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Servitut i lantmäteriförrättningar

Fredrik Warnquist

Lunds universitet / Fastighetsvetenskap / Servitut / 15 november 2012

Officialservitut

• Officialservitut - Samlingsbegrepp för servitut bildande av 
myndighet enligt FBL, AL, MB, ExL, PBL mfl.

• Grunder för alla officialservitut finns i JB 14:1 (definitionen)
– Ändamålsenlig markanvändning
– I visst hänseende
– Stadigvarande betydelse
– Underhåll (ej drift)

• De vanligaste officialservituten är de som bildas vid en 
lantmäteriförrättning enligt FBL och AL, så kallade
förrättningsservitut eller lantmäteriservitut
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Översikt

• Fastighetsreglering FBL
• Avstyckning och klyvning FBL
• Andelsservitut FBL
• Vägservitut AL
• Vägservitut för samfällighetsförening AL
• Utrymme för gemensamhetsanläggning
• Överföring av fastighetstillbehör 
• Registrering i fastighetsregistret
• Fastighetsbildningens påverkan på servitut
• Fastighetsbestämning
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Fastighetsreglering   FBL 5 och 7 kap

• De allmänna villkoren i FBL 3 kap gäller
– Varaktigt lämpad för sitt ändamål FBL 3:1
– Planer och bestämmelser FBL 3:2

• Dispositiva villkor i FBL 5 kap (båtnad, gradering mfl)
• Särskilda regler om servitut i FBL 7 kap

– Väsentlig betydelse FBL 7:1
– FBL 7:2

• Ledningsrättslagen har företräde
• AL har företräde vid fristående servitut för väg
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• Utdrag ur förrättningsakt:
-beskrivning (ovan)
-karta (höger)

EX 1
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• Utdrag ur fastighetsregister (ovan)
• Utdrag ur fastighetsregisterkartan

(höger)

EX 1
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• Utdrag ur fastighetsregistret (ovan)
• Utdrag ur förrättningsakt, beskrivning (nedan)

EX 2
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Avstyckning och klyvning

• Mellan stam och lott vid avstyckning samt mellan lotterna 
vid klyvning kan det nybildas servitut 

• De särskilda reglerna om servitut i FBL 7 kap 1-2 & 14  
gäller även vid avstyckning FBL 10:5 och klyvning 

FBL 11:6
• Servitut berörande en annan fastighet kan bara bildas 

genom fastighetsreglering, avstyckning/klyvning och 
fastighetsreglering kan dock handläggas i samma 
förrättning FBL 2:2
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• Utdrag ur förrättningsakt: beskrivning (ovan) & karta (nedan)

EX 3

Lunds universitet / Fastighetsvetenskap / Servitut / 15 november 2012

• Utdrag ur fastighetsregister (ovan) 
• Utdrag ur fastighetsregisterkartan (nedan)

EX 3
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Andelsservitut   FBL 10:5 2 st

• Servitut för väg i stammens andel i samfällighet, 
dvs ett undantag från regeln i JB 7:9

• Tryggar rätten till väg men utökar inte sakägarkretsen, se 
dock NJA 1985 s. 429

• Bara vid avstyckning och bara om det inte finns annat 
bättre sätt (vilket det sällan gör)

• Lantmäterimyndigheterna är restriktiva till att nybilda, 
lämnar vägfrågfan hellre oreglerad (för en framtida ga)

• Alldeles för ofta är de inte giltiga:
– Ogiltiga redan från början 
– Upphävts omedvetet vid fastighetsreglering

Lunds universitet / Fastighetsvetenskap / Servitut / 15 november 2012

AL 49 och 50 Vägservitut

• AL 49 Servitut för väg
– Bygga ny eller använda befintlig väg
– Väsentlig betydelse för härskande fastighet, 

ej synnerligt men för tjänande fastighet 
– Särskilda skäl lämpligare än ga 
– Härskande kan även vara byggnad på ofri grund, 

naturreservat  mfl AL 2 
– Villkoren för upplåtelse är dispositiva AL 53 ,

även AL 8-11 ska prövas
• AL 50 Tillfälligt behov av att använda befintlig väg
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AL 50 a Vägservitut för SFF på en ga

• Servitut för en samfällighetsförening (SFF) som förvaltar en 
gemensamhetsanläggning (ga) för väg på en annan ga för 
väg

• Säkra vägrättighet kollektivt på kortare vägsträckor, istället 
för att alla delägare i en ga ansluts till den andra ga:n

• Infördes 1998, idag finns det ca 200 st servitut

• Läs mer i Erik Jönsson & Saif Saleh examensarbete 
12/5250 Vägservitut för samfällighetsföreningar
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AL 12 Utrymme för ga

• På en fastighet eller samfällighet som belastas av en 
gemensamhetsanläggning (ga), men som inte är delägare, 
registreras ett servitut för att åskådliggöra belastningen
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Överföring av fastighetstillbehör FBL 7:14

• Möjliggör att inte bara rätten att använda ex en brunn utan 
att också äganderättsligt överföra brunnen till härksande 
fastighet

• Rättsligt överföra byggnader eller andra anläggningar 
(ej byggnadstillbehör) från den fastighet de tillhör, till en 
annan fastighet utan att fysiskt flytta på dem 

• Kräver lantmäteriservitut 
• Rättsverkan mot tredje man när förrättningen registreras i 

fastighetsregistret JB 2:7 2 p
• Registreras som en anmärkning under servitutet i 

fastighetsregistret
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• Utdrag ur fastighetsregistret (ovan)
• Utdrag ur förrättningsakt, 

beskrivning (höger)

EX 4
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Registrering i fastighetsregistret

• Lantmäteriservitut registreras i fastighetsregistret och 
fastighetsregisterkartan

• Fastighetsregistret är ofullständigt när det gäller 
lantmäteriservitut tillskapade före 1972. 

• En systematisk lantmäteriservitutsutredning för hela Sverige 
beräknas kosta 407 miljoner kronor och ta i anspråk 385 
årsarbetskrafter. 

• Registeringen har ingen inverkan på lantmäteriservitutets 
giltighet (jmfr Kammarätten i Sthlm Mål nr 986-09)
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Antal registrerade servitut i 
fastighetsregistret, halvårsstatistik

• Mellan 2004 och 2012 ökande avtalsservituten med 14 % 
och officialservituten med 19 %.
(Ledningsrätterna ökande med 40 % under samma period)
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Fastighetsbildningens påverkan på servitut 
och nyttjanderätter I

Servitut härskande fastighet
• Beslut: FBL 7:12, 10:4, 11:5. 

– (Vara kvar (ligger kvar hos avstående/stam))
– Flytta över (flyttas över till mottagande/lott)
– Dela (rättigheten blir gemensam) Delägarförvaltning 

enligt SFL 1 3 p. Belastningen får inte öka för 
tjänande JB 14:11, se NJA 1982 s. 69

• FBL 2:5 Vart hör servitutet, tolkningsregel om inget har 
bestämts i förrättningen. Rättigheten följer marken.
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Fastighetsbildningens påverkan på servitut 
och nyttjanderätter II

Servitut och nyttjanderätter tjänande fastighet
• Avstyckning/klyvning, belastar båda JB 7:27
• Vid fastighetsreglering upphör rättigheten JB 7:29 2 st

– Normalt förordnas rättigheten att fortsätta gälla enligt 
FBL 5:33a/7:13 

– Fastighetsägare är vid skadeståndsavsvar skyldig att 
uppge oinskrivna rättighetshavare FBL 4:11

• Officialservitut och ledningsrätter överlever alltid 
(undantaget andelsservitut FBL 10:5 2st)

• OBS! Olokaliserade servitut gäller inte vidare mark som 
avstås men flyter ut i mark som tillförs JB 7:29 1 st
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Exempel fastighetsreglering

• Fastigheten Åsen 7:1 ska överföras i sin helhet (utplånas) till 
Åsen 7:2 genom fastighetsreglering. 

• Åsen 7:1 belastas av ett lantmäteriservitut för väg (a),
samt ett avtalsservitut för avlopp (b).

• Lantmäteriservitutet fortsätter automatiskt att gälla i Åsen 7:2
• Avtalsservitutet upphör att gälla

– Alt 1 Rättigheten förordnas att fortsätta gälla i Åsen 7:2 
– Alt 2 Ersättning till härskande fastighet

7:1
a

b

ÅSEN 7:2

Lunds universitet / Fastighetsvetenskap / Servitut / 15 november 2012

Fastighetsbestämning

• FBL 14:1 Klargöra huruvida ett servitut gäller och vilket 
omfång rätten har, både officialservitut och avtalsservitut

• FBL 14:1 a Avtalsservitut kan inte fastighetsbestämmas 
som fristående åtgärd. Istället fastställelsetalan hos 
Tingsrätt. Om det är av betydelse för annan 
förrättningsåtgärd kan avtalsservitut fastighetsbestämmas

• FBL 14:3 LM utreder och informerar
• FBL 14:10 Förrättningskostnader, fördelning främst efter 

nyttan


