter som den
efterfrigade nyttigheten finns pd den tjinande fastigheten som ur-
sprunglig, naturlig tillgdng (sdsom grus eller kanske sjdlva markytan)
eller som konstlad och dirmed kanske mera tillfllig tillgdng (sdsom
vdg, byggnad, brunn). Sirskilt svag kan man mena anknytningen vara
om det dr frdga om en anliggning med kort varaktighet (t ex pann-
centrals maskinutrustning eller centralantenn fér TV). Undantagsvis
kanske anknytningen kan te sig svag dven nir det som utnyttjas dr en
naturtillgdng, ndmligen om tillgdngen, t ex en grusfyndighet, ar begrén-
sad och snart kommer att vara tdmd. En annan variation i detta anknyt-
ningsmoment kommer fram genom frigan om den 4syftade nyttan kan
astadkommas oberoende av positivt agerande fran &dgaren av den
tjdnande fastigheten (t ex ratt att utnyttja viss markyta for byggnad eller
ritt att ha brunn) eller om positiv prestation frin dgaren dr nédvéndig
(t ex om han skall leverera ved eller kanske skall driva och underhalla
den gemensamma panncentralen).
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I det f6ljande skall jag belysa hur man handskats med detta moment i
servitutsrekvisiten genom att ta upp ndgra situationer dar anknytningen
ansetts brista eller atminstone blivit féremal f6r tvekan.

Forst kan vi d& notera att anknytningen till tjdinande fastigheten an-
setts brista ndr nyttan fér mycket bygger pd positiv prestation fran
fastighetens agare, t ex dd han skall leverera ved fran sin skog eller
driva gemensam panncentral. (Se ddrom i avsnitt 3.6.3.)

Mest diskussion har uppstatt i de fall ddr utnyttjandet gillt en anligg-
ning pd den tjinande fastigheten. Invindningarna kan hir ha varit av
mera ’principiellt’’ eller "’teoretiskt’’ slag och da gatt ut pa att utnytt-
jandet egentligen inte avsett den tjinande fastigheten ’’sisom sidan’’,
dess ’’natur’’. Men mgjligt 4r ocksd att man som motiv haft bedém-
ningen att det géller att undvika att den tjinande fastigheten belastas
med en alltfér tyngande skyldighet att prestera det underhall av anligg-
ningen som ar nddvindigt om den under ménga ar skall kunna fungera
som tjanande anliggning. Aven hir kommer man alltsa in pa fragan i
vilken utstrickning man kan acceptera servitut som innehaller skyldig-
het till positiva prestationer, i detta fall att underhalla anliggning.
Denna aspekt var mindre framtridande for de sedan gammalt godtagna
servitut som gick ut pa ritt att utnyttja byggnad pé den tjinande fastig-
heten. Ju mer tekniskt komplicerad och kortlivad den tjanande anldgg-
ningen &r, desto mer patagligt framtrider denna komplikation.

Som exempel pa den restriktiva instillningen mot tjainande anldggning
har man brukat anféra rittsfallet NJA 1899 s 540, dir HD underkinde
ett servitut som gick ut pa ritt fér den harskande att ha sin vattenledning
anknuten till den tjinande fastighetens vattenledning. Nér en liknande
situation kom upp i NJA 1950 s 656, intog hovritten den gamla, princi-
piella stindpunkten och uttalade att upplatelsen inte avsag servitut efter-
som vattenledningen inte utgjorde *’naturlig bestdndsdel’’ pa den tjédnan-
de fastigheten. HD fann dock att upplatelsen kunde godtas som servitut.
I praxis har man hir under senare ar alltmer latit det praktiska behovet
segra Over eventuella principiella betdnkligheter. Detta framgar kanske
tydligast av utvecklingen med gemensamma panncentraler, tvittstugor
och andra nya, timligen komplicerade tekniska anldggningar. Nir
saddana anordningar i storre utstrickning borjade inrdttas under 1940-
talet, hiinde det att man tvekade att godta ritt att nyttja sddan anlaggning
som servitut. Se tex det redan under avsnitt 3.6.4.3 nimnda fallet
SvIT 1947 rf s 17. Denna tvekan kan atminstone i nidgon mén ha hort
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samman med just det faktum att det som utnyttjades var en anliggning.
Témligen snart accepterade man dock att sddana anldggningar i och for
sig kunde godtas som underlag for servitut, se t ex NJA 1954 s 166.
Redan 1907 érs servitutslag godtog egentligen principen att servitut
kan avse ritt att utnyttja tjdnande anliggning, eftersom lagen i § 2 tillit
positiv prestation som gick ut p& underhall av sddan anldggning (’’vag,
byggnad eller inrittning’’). Aven i JB godtas sadan underhallsskyldighet
(14:1 st 2; ’underhéll av vdg, byggnad eller annan anldggning’’). I JB
14:1 st 1 har man dérut6ver uttryckligen deklarerat att servitut kan fa ga
ut pa utnyttjande av en tjinande anliggning. Dar stir ju att servitut far
avse ’’ritt --- att --- taga i ansprak den tjdnande fastigheten eller bygg-
nad eller annan anldggning som hor till denna ---"’. Detta innebér att
lagregeln godtar anldggning om den &r tillbehor till den tjinande fastig-
heten enligt reglerna i JB 2 kap. P4 s& vis har det i lagtexten blivit
markerat att servitutet i denna situation verkligen gar ut pa att utnyttja
négot som juridiskt sett 4r en del av den tjanande fastigheten. Eftersom
JB 2:1 och 2 i sin tur krdver att anldggningen pa visst sitt skall vara
stadigvarande for att fA rdknas som tillbehGr, markerar lagtexten sam-
tidigt genom sin héinvisning till tillbehorsreglerna att den tjanande an-
laggningen mdste vara av &tminstone viss varaktighet. Darmed &r emel-
lertid ingalunda sagt att allt som ir tillbehor skall anses godtagbart som
underlag for servitut. I forarbetena uttalas att man darutéver skall kriva
att anldggningen ar ’’dgnad att tas i ansprdk for servitut’’ (Prop
1970:20 B s 696). Man syftar dad p4 vad som redan tidigare torde ha
gillt, ndmligen att man i de fall som kommer upp har att ta stillning till
om den aktuella anldggningen verkligen &r limpad som underlag fér den
aktuella servitutsupplételsen och om rittsférhéllandet vid en totalbed6m-
ning (se ddrom i avsnitt 3.6.5) kan anses godtagbart som servitut. Aven
om en centralantenn fér TV eller annan teknisk anordning enligt JB 2:2
skulle rdknas som tillbehdr till upplatarens fastighet, dr det alltsd inte
givet att den kan godtas som underlag fér servitut till forman fér grann-
fastigheten. Anliggningen kanske anses vara av for kort varaktighet. An
storre tvekan torde uppstd om man soker tillskapa servitut som gér ut pa
ritt att utnyttja féremal som ir tillbehor till den tjdnande fastigheten
enligt reglerna om industritillbehor. Reglerna i JB 2:3 stiller ju inte upp
nédgot krav pa att industritillbehdren skall vara *’stadigvarande’’.
Samtidigt som alltsd den nya lagtexten klart uttalar att servitut kan
gilla inte bara de av naturen givna forhallandena pa den tjinande fastig-
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heten utan ocksa anldggningar som hor till fastigheten, r det patagligt
hur man dven pa denna punkt fortfarande Gverldmnat &t réttspraxis att
prova de fall som aktualiseras och dirigenom dra upp riktlinjerna for
vad som skall accepteras eller underkdnnas som servitut. Ddr man
tvekar infér viss tjanande anldggning gar det emellertid knappast att be-
griansa bedomningen till frigan om anldggningen ar tillrickligt stadig-
varande. Man behover ocksd stilla den samlade frigan om rattsfor-
héllandet totalt sett 4r dgnat att frimja en dndamdlsenlig anvindning av
den hirskande och den tjinande fastigheten. Den totalbedomningen ut-
vecklas ndrmare i foljande avsnitt.

Ibland foreligger den komplikationen att upplatelsen gar ut pa ritt att
ta viss inte reproducerbar substans, t ex grus, och att tillgdngen pa den
substansen dr s ringa pd den tjdnande fastigheten att fyndigheten
kommer att vara uttémd efter kort tid. Sddan komplikation med ringa
substans kan ha bidragit till den negativa utgdngen i det tidigare nimnda
fallet NJA 1930 s 534 (lertdkt for tegelbruksfastighet). — En annan
fraga som kommit upp dr den om man kan godta servitut i servitut. Den
hirskande fastigheten A kanske har rétt att for sitt behov begagna upp-
lataren Bs vigservitut over en tredje fastighet C. Denna konstruktion
kan till en bérjan forefalla 6verraskande. Upplatelsen gir ju egentligen
ut pa att fastigheten A skall fa utnyttja fastigheten C. Anknytningen till
den tjinande fastigheten B kan darfor forefalla svag. Juridiskt sett dr det
dock onekligen sa att vagservitutet ar ett tillbehor till fastigheten B och
alltsa ingar i den fastighetsenheten. I praxis tangerades detta problem i
fallet NJA 1950 s 656, dar A fatt ritt att ansluta sin vattenledning till Bs
vattenledning. Bs vattenledning hdmtade i sin tur vatten fran fastigheten
C. Nir HD godtog upplételsen som servitut raknade man uppenbarligen
med att upplatelsen gav A rétt att i viss omfattning tillgodogora sig det
vatten som kom fran fastigheten C. HD tycks hir inte ha tvekat infor
det faktum att detta bl a innebar att A hade servitutsritt i Bs servitutsritt
till vatten frdn C. — Som sista komplikation kan nimnas de fall dar
upplatelsen inte handlar om den fysiska radigheten utan i stillet om den
juridiska radigheten 6ver den tjinande fastigheten. NJA 1955 s 313 av-
sag ett fall dar kronan silt en mindre fastighet inom renbetesfjillen och
ddrvid alagt koparen att i viss utstrdckning utan ersittning tala skada
genom de pi stamfastigheten betande renarna. Bade inskrivningsdomare
och hovritt fann att villkoret varken var nyttjanderdtt eller servitut.
Foredraganden i HD var ocksé avvisande och foreslog bl a denna moti-
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vering: ’Endr ifrdgavarande kdpevillkor icke inskrdnker den fysiska
radigheten Over lagenheten Taveldalen 1:2 samt villkoret foljaktligen
icke dr att hdanfora till ett ligenheten belastande servitut --->’. HD fann
dock servitut foreligga. Mera avlagset fran den tjinande fastigheten &r
kanske déremot innehdllet i den klausul som kom upp till bedémning i
SvJT 1950 s260. Malet géllde en i avtalen om gemensamma pann-
centraler vanlig klausul att eventuella tvister skulle avgores av skilje-
mén. Hovritten fann att den klausulen inte kunde godtas som servitut.
Slutligen kan ndmnas fallet SvJT 1921 rf s 66 dar upplatelse av ritt att
inmuta omrade pd den tjdnande fastigheten underkdndes som servitut.
Summeringen betrdffande denna sista komplikation blir att praxis
visserligen inte helt avvisat servitut som géllt den juridiska radigheten
over den tjinande fastigheten men att man dock intagit en avvisande
stdndpunkt i de mer utpréglade fallen.

3.6.5 Totalbedomningen

Genomgangen av de olika momenten i servitutsrekvisiten har gett en
bild av hur man i praxis och doktrin stillt upp patagliga restriktioner p
de undersokta punkterna. Ibland torde stindpunkterna ha intagits under
paverkan av tradition och kanske rentav under mindre medvetet bero-
ende av de fr&n romersk ratt neddrvda principerna. Ibland har kanske
den aterhallsamma instillningen mera hort samman med en ambition att
hindra mindre Onskvirda belastningar och en Gnskan att pa sa vis bidra
till att de enheter som tillskapats av vara fastighetsbildningsmyndigheter
blir s& vil fungerande som méjligt. Aven om den uttalade argumenta-
tionen ofta rort sig i de traditionella banorna och uppehallit sig vid
frigan om kraven pa den ena eller andra punkten i servitutsrekvisiten
kan anses uppfyllda, finns det dock dven enligt gillande rétt utrymme
for mera fristiende beddmningar dir man ldgger vikt vid en allmin
lamplighetsavvigning och tar stillning till det praktiska resultat man
uppndr om man tillater eller vagrar tillata att visst réttsforhallande god-
tas som servitut och ger dess speciella rattsverkningar. Jag vill visser-
ligen inte pasta att praxis visar en klar tendens att ytterst géra en sadan
totalbedomning och redovisa den som motiv fér den stindpunkt man
kommit fram till. Inte minst genom tillkomsten av den nya lagtexten i
JB 14:1 och vad som uttalats i dess férarbeten menar jag dock att det
enligt géllande ritt finns patagligt utrymme for en siddan arbetsmetod.
Sarskilt i de fall dar resultatet pa en eller annan av de olika punkterna
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inte dr helt sjélvklart finns det enligt min mening all anledning att man
inte fastnar i en isolerad bedomning av det enstaka momentet utan i
stidllet koncentrerar intresset till att géra en totalbeddmning av hur énda-
malsenligt det kan vara att godta eller underkédnna réttsforhéllandet som
servitut.

Denna viktiga totalbedémning saknade tidigare markering i lagtexten.
Nu aterfinns den i sjédlva inledningen av den definition lagstiftaren tagit
in i JB 14; >’Om det ar dgnat att frdimja en dndamadlsenlig markanvind-
ning ---"’.

I forarbetena uttrycks tankegangen bakom den formuleringen i olika
variationer. Man framhéller pa flera stillen att servitut innebdr nytta fér
den harskande men skada for den tjdnande och papekar att nettoeffekten
maste vara positiv, att man maste fi en 0kning av de tva fastigheternas
sammanlagda védrde (Prop 1970:20 B s 688, 706, 715 f). Man talar
emellertid inte bara om effekterna ur begrdnsad ekonomisk synvinkel.
Man jamfor dven atgérderna att upplata servitut med fastighetsbildning
och framhiller att servitut skall leda till en totalt sett mera effektiv och
rationell anvindning for de bada fastigheterna (Prop 1970:20 B s 724 f).
Talande ar hur det i forarbetena sérskilt markerats att det inte ricker att
parterna avsett att genom servitutsupplatelsen *’frimja en dndamalsenlig
markanvandning’’, dvs att upplatelsen enligt deras bedémning och
vérdering skulle fA en sddan effekt. Det utslagsgivande skall i stillet
vara hur man frén allmin synpunkt bdr se pa effekterna av upplatelsen.
(Prop 1970:20 A 5265, 410.) Lagtexten gavs darfér utformningen:
”Om det dr dgnat att frimja ---’’. Med det uttrycket markeras att
juristen, t ex domaren, i det konkreta fall som kommer upp, har att
objektivt ta stillning till hur man ur samhillets synpunkt bor virdera
funktionen av det rittsférhallande som tillskapats.

Det ma vara att den nya lagtexten pi denna punkt ger en bittre mar-
kering an tidigare av den kanske viktigaste reella synpunkten nir det
géller servitutsfigurens funktion och avgransning. Lagstiftaren har hir
pa ett nytt — pedagogiskt — sitt gett uttryck for servitutsbegreppets
grundldggande tankegéngar (Prop 1970:20 B s 715). Samtidigt som den
valda lagtexten dr tillrdckligt abstrakt for att inte bli férdldrad genom
samhillsutvecklingen ger den emellertid féga preciserade besked om
vilka normer man skall tillimpa vid den viktiga avvagning det hér blir
friga om. Helt utan vigledning star dock inte rittstillimpningen. Hén-
visningen i férarbetena till vad som ér dndamalsenligt ur *’allmén’’ syn-
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punkt méste ju innebira att man vid avvigningen mellan olika intressen
pa nagot vis skall ta hénsyn till de vdrderingar och mal som samhillet
vid den aktuella tidpunkten stdllt upp for sina allménna insatser nir det
géller att paverka och styra markanvindningen. Denna inriktning fanns
redan i den rittstillimpning som utvecklats fére 1.1.1972 och den kan
mycket vdl komma att forstirkas genom den nya lagstiftningen. De-
partementschefen uttrycker denna tankeging genom att tala om en
»’strdvan att hdlla avtalsservituten inom ramen f6r rddande jord- och
planpolitiska méalsittningar’® (Prop 1970:20 B s 714.) I detta ligger inte
bara att man nu skall ta viss hidnsyn till vad forrittningsminnen vid
fastighetsbildningsarbetet enligt reglerna i FBL ser som en *’andamaéls-
enlig’” utformning av fastigheterna. Se hir de allmidnna lamplighets-
villkoren i FBL 3:1—3 eller t ex de speciella bestimmelserna till skydd
for fiskevarden i FBL 3:8. Den omstindigheten, att kanske en viss upp-
latelse befinnes vara negativ for fiskevarden inom omradet, blir dirfor
ett starkt argument for att upplatelsen bor underkinnas som servitut. Ut-
trycket i JB 14:1 *’indamaélsenlig markanvindning’’ 4r si valt att det
direkt associerar till malséttningarna i FBL.

Aven samhillets malsittningar med byggnadslagstiftningen blir
emellertid vasentliga. Den omstindigheten, att t ex en upplatelse ger en
fastighet den ritt till utfart som ar forutsatt i en nyligen faststilld detalj-
plan, utgdr ett starkt skdl for att den bor godtas som servitut, P4 mot-
svarande sitt giller, att man har anledning vara restriktiv om fastighets-
dgarna vill tillskapa ett servitut som gar direkt emot den markanvind-
ning som angivits i detaljplanen. Den senare synpunkten kan belysas
med de tidigare (avsnitt 3.6.4.2) omndmnda villaservituten, som ju vid
sekelskiftet hade en viktig uppgift att fylla men som i vara dagar, ndr
samhéllet helt iklatt sig ansvaret for detaljplaneringen av titorterna,
snarare upptrdder som hinder for eventuellt Onskvdrd fordndring av
markens anvdndning. Om nigon idag sokte tillskapa privata villaservitut
av det gamla slaget, dr det kanske mest sannolikt att man vid en prov-
ning, tex vid ansékan om inskrivning enligt JB 23 kap, skulle finna
skilen emot vara si dominerande att upplatelsen inte accepterades som
servitut. Eftersom inte annan inskrivningsbar ritt kan gi ut pa negativa
befogenheter leder den stindpunkten till att ett siddant firskt avtal inte
skulle ges sakrittsligt skydd. Ett undantag kunde méjligen menas fore-
ligga om fastigheterna ligger inom ett omrade som inte inom Gverskad-
lig tid kommer att bli reglerat genom detaljplan och att darfdr en privat
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reglering framstdr som en ndédvindig provisorisk 16sning. Om all den
verksamhet som servitutet avser att forhindra numera for sin tillkomst
kriver byggnadslov, lar dock skidlen mot en privat reglering vara tim-
ligen starka.

Pa liknande sitt kan man rdkna med att de virderingar och malsatt-
ningar som kommer fram i samhillets insatser nidr det géller milj6-
skyddet, t ex vid tillimpningen av miljoskyddslagen, kan paverka be-
domningen av vad som bér godtas som servitut. Dagens samhéllsvirde-
ringar kan d& mycket vil komma att leda till andra resultat &n man
kommit fram till i &ldre rittspraxis. Se t ex den situation som godtogs i
NJA 1919 s 357 dar fastighet med cellulosafabrik getts ritt att slippa ut
fabrikens avfallsvatten. Det ter sig mindre sannolikt att man med dagens
varderingar skulle acceptera ett sddant rausférhallande ges de starka
rittsverkningar som hér samman med servitut. Om ett avtal gar ut p4 att
den ’’tjanande’’ fastigheten skall tdla en stérning som innebdr sanitir
oldgenhet, torde man ha god anledning rikna med att totalbedémningen
leder till att servitut anses uteslutet. S4 kan t ex bli fallet med de tidigare
i avsnitt 3.6.4.3 nimnda fallen med avtal om stérningar fran ’’svin-
fabrik’’ och flygplats.

Vid totalbeddmningen kan det slutligen finnas anledning stilla fragan,
om vdr rittsordning erbjuder andra juridiska 16sningar som ter sig mera
dndamadlsenliga for den aktuella situationen an en upplatelse av servitut.
I ett fall, dér servitutsfiguren inte helt passar in, kanske man bor avsta
fran att pressa den figuren, om det finns mojlighet for parterna att vilja
en annan juridisk vdg som ger en bittre fungerande 16sning. Mycket
talar for att det numera uppstitt ett sddant ldge nir det giller arrange-
mangen med gemensamma panncentraler m m. Den fran 1974 gillande
anldggningslagen erbjuder dér en béttre och mera komplett 16sning pa
fastigheternas inbdrdes relationer dn vad som kan uppnis om parterna
ndjer sig med att avtala om servitut.

Dirmed ir juristens-domarens arbetsforutséttningar nér det géller av-
griansningen av servitut beskrivna. Tekniskt sett finns alltsd ett visst ut-
rymme for att i réttstillimpningen vilja mellan en mera restriktiv och en
mera liberal instdllning. Trots att vissa skil ibland har anforts for att
man bor vilja en mera liberal linje, torde vi ha att rdkna med att ritts-
tillimpningen efter tillkomsten av JB och FBL i huvudsak fortsétter den
tdmligen restriktiva linje som kommit att utvecklas i svensk rdtt ram till
1.1.1972. Till en s&dan fortsittning torde i hog grad bidra dels den nya

62



formuleringen i JB 14:1 (*’--- édgnat att frimja en dndamalsenlig mark-
anvdndning ---""), dels férarbetenas uttalanden i anslutning dértill. Detta
hindrar dock ingalunda att man kommer att visa 6kad forstielse for ny-
heter inom servitutsomradet och sélunda vid tillimpningen av de olika
rekvisiten kan ha ldttare att acceptera nya foreteelser — under fOrutsitt-
ning att totalbedomningen av upplatelsen visar att rattsférhallandet ur
allmén synpunkt &r acceptabelt.

3.6.6 Individuell bedomning eller generell

Bilden av servitutsrekvisiten och totalbeddmningen ar tyvarr nagot mera
komplicerad dn som framgatt av det senast sagda.

Utformningen av de inledande orden i JB 14:1 ("’Om det ar dgnat att
frimja ---"") ger ju narmast intrycket att man skall préva om det indivi-
duella upplételseavtalet kan anses frimja en dndamadlsenlig markan-
vindning. Lika vil som bedémningen av de olika rekvisiten skulle alltsd
totalbedomningen goras individuellt. Sa torde det ocksa ha gatt till fére
1.1.1972, 14t vara att metoden inte blivit foremél f6r principiell diskus-
sion. I forarbetena finns emellertid nigra uttalanden av departements-
chefen som tvdrtom tycks tyda att man inte alltid skulle kréva att upp-
latelsen i det enskilda fallet uppfyller kravet p4 dndamaélsenlighet. Det
skulle i stillet kunna rdcka att upplételsen ir av ett slag som
“’regelmissigt’’ och ’’typiskt sett’’ leder till ett godtagbart resultat.
(Prop 1970:20 A s 410 f, B s 716—718.) Visserligen dr den nirmare
innebdrden av departementschefens stindpunkt inte helt klar och det
forefaller mig tveksamt om den kan fi nigot genomslag i rattstillamp-
ningen. Uttalandena motiverar dock denna avslutande fraga: Skall be-
domningen av vad som skall godkdnnas som servitut ske individuellt,
dvs efter en prévning av situationen i det enskilda fallet, eller skall den i
nigon mening ske generellt, dvs efter vad som ar *’normalt’® fér upp-
latelser av det aktuella slaget och utan hinder av eventuella *’onormala’’
avvikelser i det enskilda fall som bedémningen avser?

Forst en bakgrund till departementschefens uttalanden: En av svérig-
heterna under det samtidiga utarbetande av JB och FBL var samord-
ningen mellan de bada lagarnas regler om servitut. Sedan man vil be-
stdimt sig for att behalla mojligheten for fastighetsdgarna att tillskapa
servitut genom privata avtal, blev det i gengild viktigt inte bara att
trygga en lamplig avgriansning av servituten, framst genom definitionen
i JB 14:1, utan ocksd att ge Okade mojligheter att dndra eller upphdva
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mindre ldmpliga servitut. De utvidgade bestimmelserna om dndring och
upphivande genom fastighetsreglering (FBL 7:4 och 5) gjordes dirfor
tillampliga dven pd avtalsservitut. For att fi maximala mojligheter att
komma till rdtta med olimpliga sadana servitut féreslog departements-
chefen dirtill att atgérd enligt FBL 7:4 eller 5 i stor utstrickning skulle
fa tillgripas dven om ingen dndring intritt efter det att servitutet till-
skapats. Detta skulle géilla bland annat det fall att ett servitut befanns
hindra ’ett dndamalsenligt utnyttjande av den tjinande fastigheten’’.
Trots att lagtexten hdr endast talade om effekterna for den fidnande
fastigheten ~ och departementschefens ordval kom i den delen att f6ljas
i den slutliga lagtexten — ville han i det rekvisitet 1dgga in samma total-
bedémning av rattsforhallandets dndamalsenlighet som i servitutsdefini-
tionen i JB 14:1 (Prop 1969:128 B s 557 f och 1970:20 B s 716 f). Med
en saddan uppbyggnad skulle han emellertid kunna hamna i ett dilemma
och motverka sin egen strivan att ¢ka rdackvidden av FBL 7:4 och 5.
Om fOrréittningsmannen finner att viss upplatelse brister i dndamals-
enlighet enligt FBL 7:4 och samtidigt konstaterar att ingen andring in-
tratt sedan upplételsen en ging skedde, innebir ju detta att samma brist
forelegat redan vid tillkomsten. Ar #ndamalskravet i FBL 7:4 och JB
14:1 detsamma, har da tydligen réttsforhallandet inte ens frdn borjan
uppfyllt kraven for servitut. Det dr alltsd inget servitut. Och detta leder
da i sin tur till att atgird enligt FBL 7:4 och 5 alls inte kan tillgripas
mot rittsforhallandet eftersom sddan férrattning endast kan vidtagas mot
servitut!

Departementschefen ville inte acceptera ett sddant resultat. De inled-
ningsvis ndmnda uttalandena ér ett uttryck for hans strivan att komma
ur dilemmat. Han drev alltsé linjen att kravet i JB 14:1, att upplatelsen
skulle frimja ett Andamalsenligt utnyttjande av fastigheterna, inte skulle
gilla den individuella upplatelse som provningen géller utan i stillet
skulle inriktas p& vad som &r generellt typiskt fér upplatelser av ifraga-
varande slag. Atminstone vissa fran bérjan olimpliga upplatelser skulle
péd sa sitt trots allt kunna godtas som servitut och dirmed i efterhand
kunna angripas med hjilp av reglerna i FBL 7:4 och 5.

Det stir inte helt klart vilken rickvidd departementschefen sjilv lade
in i den ”’dispens’’ att enbart gbra generell beddmning som han hér ut-
talade sig for. Eftersom hans uttalanden hela tiden géllde ’’dndamals-
enligheten’’, forefaller det dock som han riknat med att prévningen av
de egentliga servitutsrekvisiten alltid skulle ske individuellt. En s&dan
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stdindpunkt 1ag ju ocksd néra till hands. Uppfyllelsen av t ex rekvisitet
“’nytta f6r den hirskande fastigheten’’ dr ju helt beroende av den en-
skilda fastighetens utseende och behov. Det kan déarfor bli svart att kon-
struera ett ’’normalfall’’ och lagga den fastighetens behov till grund f6r
bedomningen. Jamfort med vad som dittills géllt skulle det dartill pd den
punkten ha inneburit en principiell férindring om man genom till-
komsten av JB gitt 6ver till sidan generell beddmningsmetod. Aven om
man begridnsar departementschefens linje till att avse vad jag kallat
totalbeddmningen, kravet att frimja fndamaélsenlig markanvéndning,
torde man std infOr ett principiellt avsteg fran tidigare rattslige. De-
partementschefen har klart framhallit att hans definition av servitut i JB
14:1 inte syftat till ndgon saklig &ndring av servitutsbegreppet (Prop
1970:20 B s 716). Hans idé, att man vid tillimpningen av JB 14:1 i
vissa fall skulle fa tillgripa en generell bedémning, forefaller darfor inte
helt genomténkt.

Slutligen kan vi konstatera att departementschefen inte preciserat pa
vad sitt han enligt egen dsikt *’férankrat’’ sin linje for tilldmpningen av
JB 14:1 st 1 i lagtextens ord. Hir kan vara av intresse att notera att lag-
radet motsatte sig hans 16sning p4 denna punkt och konsekvent nog dven
ogillade att dndring och upphédvande skulle f4 ske utan att indrade f6r-
hallanden intritt (Prop 1970:20 B 263 —265). Departementschefen vid-
holl visserligen pa denna punkt sin &sikt betrdffande tillimpningen av JB
14:1 men han bojde sig samtidigt for lagradets forslag att inleda lag-
texten med orden ’’Om det dr dgnat att fraimja ---"" i stillet for den av
honom tidigare foreslagna formuleringen *’For art frimja --->’. Den
eftergiften har i vart fall inte 6kat det stdd lagtextens ord kan sigas ge 4t
departementschefens tolkning.

Hir ir inte platsen for en fullstindig analys av de problem departe-
mentschefens nu diskuterade uttalanden kan ge upphov till.

Ytterst lar dock den eventuella asiktsskillnaden pd denna punkt vara
av tdmligen ringa praktisk betydelse. Det torde ndmligen vara mycket
sillsynt med fall dér den individuellt bedomningen enligt JB 14:1 blir
negativ samtidigt som departementschefens generella beddmning skulle
bli positiv.

I praktiken ldr det darfor i regel inte bli nidgon skillnad. De ritts-
tillimpande myndigheterna kommer mestadels att agera lika, oavsett
vilken metod de viljer. I flertalet fall lar ju ingen tvekan aktualiseras.
Man lir da alls inte g4 in i nidgon individuell detaljprévning utan kom-
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mer i stillet att presumera att upplatelsen ar godtagbar som servitut. S&
lar IM agera vid behandlingen av anstkan om inskrivning fOr servitut
enligt JB 23 kap sa lidnge inte sirskild anledning till tvekan dyker upp.
S4 ldr ocksd den fOrrittningsman goéra som far att handldgga ett drende
om andring eller upphdvande av servitut enligt FBL 7:4 eller 5. S&
linge ingen protesterar lir han — om ingen flagrant avvikelse lyser i
dagen — presumera att rittsférhallandet vid upplatelsen varit godtagbart
som servitut. Till och med nir s6kanden inte dberopat dndrade for-
hallanden som skél for dndring eller upphidvande torde f{orréttnings-
mannen till en borjan agera pa4 samma sitt. I det fallet kan dock kompli-
kationer uppstd sd snart han signalerar att #ndamaélsrekvisitet for
éndring eller upphédvande enligt FBL 7:4 st 1 eller 7:5 st 1 ar uppfyllt.
Agaren av den hirskande fastigheten kan da tinkas soka forsvara sig
genom att gora gillande att det i s& fall aldrig forelegat nagot servitut
och att atgdrd darfor inte kan vidtagas. I de ovanliga fall dir det laget
intrdffar blir d& forréttningsmannen tvungen att ta stallning till om det
ens fran borjan forelegat nagot servitut. Aven om han anser sig bora
tillimpa departementschefens generella beddmningsmetod, kan han di
mycket vdl komma till samma negativa resultat som med individuell
bedomning. Endast i nigra — som jag bedomer det — f4 fall lir han hér
komma fram till ett positivt resultat enligt JB 14:1 och alltsd finna sig ha
mojlighet att f6rordna om &ndring eller upphévande enligt FBL 7:4 eller
5.

Man kan stilla fragan, om mdjligheten att komma till ritta med dessa
sannolikt ytterst f& fall kan vara véard priset att genomdriva den nagot
mirkliga tolkning av JB 14:1 som innebdr att dess krav pd servitut i
vissa avseenden skall tillimpas efter en individuell bedomning men i
andra avseenden efter en generell bedomning.

3.6.7 Rekvisiten fr tvingande

I det praktiska rittslivet kan man stundom stdta pa tanken att parterna
sjdlva skulle kunna bestimma Over karaktiren av det de tillskapar
genom sitt avtal och alltsd kunna komma Gverens om att upplatelsen
skall resultera i ett servitut. Som jag flera génger papekat i den fore-
gdende framstillningen &dr emellertid servitutsrekvisiten ett knippe
tvingade krav som réttsordningen stéller upp for att ett rattsforhallande
skall f4 forknippas med de sirskilda rattsfoljder som servitutsfiguren er-
bjuder. Parterna kan darfor genom sin overenskommelse dstadkomma
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ett servitut endast om det de tillskapar haller sig inom de grianser som
servitutsrekvisiten drar upp.

Aven nir det parterna tillskapat klart strider mot servitutsrekvisiten,
kan det dock fa viss betydelse att de i avtalet kallar den upplétna rattig-
heten *’servitut’’. Antag tex att dgarna till tvd angrénsande jordbruks-
fastigheter avtalar att den ene skall sisom ’’servitut’’ fi bruka den
andres dkermark. Det dr d& sannolikt att upplatelsen skulle anses ha for
svag anknytning till den hirskande fastigheten och dérfoér underkinnas
som servitut. Den skulle kanske i stillet behandlas som upplatelse av
nyttjanderitt (jordbruksarrende). P4 vissa punkter dér reglerna om jord-
bruksarrende dr dispositiva skulle dd parternas avsikt att tillskapa ett
servitut kunna fi betydelse. Detta kan tex gilla ritten att Gverlata
arrendet, som ju dr underkastad vissa begrdnsningar i JB 9:31.
Eftersom parterna avsett servitut kan de bla anses ha menat att
forvarvaren skulle ha rétt att overlata sin ritt till &kermarken p4 samma
sédtt som en servitutshavare far Overlata sin ritt, nimligen tillsammans
med sin hdrskande fastighet. ’’Servitutsavsikten’’ kan dven fi annan
betydelse. Servitut upplats ju normalt utan tidsgrins och en sadan avsikt
kan intolkas sd snart inget sdrskilt stdd finns for att viss tidsgrdns ar
avsedd. Om nu upplatelsen *’transformeras’’ till jordbruksarrende, kan
den omstindigheten att parterna avsett servitut och dven anvént den
beteckningen tinkas leda till att upplételsen anses ha skett for den
langsta tid som dr tilldten for jordbruksarrende, ndmligen 25 ar. Detta
mé jamféras med den dispositiva regeln i JB 9:2 st 1 p 4, enligt vilken
arrendetiden anses vara fem ar nir upplatelsetiden inte ir bestimd i
avtalet.

3.6.8 Rekvisiten idag for dldre servitut

Annu manga ar efter ikrafttridandet av JB kommer flertalet servitut att
vara sidana som tillskapats fore 1.1.1972. Om JB inneburit genom-
gripande andringar i servitutsrekvisiten skulle man ha kunnat stillas in-
for avseviarda Overgéngsproblem och fatt att parallellt arbeta med tva
grupper av servitut for vilka olika stringa krav gillt. Eftersom emeller-
tid reglerna i JB 14 kap, trots sin nya utformning, i stort gar ut pa
samma avgrinsning av servitut som tidigare, kan man i huvudsak rikna
med samma krav, samma rekvisit, oavsett om rittsférhallandet till-
skapats fore eller efter 1.1.1972. Det kan darfor tyckas som om man
vid en prévning idag av frigan, om visst rittsforhéllande skall godtas
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som servitut eller ej, inte skulle behdva behandla tidpunkten for dess
uppkomst som relevant. Vissa problem finns dock.

JP § 34 anger huvudprincipen, att *’dldre bestimmelser’’ fortfarande
skall gélla for servitut som upplatits fére JBs ikrafttradande. Detta inne-
bar att sddana &ldre servitut inte blir underkastade det nya formkravet i
JB 14:5. Inte heller drabbas ett dldre skogsfangs- eller betesservitut av
det nya forbudet mot sddana servitut i JB 14:4. Som jag forut redovisat
(ovan under 3.6.3) har emellertid dgaren av den tjdnande fastigheten nu
fatt sirskilda mojligheter att bli befriad fran sidana servitut utom da de
avser rétt till ved for stadigvarande bostad.

Bortsett fran reglerna i JB 14:4 och 5 giller alltsd i princip samma
rekvisit oavsett om servitutet upplatits fore eller efter 1.1.1972. Dirmed
ar dock inte givet att man idag vid tillimpningen av servitutsrekvisiten,
dvs dd man skall ta stéllning till om visst rittsférhallande skall godtas
som servitut och ges den rittsfigurens sirskilda rittsverkningar, skall
tilldimpa samma tids mattstock for en firsk upplatelse och foér en upp-
latelse som skett for manga &r sedan. Tag t ex ett villaservitut eller ett
servitut som ger en industri ratt att sldppa ut avlopp i en sjo!

Nér man skall ta stillning till ett idag upplatet sidant servitut, har
man ju att vid totalbedémningen ta hinsyn till de varderingar och maél
som nu uppritthdlls fér samhallets Gvriga insatser nir det giller mark-
anviandningen. Som jag antytt tidigare (ovan under 3.6.5) finns det
sannolikt i dagens samhille skil att underkénna siddana upplatelser som
servitut. Samtidigt giller emellertid att villaservitut under bérjan av
1900-talet framstod som ett praktiskt och vérdefullt arrangemang och att
servitut for industris avloppsutsldpp for 70 ar sedan var accepterade och
sannolikt tdmligen vanliga. Den fragan instiller sig da: Skall vi idag vid
beddmningen av ett sidant i dldre tid tillskapat rattsférhallande tillimpa
den maéttstock som var aktuell vid upplatelsetillfillet eller den méttstock
som dagens samhille erbjuder?

Detta problem tycks inte ha varit féremal for avgérande i rittspraxis
och det har heller inte nirmare tagits upp av lagstiftaren eller i littera-
turen. Regeln i JP § 34 &r inte direkt tinkt som ett svar pd den fragan.
Savitt jag kan forstd miste man emellertid som méttstock vid bedém-
ningen av de dldre servituten vilja den situation som foreldg vid resp.
upplatelse. Om rittsférhéllandet vid sin tillkomst verkligen var accepta-
belt som servitut och om det genom beslut av inskrivningsdomaren
givits sakréttsligt skydd, kan det inte vara rimligt och praktiskt att lata
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den som idag koper en sddan fastighet g& fri fran belastningen genom
att dberopa att det inte skulle vara tillatet att idag tillskapa ett servitut
med sidant innehéll. Dagens samhillsvdrdering, som kanske medfor att
den gamla upplatelsen inte ldngre framstar som acceptabel sidsom ser-
vitut, kan nu istillet bli fullt tillrackligt tillgodosedd genom reglerna i
FBL 7:4 och 5 om #ndring eller upphévande av servitut.

Utformningen av reglerna I FBL 7:4 st1 och 5 st1 — som alltsa
mojliggdr atgdrd utan att fordndrade forhallanden intrdtt — erbjuder pé
s4 sitt ett vardefullt instrument for att justera dldre, inte ldngre tids-
enliga servitut. Samtidigt blir det dirmed ocksd mera acceptabelt att
man vid giltighetsbeddmningen av de édldre servituten fortsétter att
tillampa den mattstock som var aktuell vid resp. servituts tillkomst.

3.7 Utovning

Sedan gammalt har man framhaillit att ett servitut skall utévas ’’civi-
liter”” (*’liberalt’’), dvs utan att tynga den tjinande fastigheten mer dn
nddvindigt. Regeln kom till uttryck i servitutslagens § 4 och finns nu
efter mindre formell justering i JB 14:6 st 1. Samma tankeging kan
ocksa uttryckas sd att servitutet skall tillgodose den hirskande fastig-
hetens behov och darfor skall hélla sig inom det matt som den fastig-
hetens behov utpekar. Har omfattningen av servitutsbefogenheten inte
preciserats i upplatelsen, kan man avgdra den genom att ta reda pa vad
som svarar mot den hirskande fastighetens behov. Den tjanande fastig-
hetens dgare kan alltid kréva att utdvningen hélls inom det méttet. Tack
vare denna teknik blir det mojligt for parterna att forenkla upplatelse-
avtalet. Det behover inte sitta ut nadgot matt pa forvarvarens rattigheter.
Det ricker att de anger arten av befogenhet (JB 14:5, *’dndamalet med
upplatelsen’’) och att upplatelsen avser *’servitut’’ till férméan f6r den
hirskande fastigheten.

Nir den hirskande fastighetens behov pa detta sitt blir avgdrande for
omfattningen, kan problem uppstd om detta behov dndrar i omfattning
efter det att servitutet tillskapats. Om fastighetens behov minskar, far
tydligen dgaren av den hirskande fastigheten finna sig i att minska sin
utdvning. Men hur gar det om fastighetens behov i stéllet 6kar, i vad
mén maste d4 dgaren av den tjdnande fastigheten finna sig i 6kad be-
lastning? Den fragan har tidigare kommit upp bade i rittspraxis och i
litteraturen.

69



Problemen har frimst gillt servitut som gatt ut pa ritt att ta vag eller
ritt att ta skogsprodukter eller sddana nyttigheter som vatten eller grus.
Okningen hor da ofta samman med att den hirskande fastigheten delats.
Det blir fler hushall och man behéver mera brinsle, virke, vatten osv. I
och for sig kan dock samma Okning i behovet uppstid utan att formell
dndring i fastighetsbildningen genomfdrts. Nya bostadshus kan &nda
uppforas eller verksamheten pd den hiarskande fastigheten kan utvidgas.
Okningen kan emellertid lika val uppstd genom att den hirskande fastig-
heten anvidnds pé ett nytt sdtt. Tag tex det fallet att en sommarstuge-
dgare, som har ratt att ta gingvig Over stamfastighetens gardsplan, Gpp-
nar en kafé-rérelse pa sin fastighet med resultat att 100-tals kafé-gister
varje dag behdver passera Over samma gérdsplan! NJA 1962 s 704
géller en liknande situation.

Den grundinstillning som hdr kommit fram har varit den att den
tjianande fastighetens dgare méste finna sig i en viss 6kning — om han
inte sett till att upplételseavtalet forsetts med en absolut sparr genom att
visst métt pd servitutsbefogenhetens kvantitet satts ut. En viss tendens
finns att bedoma marginalen f6r sddan 6kning timligen restriktivt. Man
har vari positiv till 6kning som hort samman med en normal utveckling
p4 den hirskande fastigheten men klart negativ till 6kning som berott pa
dndrat anvindningssétt. Intressant dr att se hur det i stor utstrickning
gdr att fora in de resonemang som férekommit under ett slags tolkning
av upplatelseavtalen. Om man kan konstatera att hindelseforloppet och
okningen &r s& som den tjdnande fastighetens dgare haft anledning rdkna
med vid upplatelsetillfallet, ligger det ju ndra till hands att anse att ok-
ningen ticks av upplatelsen.

Skyldigheten for den tjinande fastighetens dgare att tila Okad belast-
ning dr nu reglerad genom JB 14:11, som enligt férarbetena &r avsedd
att lagfésta den instillning som tidigare vuxit fram utan stdd av sirskild
lagregel (Prop 1970:20 B s 739 f). Regeln gar ut pd att ’dndring i
fastighetsindelningen’’ eller *’annan dndring i forhdllandena’” inte far
leda till att den — tjdnande fastigheten belastas *’utdver vad som f6ljer
av upplatelsen’’. Momentet avtalstolkning &r alltsd hdr markerat som
det avgorande. Ett typiskt exempel pd denna praxis finns i HDs domskal
i NJA 1982 s 69, som gillde ritt till batplats.

Det ér patagligt hur denna regel, pA samma sitt som den inledande
definitionen i JB 14:1, tdmligen klart anger sjélva principen men inte
ger nagon mera handfast vigledning for det individuella, kanske tvek-
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samma fallet. Det blir ddrfor tydligen i det konkreta fallet av vikt att fa
fram de individuella faktorer som kan tjdna som tolkningsdata nir det
giller att faststilla vilken utveckling och omfattning som kan anses vara
tickt av parternas avtal.

3.8 Verkan av indrade forhallanden

Under servitutets giltighetstid kan utvecklingen pd ménga sitt leda till
dndrade forhéllanden, med resultat att det kan uppstd osdkerhet om vad
som skall gélla. I detta avsnitt tar jag upp nigra sddana problem fran
praxis.

Batplatsservitutet i NJA 1982 s 69 uppldts 1868 &t ett antal jordbruks-
fastigheter som bas for batfart, virkesupplidggning m m for jordbruk
med bindringar. Numera anvidndes det mest for fritidsfastigheters behov
av bryggor, uppliggningsplats for fritidsbatar och parkering av bilar.
De édndringarna i utévningen ansags falla inom ramen fér en naturlig ut-
veckling och ticktes darfor av servitutet. Andringen i hirskande fastig-
hets dndamal fran jordbruk till fritid godtogs.

Jaktservitutet i NJA 1981 s 733 upplits 1896. Jordbruksdriften pa den
harskande fastigheten upphtrde 1950. Trots att fastigheten numera i
stdllet anvindes for fritid och att jakten utdvades av personer som bodde
pa andra fastigheter i andra delar av landet, ansdg JR Hessler att servi-
tutet kunde leva kvar och att darfor ersittning borde utgd nir det togs
bort genom fastighetsreglering. HDs majoritet gick av processuella skil
inte in pa den grundfradgan. (Se ndrmare nedan i avsnitt 3.8.)

Slutligen ma ndmnas rattsfallet NJA 1984 s 391. Ett skogsservitut
belastade fastigheter dgda av skogsbolaget MoDo. Situationen liknade
den i 1981 ars fall. Den hirskande fastigheten tillkom 1872 och fick d&
sedvanliga skogsrittigheter pa stamfastigheten. Fram till 1963 anvindes
den f6r jordbruk, direfter bara for fritid. Malet géllde att MoDo ville f&
bort alla servituten genom fastighetsreglering. (Se didrom nedan i avsnitt
3.9.) Att hirskande dndamal nu var fritid i stillet for jordbruk, hindrade
inte att dgaren anségs ha rétt att tillgodogdra sig de servitutsnyttigheter
som var aktuella for det nya dndamaélet, ndmligen att ta ved och bygg-
nadsvirke. Att det fanns egen skog pa fastigheten, hindrade inte att dga-
ren av den hérskande fastigheten tog ut allt sitt behov fran den tjinande
fastigheten.
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3.9  Andring och upphiivande genom
fastighetsreglering

Redan i det foregdende har jag pa négra stillen kommit in pd mojlig-
heten att genom FBLs bestimmelser om fastighetsreglering fa ett servi-
tut dndrat eller upphévt (3.6.3 och 3.6.6). Hér skall nu tas upp nigra
huvudpunkter om siddan fastighetsreglering.

Till en borjan ma noteras att reglerna giller inte bara tvangsservitut,
t ex servitut som tillskapats som ett led i tidigare fastighetsbildnings-
forrattning, utan dven avtalsservitut (JB 14:14). Reglerna giller vidare
inte bara nya servitut utan ocksa servitut som tillskapats fore JBs och
FBLs ikrafttrddande. Sérskilda restriktioner giller for atgdrder mot
vissa tvangsservitut, se FBL 7:9.

Beslut om é#ndring eller upphivande av servitut kan meddelas av
fastighetsbildningsmyndigheten I samband med annan forréttning eller
vid sdrskild fristdende forréttning som enbart géller den atgirden. I det
forra fallet, dir alltsd servitutsatgirden ingdr i ett stérre sammanhang,
géller som villkor endast de allménna f6rutsittningarna i FBL 3 kap och
5kap (FBL 7:6) och forrittningsmannen kan di ta upp frigan om
andring eller upphivande av servitut utan att nigon ansokt dirom (FBL
7:10). I det senare fallet &r kraven strangare. D4 maste det foreligga en
ansOkan, normalt av berdrd fastighetsigare men ndgon gang av bygg-
nadsnimnden eller av den som exproprierar mark (FBL 5:3). Utdver de
allménna foérutsittningarna i FBL 3 kap och 5 kap maste da dven de sir-
skilda villkoren i FBL 7:4 eller 5 vara uppfyllda. I det foljande tar jag
upp nagra aspekter av reglerna om &ndring eller upphidvande genom
sddan fristdende forrittning.

Andring av servitut kan t ex gi ut pa att man begrinsar utdvningen
till visst omride eller flyttar den till annat omridde an vad parterna
bestimt vid upplételsen. Upphidvande kan gilla viss befogenhet eller
hela servitutet. (FBL 7:3.) Regeln i FBL 7:3 st 1 p 2 gbr att dndring
endast kan avse mindre justering. Vill man ha storre justering fir man i
stillet g4 pd upphdvande. Det dr ocksd mojligt att genom samtidiga for-
rattningsbeslut dels upphiva ett dldre avtalsservitut, dels tillskapa ett
nytt servitut, som déirvid far karaktiren av tvdngsservitut, och ge det
samma innehdll som avtalsservitutet eller delvis annat innehall (FBL
7:7). Vid upphivande har den hirskande fastighetens dgare ritt till er-
sittning for sin forlust. Meningen har egentligen varit att den erséttning-
en skall utgd i pengar (FBL 5:10) och inte i form av markvederlag
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(FBL 5:2 och Prop 1969:128 B s 337). Av rittsfallet NJA 1976 s 262
framgar dock att man i realiteten dven kan uppni markvederlag. (Jfr
NIJA 1990 s 408.)

Om den hidrskande fastigheten inte lingre har behov av servituts-
rittigheten — den har t ex blivit onyttig genom att fastigheten nu an-
vands for fritid i stillet for jordbruk — har egentligen servitutet upp-
hort. Det skall da inte utgd ndgon ersittning ndr det tas bort genom
fastighetsreglering. S& var fallet i NJA 1982 s 69 betr ritten att ha
virkesupplag och i NJA 1984 s 391 betr ritten att ta godselimnen,
ndver, girdsel och stér. Nir det blir aktuellt att ett servitut tas bort
genom fastighetsreglering enligt FBL 7:5 st 2, &r det darfor viktigt for
den hirskande fastighetens dgare att sdka &stadkomma att beslutet moti-
veras med att nyttan blivit ringa i jimforelse med belastningen, dvs en-
ligt det andra alternativet i rittsregeln. Fallet NJA 1981 s 733 visar hur
den hirskande fastighetens figare Overklagade enbart beslutet att ingen
ersittning skulle utgd for jaktservitutet men inte beslutet att servitutet
upphévdes pa grund av att det inte behdvdes for den hirskande fastig-
heten. HDs majoritet menade att den grunden for det lagakraftvunna be-
slutet om upphévande uteslot méjligheten till ersittning.

De sirskilda villkoren for dndring eller upphévande av servitut enligt
FBL 7:4 st2 och 5 st2 behdver ingen nirmare kommentar. I bada
fallen giller det situationer dir forhallandena efter servitutets tillkomst
dndrats pd s&dant sitt att avvigningen mellan den hirskandes nytta och
den tjdnandes belastning inte lingre ger lika positivt resultat som vid
servitutets tillkomst. Reglerna i FBL 7:4 st 1 och 5 st 1 erbjuder dér-
emot vissa problem, som hér samman med att reglerna i FBL 7:4 och 5
ju inte kan tillgripas mot andra rattsforhallanden 4n servitut.

Regeln i FBL 7:4 st 1, till vilken FBL 7:5 st 1 hinvisar, talar om tva
olika situationer som kan &beropas for dndring/upphdvande, namligen
att servitutet hindrar ’’dndamélsenligt utnyttjande av den tjdnande
fastigheten’” och att det hindrar fastighetens ’’anvindning i enlighet
med detaljplan, fastighetsplan eller omradesbestimmelser’’. For bada
fallen &4r regeln sd konstruerad att man skall kunna fi
dndring/upphidvande utan att behdva aberopa och styrka att dndrade
forhallanden intritt efter servitutets tillkomst.

Hir foreligger vissa komplikationer. De &r minst ndr det géller det
andra fallet, dir servitutet star i vigen for detaljplan o dyl. I den delen
blir tillimpningen tdmligen enkel ndr servitutet funnits fére planen.
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Regeln skrevs just med tanke pad sddana fall dir dldre villaservitut lag
hindrande for genomfdrande av ny stadsplan (NJA 1942 s 308). Man
kan ju da sdga att tillkomsten av planen innebidr att det intridffat
*’dndrade forhallanden’’ och det skulle ddrmed ha varit mojligt att fa
servitutet upphdvt dven om regeln i FBL 7:5 st 1 i enlighet med lag-
radets forslag forsetts med det villkoret. Nagot mera problematiskt kan
det mojligen bli i de fall dér servitutet tillkommit senare dn planen. Man
kan da tydligen hamna i den svérighet jag tidigare beskrivit (ovan under
3.6.6). Det kan da hidvdas att upplatelsen aldrig varit godtagbar som
servitut, eftersom den redan fran bdrjan inneburit hinder mot gillande
stadsplan, och att den darfér nu inte kan angripas med hjilp av reglerna
i FBL 7:4 och 5. Sarskilt om det gitt minga &r sedan tillkomsten av
servitutet kan man dock mdjligen *’ridda’’ situationen genom att hivda
att rattsforhallandet vid upplatelsetillfillet var acceptabelt som servitut,
eftersom det kom till under en tid dd den enskildes intressen tillmittes
hogre vikt vid kollision med samhéllets intressen dn vad man ar beredd
att acceptera idag.

Motsvarande svérighet blir mera flagrant nér det giller tillimpningen
av det forsta fallet i FBL 7:4 st 1, som ju generellt giller den situa-
tionen att servitutet hindrar *’dndamalsenligt utnyttjande av den tjinande
fastigheten’’. Departementschefens tanke var ju hér den att det uttrycket
skulle ha samma inneb6rd som formuleringen ’’dndamaélsenlig mark-
anvindning’’ i JB 14:1. Det &r ju ocksa rationellt att lata de bada rekvi-
siten f4 identisk innebérd. Om kraven péd servitut dr strdngare i FBL
skulle annars den nya lagstiftningen kunna leda till att tvd fastighets-
dgare ena dagen tillskapar ett rattsférhillande, som uppfyller kraven for
servitut i JB 14:1, och att den tjinande fastighetens dgare dagen dirpa
med fog kunde begira att fi servitutet upphévt enligt reglerna i FBL 7:5
st 1! Med departementschefens innebdrd riskerar man dock 4 andra
sidan, som jag tidigare utvecklat (ovan under 3.6.6), att hamna i en
motségelsefull situation. Om ingen &ndring i de faktiska forhallandena
har &gt rum under mellantiden, kan man mena att den dldre upplatelse,
som idag inte fyller kravet pd dndamaélsenlighet i FBL 7:4 st 1 och JB
14:1, inte heller kan ha uppfyllt servitutskraven nir den en géng till-
kom. Om det alltsd aldrig varit nigot servitut, kan nu inte heller &tgird
enligt FBL 7:4 eller 5 genomféras. I dessa fall ldr det bli svarare att
’radda’’ situationen &n i de nyss nimnda fallen av kollision med stads-
plan.
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Om mina analyser p4 denna punkt ir riktiga, kommer reglerna i FBL
7:4 st1 och 5 st1 frimst att fa betydelse i situationer dir dndrade for-
héllanden kan &beropas. -

Tillimpningen av FBL 7:4 och 5 kan krdva en knepig avvigning
mellan hirskande och tjdnande fastighets intressen. Ett firskt exempel
ges i NJA 1990 s 389 dir ett antal jordbruksfastigheter hade avtal som
gav dem ritt till atskilliga 6verfarter dver jarnvigen. Med den hastighet
man numera vill kunna framféra tdgen ansdgs Overgdngarna vara si
trafikfarliga att de hindrade en dndamadlsenligt anvéndning av jarnvigs-
fastigheten. Overgangsservituten upphivdes darfor trots att de var
viktiga for dem som brukade de angrinsande fastigheterna.

Sist vill jag erinra om den séirskilda regeln i FBLP § 15 om upp-
hdavande av idldre skogsfings- och betesservitut (ovan under 3.6.3).
Tanken bakom den regeln, som ger sarskilt stora mdjligheter att fa sa-
dana dldre servitut upphivda, r ju den att det under arens lopp intréffat
s& stora dndringar bade for skogsbruksfastigheterna och for de harsk-
ande fastigheterna att man generellt kan rikna med att det ur samhillets
synpunkt dr onskvért att de servituten nu upphivs och detta trots att sa-
dana servitut tidigare varit mycket vanliga och dirtill tidigare genom
olika lagregler givits sdrskilt skydd. Det ar tydligt att skogsbrukets
intressen nu vid avvigningen tillmitts en helt annan tyngd 4n som varit
aktuellt i dldre tider. Genom &ndringen i FBLP § 15 fran 1.1.1979 har
dock lagstiftaren senare bdjt sig for en ny virdering och for vissa ser-
vitut, som avser ratt att ta ved, markerat en annan avvégning.

3.10 Upphorande

Ett servitut kan upphora pa annat sitt dn genom beslut enligt FBL
7 kap. Om den mark, dir den hirskande utGvar sitt servitut, tas ifran
den tjanande fastigheten genom fastighetsreglering och férs Gver till
annan fastighet, leder detta till att servitutet inte lingre géller i det om-
radet (JB 7:29 st 2). Om utdvningen var lokaliserad till enbart det om-
radet, kan fastighetsregleringen i realiteten innebdra att servitutet upp-
hoért. I och for sig finns det dock mdjlighet att som ett led i fastighets-
regleringen bestimma nytt omride for servitutet. Man kan ocksd be-
stimma att servitutet skall gélla i den fastighet till vilken omradet forts
Over (JB 7:29 st 3). Ytterligare en atgérd av fastighetsbildningsmyndig-
heten ar hér av intresse, namligen sammanldggning. Om den hédrskande
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fastigheten och den tjanande fastigheten liggs samman till en fastighet,
upphor dirmed servitutet. Den nybildade fastigheten har d& inom sig
den tillgdng som den tidigare hirskande fastigheten saknade. Enbart den
omstindigheten att den hirskande och den tjdnande fastigheten fir
samma dgare leder ddremot inte till att servitutet upphor.

Ett servitut kan ocksd upphoéra genom expropriation. Mark hdr forst
regeln i ExprL 1:1 st 2, med dess mdjlighet att genomfora expropriation
som enbart gar ut pa att upphéva servitutet. Vidare giller enligt ExprL.
1:3 som huvudregel att expropriation av dganderitten till en fastighet
bland annat medfor att avtalsservitut i fastigheten didrmed upphér att
gilla.

Att dven annat dgarbyte pa den tjdnande fastigheten ibland kan leda
till att ett avtalsservitut upphor, framgar av reglerna om exekutiv for-
sdljning (JB 7:16) och av reglerna om sakrittsligt skydd vid frivillig
Overlatelse (JB 7:11—14).

Det dr vidare sjilvklart att ett avtalsservitut kan upphdéra som en
direkt foljd av upplételsens innehdll. Parterna kan t ex ha satt en klar
tidsgrans eller de kan ha avtalat att servitutet endast skall gilla intill
dess viss framtida héndelse intrdffar. Ett vidgservitut kan tex vara
avtalat att gélla tills projekterad allméin vig kommer till stind.

Men vad har dgarna av de bada fastigheter, mellan vilka ett servitut
tillskapats, for mojlighet att senare genom avtal astadkomma att servi-
tutet upphor? Trots att tillgdng till servitutet kan vara viktig fér den
harskande fastighetens virde och kanske rentav kan vara avgérande for
den bank som har pantritt i fastigheten, rader hér full frihet i friga om
avtalsservitut. Att servitutet inskrivits medfér har ingen skillnad.
Parterna anses dnd4 ha makt att genom nytt privat avtal *’déda’’ avtals-
servitut. Agaren av den tjinande fastigheten har alltsd i och for sig méj-
lighet att genom &verenskommelse med dgaren av den hirskande fastig-
heten *’kopa sig fri’’ fran den belastning servitutet utgér. Detta ir en
gammal huvudregel och det har inte ansetts behdvligt att papeka den i
sjalva lagtexten (Prop 1970:20 B s 726 f).

Nir det géller servitut som tillskapats som ett led i fastighetsbildning
giller motsatt princip. Att dndra eller upphdva sddant servitut skulle
vara detsamma som att dndra fastighetsbildningen. Har rader dirfor
ingen avtalsfrihet. En annan sak &r att ett avtal mellan de bada fastig-
heternas dgare kan underldtta ett beslut om upphivande genom fastig-
hetsreglering (FBL 7:8). Didremot kan man inte girna tilldta parterna att
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kringgd denna begrinsning i avtalsfriheten genom att i stéllet soka upp-
ritta ett nytt servitut av “’motsatt’’ innehéll, dvs avtala att dgaren av den
hirskande fastigheten for all framtid avstar fran att utdva fastighetsbild-
ningsservitutet. Ett sddant avtal kan visserligen gélla parterna emellan.
Men det kan inte godtas som servitut och ges sakrittslig verkan enligt
de for servitut géllande reglerna.

Sist i avsnittet om upphorande skall jag sd peka pa tva sdrskilda lag-
stiftningsatgirder som berdr dldre servituts giltighetstid och intecknings-
skydd.

Den forsta atgdrden giller den principiellt intressanta lagen
(1968:278) om fornyelse av vissa inteckningar fOr nyttjanderitt,
avkomstritt och servitut. Syftet med den lagen var att man ville rensa
fastighetsbockerna frdn noteringar om &ldre inte lingre aktuella upp-
latelser. Man foreskrev dérfor att sddan inteckning for nyttjanderitt,
avkomstritt och servitut, som beviljats fore 1.1.1918, skulle upphoéra att
gélla om inte férnyelse begéirdes senast sista inskrivningsdagen ar 1970.
For servitutens del berdrde detta fornyelsetvdng bland annat ett mycket
stort antal villaservitut som tillskapats och intecknats vid borjan av
1900-talet. De servituten hade oftast kommit att forlora reell betydelse
men det var svart att f4 inteckningarna undanrdjda eftersom sadant ser-
vitut kunde gilla till forman for ett mycket stort antal fastigheter av
vilka kanske manga tillkommit genom fastighetsbildning efter servituts-
upplatelsen.

1968 ars lag tycks ha lett till vissa fornyelser av servitut men det
torde ocksa vara ett stort antal dldre servitut, dir utebliven ansdkan om
fornyelse lett till att inteckning upphért att gilla frdn Arsskiftet
1970/1971.

I praktiken tycks man pa sina hall ha missforstatt effekten av att ser-
vitutsinteckning pa detta sétt upphort. Man har trott att detta automatiskt
lett till att Aven sjdlva servitutsrdtten upphort att gilla. Det dr dock vik-
tigt att halla isdr giltigheten av inteckningen och giltigheten av servituts-
riatten. Effekten av att inteckningen upphér ar ju egentligen bara att ser-
vitutet inte langre har det sakrittsliga skydd som fram till slutet av ér
1970 foljde med inteckningen. Servitutet 16pte darmed i fortsdttningen
storre risk an tidigare att ga forlorat i samband med dgarbyte pa den
tidnande fastigheten. Trots att inteckningen upphdrt och kanske avforts
ur fastighetsboken kan dock sidant servitut mycket vil fortfarande vara
bindande for dgaren av den tjdnande fastigheten. Detta giller forst och
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framst alla de fall dir nuvarande dgaren gjort sitt férvirv fore sista in-
skrivningsdagen &r 1970, dvs medan inteckningen dnnu var gillande.
Aven i de fall dér forvirvet skett efter det att inteckningen upphért kan
servitutet vara bevarat antingen genom att forbehdll gjorts om dess be-
stind eller genom att forvarvet skett efter 1.1.1972 och forvérvaren
varit i ond tro enligt JB 7:14.

Om servitutsritten pd nigot av dessa sitt fortfarande ar gillande har
servitutshavaren idag mdjlighet att pa nytt forse sitt servitut med sikrare
i sakrittsligt skydd genom att ans6ka om inskrivning enligt JB 23 kap.
Agaren av den tjinande fastigheten kan inte hindra sidan inskrivning
enbart genom att dberopa den uteblivna foérnyelsen. Som framgar av
regeln i JB 7:10 kan nimligen inskrivning av giltigt servitut beviljas
utan att dgaren av den tjinande fastigheten lamnar sitt medgivande. Det
ar inte ens givet att dgaren av den tjdnande fastigheten underrattas om
sddan ansdkan om inskrivning. Denna mekanism belyses av rittsfallet
NJA 1972 s 571. Hur gér det di for servitutshavaren om han inte kan
visa upp det gamla servitutets ursprungliga upplatelsehandling? Kréver
JB 23:1 att handlingen visas upp i original? Av forarbetena framgér att
det anses i och for sig mojligt att f4 inskrivning enligt JB 23 kap be-
viljad dven pa styrkt avskrift. Eftersom en avskrift arkiverades hos
domstolen nir inteckningen en gang i tiden beviljades, ar det litt att 3
fram s&dan avskrift. Om ansdkningen pa detta sitt grundas pa avskrift,
kommer IM sannolikt att enligt JB 19:10 ge dgaren av den tjinande
fastigheten tillfille att yttra sig Gver ansOkningen. (Se Prop 1970:20 B
s 677 £.)

Den andra atgirden giller den likartade lagen (1981:133) om for-
nyelse av vissa inskrivningar for nyttjanderitt och servitut. Aven denna
lag leder till att inskrivningar (inteckningsbeslut fére 1972 och beslut
om inskrivning dérefter) upphért att gélla fran viss tidpunkt om inte fér-
nyelse begirts. Hir giéllde det att befria fastighet, som bildats av sam-
falld mark, fran inskrivningar som gillde i resp. stamfastighet. For-
nyelse skulle begiras senast sista inskrivningsdagen 1982.
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tid pa olika vis begrinsat dgarens ritt att an-
vinda sin fastighet, uppritthalls sedan gam-
malt principen att man skall skydda fastigheter-
na mot att de blir for tungt belastade genom
nyttjanderitt eller servitut. Detta arbete, som
framst tar sikte pd reglerna om servitut, inleds
dirfor med ett avsnitt om dessa skyddsregler
for vad forfattaren kallar “fastighetens frihet”.
Direfter gir framstillningen nirmare in pa de
olika krav man i svensk ritt stallt upp for att ett
rittsforhdllande skall fi godtas som servitut
och leda till den rittsfigurens speciella ritts-
verkningar. Reglerna om utévning, dndring
och upphorande tas ocksd upp. Arbetet soker,
framst med hjilp av lagreglerna, forarbeten och
rattspraxis, ge en bild av vad som giller idag.

Framstillningen dr nidrmast avsedd som
lirobok for dem som for jur.kand.examen stu-
derar fastighetsritt, inom dmnet Civilritt C el-
ler pa andra stadier i utbildningen. Den torde
ocks3 vara av intresse for praktiskt verksamma
jurister. {

Arbetet utkom i en forsta upplaga 1979
men har nu omarbetats s att den ticker ratts-
laget 1990.

Sten Hillert, som varit professor i civil-
ritt vid Uppsala universitet sedan 1963, leder
sedan 1989 Institutet for fastighetsrittslig
forskning.






