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Abstract

In order for property units to be able to function in an appropriate and
satisfactory manner there might be a need of supplementing the property with a
function which cannot be satisfied within the property’s area. One way of
achieving this is to enter into an easement contract. Characteristic for such an
agreement is that it is entered into by owners of property units and entitles the
owner of one property, the ruling property unit, to use or in another way control
the adversary’s property unit in a certain sense. The latter is referred to as the
servient property unit. In addition, contract easements are generally not confined
to any specific period of validity and may not be cancelled by either of the parties
other than under exceptional circumstances.

An easement agreement has to be entered into with regards to the form
prescribed by law. Accordingly, a written agreement has to be established and
signed by the owner of the servient property unit. Furthermore, the agreement
must specify the ruling property unit, the servient property unit as well as the
purpose of the easement. A more detailed accounting of the rights attributable
to the easement is however not required. Consequently, one can usually not by
merely study the written agreement ascertain the closer content of the easement.
Considering that the easement may be in effect for a long period of time and
persist if one of the concerned properties is later being transferred it can be
discussed whether there is a need of a more expanded form prescribed by law in
order to clarify the parties underlying legal relationship.

Should the ruling property unit be transferred, the acquirer can without
further notice exercise the easement in the same manner as the previous owner.
This is a result of the easement being related to the ownership of the ruling
property unit. However, more difficulties appear to arise when the servient
property unit is being transferred. As a main rule the acquirer is not liable to
respect the easement. There are however several comprehensive exceptions to
this rule and consequently it might be disputable whether this in fact is a main
rule. If the easement has been submitted to the property register, the content of
the application may be asserted against an acquirer of the servient property unit.
Should the current owner of the servient property unit wish to transfer their
property, the owner is obliged to reserve the easement in the contract with the
buyer. In such an event, the buyer is bound by the easement as it originally was
applied between the transferor and the right holder. Finally, should the buyer of
the servient property unit be aware or ought to have been aware of the easement
at the time of the transfer, the buyer is bound by the easement to the extent the
buyer was in bad faith. The mentioned rules also apply on amendments as well



as prolongations. Hence, an easement can generally be asserted to the buyer of
either the ruling or the servient property unit.

However, given the fact that it might be difficult to determine the closer
content of the easement between the original parties, complications may emerge
when assessing what an acquirer is either entitled to exercise or obligated to
respect. This in turn means that it can be complicated for one property owner to
claim damages should the easement either lapse or persist, considering that the
severity of the damage may be difficult to prove. Thus, it can be contended that
there is a need of reforming the form prescribed by law.

It is suggested that the form prescribed by law should be expanded and
embody a more detailed accounting of the rights and obligations related to the
easement, if any periodic compensation is to be paid and if any of the owners
undertakes to fulfil any performance. Adopting these suggestions should clarify
the underlying legal relationship and consequently the obligations and rights
arising thereby.
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1 Inledning

1.1 Inledning

For att fastigheter ska kunna fungera pa ett tillfredstillande sitt kan det ibland
finnas ett behov av att komplettera fasticheten med en funktion som inte kan
tillgodoses inom fastighetens egna grinser. En mojlighet £6r att uppnd detta ar
att ingd servitutsavtal. Ett sidant avtal innebir att dgaren till en fastighet far nyttja,
iansprikta eller pd annat sitt rida Sver en annan fastighet i ett visst hinseende.
Den fastighet som rittigheten tillkommer betecknas som den hirskande
fastigheten och den fastighet som rittigheten utévas mot benimns som den
tjdnande fastigheten. Servitut kan exempelvis avse ritt att anvinda en brunn pa
en intilliggande fastighet eller att fa tillgang till en utfartsvig Over en annan
fastighet.!

Ett servitutsavtal kan inte ingds formlost utan forutsitter iakttagande av vissa
legala formkrav. Av jordabalken (1970:994) [cit. JB] 14 kap. 5 § foljer att bla.
indamilet med servitutet méste anges i den skriftliga upplatelsehandlingen. Skilet
till att dndamalet miste anges dr fOr att lagligheten av servitutet ska kunna
bedémas.2 Det kan didremot inte utldsas ett krav pd en mer detaljerad redogérelse
tor upplételsens innehdll och vilka rittigheter som upplitelsen medfér. Det
innebir att man genom att enbart studera den skriftliga upplitelsechandlingen ofta
inte kan fa klarhet om upplatelsens nirmare innehall.

Servitut dr i flera avseenden en nédgot saregen rittsfigur och skiljer sig 1 flera
avseenden frdn ett sedvanligt obligationsrattsligt avtal. Tva viktiga skillnader ar
att servitut i regel dr avsett att gilla fOr all framtid fram&ver och kan 1 princip inte
sdgas upp av nagon av parterna ensidigt.3 Ytterligare utmirkande drag for servitut
ar att bundenhet av ett servitutsavtal dr kopplat till dganderitten av antingen den
hirskande eller den tjinande fastigheten. Skulle di ndgon av de berdrda
fasticheterna Gverlatas uppstar fragan i vilken utstrickning den nya dgaren
antingen 4r berdttigad att utdva servitutet eller férpliktigad att respektera
detsamma. Denna situation illustrerar fastighetsigarnas motstidende intressen.+ 1
den mién forvirvaren av en fastighet blir bunden av servitutet 4r utgangspunkten
att det ursprungliga servitutsavtalet helt eller delvis kommer att fortsitta gilla.s

! Se Victorin & Hager, s. 171-172; Julstad & Vesterlin, s. 13-16.

2 Se prop. 1970:20 B2 s. 734; Victorin & Hager, s. 177.

3 Se Victorin & Hager, s. 194. Jfr. dven NJA 2004 s. 167; Hillert, s. 14.

4 Se Hager, Richard & Flodin, Jonny, Den allminna fastighetsritten- dterblick och framatblick, JT 2007
Jubileumshifte s. 20, pa s. 26-27. Jfr. iven Grauers, Nyttjanderitt, s. 274.

5 Se nedan kapitel 3.
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Detta idr ett nédvindigt inslag mot bakgrund av den stadigvarande komplettering
av den hirskande fastigheten som servitut avser att tillgodose.

Mot bakgrund av att servitutet kan bestd under ling tid och kan komma att
gilla dven mellan framtida fastighetsdgare forefaller det nidgot anmirkningsvirt
att inte formkravet dr mer omfattande. De konsekvenser som framforallt
aktualiseras dr svarigheter for en forvirvare av den tjdnande fasticheten att veta
vad man mer konkret dr bunden av till f6ljd av servitutet och dirmed maste
respektera. Motsatsvis dr det dven svirt for en foérvirvare av den hirskande
fastigheten att fa klarhet 1 hur lingtgdende rittigheter som foljer av servitutet.
Eftersom att servitutet kan vara oklart i betydande avseenden kan det féranleda
svarigheter f6r en kopare av den tjinande fastigheten att goéra gillande paféljder
inom ramen for rittsligt fel gentemot sin kontraktspart mot bakgrund av att felets
nirmare omfattning kan vara svirt att faststéilla.c Skulle dgaren till den tjinande
fastigheten vilja silja sin fastighet 4r han eller hon i regel skyldig att forbehalla
servitutet. Har ett sidant f6rbehall inte gjorts och servitutet till £6ljd av detta inte
bestir mot fOrvirvaren har dgaren till den hirskande fastigheten ett
skadestandsansprik gentemot 6verlitaren. Aven i denna situation kan det med
tanke pa servitutets oklara innebdrd vara svart fOr rittighetshavaren att visa pa
skadans konkreta omfattning.” Sammanfattningsvis kan konstateras att den
nuvarande regleringen av servitut medfér en pataglie risk for oklara
rittsforhillanden mellan inblandade rittssubjekt. Att detta problem dven har
praktisk relevans kan konstateras mot bakgrund av att fragorna ett flertal ganger
foranlett tvister i allmdn domstol.8 Med anledning av denna problematik kan det
ifrigasittas om det inte finns ett behov av att reformera det nu gillande
formkravet f6r servitut.

1.2 Syfte och fragestillningar

Syftet med denna uppsats ér att kritiskt analysera formkravet for servitut och dess
betydelse vid en frivillig 6verlatelse av fastighet fOr att avgdra om det finns skal
att reformera formkravet utifran ett rittssystematiskt perspektiv. For att uppna
detta syfte kommer uppsatsen att behandla foljande fragestillningar.
1. Under vilka forutsittningar bestdr ett servitut om ndgon av de berérda
fastigheterna Gverlats?
2. Vilka rittsliga mojligheter kan dgaren till den hirskande fastigheten
tillgripa gentemot Overldtaren av den tjdnande fastigheten om servitutet
inte bestar efter Gverlatelsen?

¢ Se nedan kapitel 5.

7 Se nedan kapitel 4.

8 Se NJA 2018 s. 200; Svea hovritts dom T 9448-11; Svea hovritts dom T 8353—12; Svea hovritts
dom T 3198-14; hovritten f6r Skdne och Blekinges dom T 3501—-14; hovritten f6r Ovre Norrlands
dom T 975-15; G6ta hovritts dom T 752—17; hovritten for Vistra Sveriges dom T 3008-17;
hovritten for Vistra Sveriges dom T 3686—17; Gillivare tingsritts dom TR T 610-14; NorrkSpings
tingsritts dom TR T 1278-16; Sédertilje tingsritts dom TR T 2394-17; Sédertorns tingsritts
domar TR T 1055118, TR T 7573-19.
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3. Vilka rittsliga méjligheter kan koparen av den tjinande fastigheten
tillgripa gentemot siljaren om servitutet bestar efter éverlatelsen?

4. Ar det nuvarande formkravet for servitut tillfredsstillande utifrin ett
rittssystematiskt perspektiv eller finns det skil for dndringar for att
klargora rittstorhallandet mellan fastighetsigarna?

1.3 Avgriansning

Uppsatsen kommer enbart att berdra servitutets stillning vid singularfing, dvs.
kép, byte och giava. Overging genom universalsuccession eller exekutiv auktion
kommer alltsd inte att behandlas. Vidare kommer uppsatsen endast att bertra
servitut som tillkommit genom avtal mellan fastighetsigare och saledes inte
officialservitut, dvs. servitut som baseras pid myndighetsbeslut eller
domstolsbeslut. Uppsatsen kommer enbart att behandla regleringen i
jordabalken, regleringen 1

1 fastighetsbildningslagen (1970:988) [cit. FBL] limnas dirfér utanfér denna
uppsats. Skilen till dessa avgrinsningar dr huvudsakligen utrymmesskal och for
att pd si vis kunna genomféra en mer grundlig och ingaende analys av de aspekter
som uppsatsen avser att behandla.

1.4 Metod och material

Denna uppsats kommer att utgd frin en rittsdogmatisk metod och saledes
faststilla gillande ritt avseende servitutets stillning vid en frivillig 6verltelse av
fastighet.1o Som Kleineman och Sandgren papekar dr det méjligt att inom ramen
tor den rittsdogmatiska metoden kritiskt analysera gillande ritt och direfter
toresld eventuella dndringar de Jege ferenda.t Jareborg anfér ocksd att dven om
rittsdogmatikens primira funktion dr att rekonstruera gillande ritt innebir det
inte pd ndgot sitt hinder for att vidga perspektivet och gi utanfér gillande ritt.
Tvirtom gar all vetenskaplig verksamhet ut pd att finna nya svar och bittre
16sningar.'2 Uppsatsens 6vergripande fragestillning 4r att utreda om det
nuvarande formkravet for servitut dr tillfredsstillande utifran ett rittsystematiskt
perspektiv eller om finns skil att reformera formkravet och hur formkravet i
sddana fall nirmare bor utformas. Analysen kommer da att utga fran ett internt
perspektiv vilket innebir att analysen tar sin utgangspunkt i rittssystemet som
sadant.® Mer konkret kommer den kritiska analysen utgd frin ett

? Se Julstad & Vesterlin, s. 14; Beckman, Lars K, Badrnhielm, Mauritz, Cederl6f, Joakim, Gerleman,
Erik, Hermansson, Magnus, Larsson, Nils, Lindberg, Magnus, Millgvist, Géran & Synnergren,
Stieg, Jordabalken: En kommentar till JB och anslutande foérfattningar (1 jul. 2018, Version 2B,
JUNO), kommentaren till 14 kap.

10 Jfr. Sandgren, s. 48-50.

11 Se Kleineman, s. 35-41; Sandgren, s. 48—-50 och 72.

12 Se Jareborg, Nils, Rattsdogmatik som vetenskap, SvJT 2004 s. 1, pa s. 4.

13 Se Schelin, s. 45.
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makroperspektiv vilket fokuserar pa rittssystemet som ett abstrakt system och
hur motsittningar inom systemet kan uppldsas £6r att uppna konsistens. 4 Sidan
analys kan utforas pd olika sitt. I denna uppsats kommer analysen att utga frin
ett horisontellt perspektiv vars utgangspunkt dr att reglerna och normerna inom
ett system ska harmonisera sd att det inte uppstar luckor eller regelkollisioner
inom systemet.’s P4 grundval av detta kommer uppsatsen att kritiskt analysera
formkravet f6r servitut och dess betydelse vid en frivillig 6verldtelse av fastighet.
I detta sammanhang kommer det att analyseras om det foreligger nédgra
oklarheter eller annan problematik som ger upphov till luckor eller
regelkollisioner antingen vad avser tillimpningen eller systemforstaelsen i stort.

Med utgangspunkt i denna analys kommer uppsatsen dérefter verga till att
diskutera om det av rittssystematiska skil 4r motiverat att forindra formkravet.
I denna del kommer formkravet f6r servitut att jimféras med 6vriga formkrav
inom fastighetsritten. De formkrav som da kommer att behandlas ér JB 4 kap. 1
§, JB 4 kap. 3, 4 och 6 §§ samt bostadsrittslagen (1991:614) [cit. BRL] 6 kap. 4 §.
Betriffande det sistnimnda formkravet bor det nimnas att bostadsritt dr 16s
egendom, men formkravet kommer 4nda att ber6ras eftersom bostadstitt har en
dgarliknande karaktir.!s Syftet med denna jimforelse dr att utreda vad som har
motiverat dessa formkrav och hur dessa har konstruerats f6r att avgéra om det
finns nédgra likheter eller olikheter med formkravet f6r servitut. I den man ndgra
forindringar av formkravet for servitut forordas kommer idven fOrslagens
konsekvenser att utredas.

Givet att uppsatsen utgar frin en rittsdogmatisk metod kommer underlaget
for uppsatsen att besta av rittskillorna.’” Det material som kommer att utgéra
underlag f6r uppsatsen blir dirmed fOrfattningar, férarbeten, rittspraxis och
doktrin. Den férfattning som dr av storst intresse for uppsatsens fragestillningar
ar jordabalken, foretridesvis 4, 7 och 14 kap. i nimnda forfattning. I detta
hinseende kommer dven relevanta férarbeten att beaktas i syfte att tolka och
faststilla forfattningarnas innebord. Det bor frambhillas att forarbetena 1 nu
aktuella frigor dr forhillandevis gamla och kan i vissa avseenden vara mindre
aktuella idag till f6ljd av senare tillkommen rittspraxis.

Avseende rittspraxis kommer uppsatsen foretridesvis att beakta rittsfall fran
Hogsta domstolen [cit. HD], men i den mén vigledande avgéranden saknas i en
viss fridga kommer dven relevant praxis fran underritt att beaktas. Gillande dessa
maste det uppmarksammas att avgéranden fran underritt inte dr prejudikat och
en uppenbar risk dr da att HD 1 framtiden kan komma att géra en annan
bedémning. Praxis fran underritt kan dock sigas ge uttryck fér hur vissa fragor
hittills har uppfattats av domstolar vilket kan beaktas vid faststillande av gillande
ritt Aven om rittsliget i dessa avseenden maste betraktas som mer osikert. Aven
rittsfall fran tidigare Bostadsdomstolen kommer att beaktas med hinsyn till att

14 Se Schelin, s. 45.

15 Se Schelin, s. 55-56.

16 Se NJA 2009 s. 16 dir HD konstaterade "En bostadsrittshavare intar i méinga avseenden en
dgarliknande stillning med avseende pi ligenheten, och som férmégenhetstillging dr bostadsritt
nira besliktad med dganderitt till en fastighet...”.

17 Se Sandgren, s. 49.
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den domstolen var prejudikatinstans i relevanta fragor nir domstolen fanns.s
Bostadsdomstolens avgéranden fir dirfér anses vara av vikt 1 den man de inte
senare frangatts. Uppsatsen har dven beaktat rittsfall frin Regeringsritten nir det
har varit relevant.

Aven doktrin kommer att behandlas i denna uppsats med beaktande av att
doktrin inte 4r en bindande rittskilla.? Men om en viss frdga dr oreglerad eller
om doktrin kan sdgas bidra med nirmare kommentarer om en viss rittsregel eller
ett visst rittsfall s& kommer doktrin att beaktas. Till doktrin hinférs i denna
uppsats huvudsakligen juridisk litteratur och juridiska artiklar. Uppsatsen
kommer dven 1 den man det dr relevant att beakta transnationella rittsinstrument.
De instrument som kommer att beaktas dr Draft Common Frame of Reference
[cit. DCFR], The Principles of European Contract Law |cit. PECL] och Unidroit
Principles of International Commercial Contracts [cit. PICC]. Betriffande dessa
miste det forst framhillas att de inte 4r rittsligt bindande, men de har beaktats
ett flertal ganger i rittspraxis pd férmogenhetsrittens omride.2? Det bor dven
understrykas att dessa har sitt huvudsakliga tillimpningsomride pa den allminna
avtalsrittens omridde och madste dirfér beaktas med bide forsiktighet och
eftertanke pa det fastighetsrittsliga omrddet. HD har dock i flera fall beaktat
transnationella instrument pa det fastighetsrittsliga omrtriddet och i den
utstrickning det aktualiseras avtalsrittsliga frigor pa det fastighetsrittsliga
omradet bor darfor dessa kunna beaktas.2

1.5 Disposition

Denna uppsats dr indelad i sex kapitel. Detta inledande kapitel dgnas at
presentation av damnet, metodfragor, redogérelse av materialet och dispositionen
samt 6vriga formaliafragor. Uppsatsens andra kapitel kommer att redogéra f6r
rittsfiguren servitut i syfte att ge lisaren en bakgrund som kan bidra till en djupare
forstdelse for den problematik som diskuteras. Kapitlet kommer 4ven att
analysera det gillande formkravet f6r servitut. Uppsatsens tredje kapitel kommer
att behandla den forsta fragestillningen och didrmed faststilla servitutets stillning
vid en frivillig 6verlatelse av fastighet. I férevarande kapitel kommer det dven
utredas om det inom ramen for gillande ritt foreligger nagra problem med att
klargéra parternas rittstérhallande. Det fjdrde kapitlet 1 uppsatsen kommer att
beréra den andra frigestillningen och saledes beskriva vilka rittsliga méjligheter
dgaren till den hidrskande fastigheten kan tillgripa gentemot 6verlataren till den
tjanande fastigheten om servitutet inte bestdr efter 6verlatelsen. I detta kapitel

18 Se prop. 1993/94:200 s. 53 och 57.

19 Se Munck, Johan, Raztskdllor forr och nu, Juridisk Publikation 2014 s. 199, pa s. 199-200. Jfr. dven
Lind, Johan, Hagsta domstolen och fragan om doktrin och motiv som rittskdlla, JT 1996-97 s. 352, pa s.
360-364.

20 Se NJA 2009 s. 672; NJA 2010 s. 629; NJA 2011 s. 600; NJA 2012 s. 452; NJA 2012 s. 597; NJA
2013 5. 491; NJA 2013 s. 659; NJA 2014 s. 272; NJA 2014 s. 465; NJA 2016 s. 945; NJA 2017 5. 9;
NJA 2017 s. 113.

21 Se NJA 2013 5. 491; NJA 2014 s. 465.
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kommer det dven utredas om nuvarande formkrav ger upphov till nagra
svarigheter for den regleringen. Direfter kommer uppsatsen i det femte kapitlet
att behandla den tredje fragestillningen och alltsdé beskriva vilka rittsliga
moéjligheter kbparen av den tjdnande fastigheten kan tillgripa om servitutet bestar
mot koOparen. Férevarande kapitel kommer dven att analysera om gillande
formkrav foranleder ndgra svirigheter vid tillimpningen av den regleringen.
Avslutningsvis kommer uppsatsen i det sjitte kapitlet utreda om det finns
anledning att reformera formkravet och hur det i sidana fall nirmare bor
utformas. Diskussionen kommer da att utgd frin de eventuella problem som
identifierats i tidigare kapitel. I denna del kommer formkravet for servitut att
jimforas med Gvriga formkrav inom fastighetsritten och 6vergripande slutsatser
kommer att presenteras.
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2 Ratts ﬁguren servitut

2.1 Inledning

Detta kapitel kommer att redogéra f6r rittstiguren servitut. Fragor som kommer
att behandlas dr vad syftet med att inritta ett servitut 4r, vilka rekvisit som maste
vara uppfyllda for att en rittighet ska kunna klassificeras som ett servitut och
vilka rittigheter ett servitut kan avse. Kapitlet kommer dven att analysera det nu
gillande formkravet for servitut. Avslutningsvis presenteras en sammanfattning.

2.2 Servitut

2.2.1 Allmiant om servitut

Det grundliggande syftet med att upplata servitut dr att en fastighet ska kunna
torbittras. Genom att inritta ett servitut kan en fastighet f6rses med en eller flera
funktioner for att tillfredsstilla ett behov som inte kan tillgodoses inom
fastichetens egna grinser.22 Rittsfiguren hirstammar frin romersk ritt.s Ett
servitut kan bildas pé flera olika sdtt men de som ér av intresse i denna uppsats
ir de servitut som bildas genom avtal. De grundliggande bestimmelserna om
dessa servitut dterfinns i B 14 kap.

Av JB 14 kap. 1 § forsta stycket foljer att om det ar dgnat att frimja en
andamalsenlig markanvindning far det upplatas ritt for dgaren av en fastighet
(den hirskande fastigheten) att i visst hidnseende nyttja eller pd annat sitt
iansprakta en annan fastighet (den tjdnande fastigheten) eller byggnad eller
anliggning som hoér till denna eller rida Over fastigheten i fraga om dess
anvindning i1 nagot hinseende. Av andra stycket samma bestimmelse f6ljer att
servitut endast fir avse dndamal som édr av stadigvarande betydelse f6r den
hirskande fastigheten och far inte férenas med en skyldighet f6r dgaren av den
tjinande fastigheten att fullgbra annat dn att underhalla vig, byggnad eller
anldggning som avses med servitutet. Begreppet ”servitut” hirstammar frin latin
och betyder nirmast ”belastning”.2+

22 Se Victorin & Hager, s. 171; Julstad & Vesterlin, s. 13. Jfr. dven Lagradets yttrande i prop. 1970:20
A's. 262.

23 Se prop. 1970:20 B2 s. 691; Kaser, Kniitel & Lohsse, s. 246—252; Victorin & Hager, s. 173; Hillert,
29.

24 Se prop. 1970:20 B2 s. 688; Victorin & Hager, s. 172.
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En servitutsupplatelse kan innefatta varierande befogenheter fér dgaren av
den hirskande fastigheten. Av JB 14 kap. 1 § f6ljer att ett servitut kan innefatta
en ritt fOr dgaren av den hirskande fastigheten att i ett visst hdnseende nyttja den
tjinande fastigheten. Det kan exempelvis vara en ritt att jaga eller fiska. Det kan
ocksa avse ritt att anvinda vig, brygga, ledning, badstrand eller likande.s Av
forarbetena framgar att det som dr kdnnetecknande f6r denna typ av servitut ir
att det 4r friga om ett positivt handlande av rittighetshavaren pa den tjanande
fastigheten.2

Vidare foljer av samma bestimmelse att servitut kan avse en ritt att pa annat
sdtt iansprakta den tjinande fastigheten. Detta innefattar en ritt for dgaren av
den hirskande fastigheten att vidta atgirder inom den egna fastigheten som
annars inte hade varit tillitna pa grund av grannelagsrittsliga regler. Det kan
exempelvis réra sig om rékutslidpp, utslipp av avloppsvatten eller dylikt.2?

Ett servitut kan ocksa enligt JB 14 kap. 1 § avse en ritt att rada 6ver den
tjdnande fastigheten i1 ett visst avseende i friga om dess anvindning. Av
forarbetena framgar att denna typ av servitut gir ut pd att dgaren av den tjinande
fasticheten avstir frin att utnyttja sin egen fastighet i ett visst hinseende. Denna
typ av servitut brukar kallas f6r negativa servitut. Ett klassiskt exempel pa detta
ir de sa kallade villaservituten som innebdr att dgaren till den tjdnande fastigheten
inte utan medgivande frdn dgaren av den hdrskande fastigheten far bebygga sin
fastighet med en villa 6ver en viss hojd eller likande. Det fir dock endast vara
fraga om inskrinkningar av den faktiska anvindningen av fastigheten.2s For det
fjdrde kan ett servitut avse en skyldighet f6r dgaren till den tjinande fastigheten
att utfora en positiv prestation, nimligen underhall av vig, byggnad, eller annan
anliggning som avses med servitutet.?

2.2.2 Formkravet {f6r servitut

Av B 14 kap. 5 § foljer att en upplatelse maste uppfylla vissa formkrav for att
kunna klassificeras som ett servitut. Av bestimmelsen f6ljer att servitut upplats
genom skriftlig handling av dgaren till den tjanande fastigheten. Kravet innebir
att avtal om servitut inte kan triffas muntligt.® Vidare innebir kravet att dgaren

25 Se prop. 1970:20 B2 s. 730; Victorin & Hager, s. 179; Hardvik Cederstierna, Jordabalk (1970:994)
14 kap. 1 §, avsnitt 2.1 Kraven foér servitut, Lexino 2020-09-01 (JUNO); Beckman, Lars K,
Baidrnhielm, Mauritz, Cederl6f, Joakim, Gerleman, Erik, Hermansson, Magnus, Larsson, Nils,
Lindberg, Magnus, Millqvist, G6ran & Synnergren, Stieg, Jordabalken: En kommentar till JB och
anslutande forfattningar (1 jul. 2018, Version 2B, JUNO), kommentaren till 14 kap. 1 § under
rubriken Positiva servitut - att nyttja.

26 Se prop. 1970:20 B2 s. 730-731.

27 Se prop. 1970:20 B2 s. 731; Victorin & Hager, s. 179; Hardvik Cederstierna, Jordabalk (1970:994)
14 kap. 1 §, avsnitt 2.1 Kraven f6r servitut, Lexino 2020-09-01 (JUNO). Jfr. dven Hillert, s. 38.

28 Se prop. 1970:20 B2 s. 731; Victorin & Hager, s. 179. Jfr. dven Hillert, s. 38; Hardvik Cederstierna,
Jordabalk (1970:994) 14 kap. 1 §, avsnitt 2.1 Kraven f6r servitut, Lexino 2020-09-01 (JUNO).

29 Se Victorin & Hager, s. 179; Hillert, s. 38—39.

30 Innan jordabalkens ikrafttridande 1972 gillde lag (1907:36 s. 25) om servitut i vilken inga
formkrav uppstilldes, se som ett exempel pa en bedémning av ett muntligt servitut i praxis RH
2003:13. Ett sadant krav inférdes i nu gillande jordabalk eftersom det ansdgs bidra till
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till den tjanande fastigheten mdste underteckna servitutsupplatelsen. Diremot
stills inga krav pd att dgaren till den hdrskande fastigheten ocksa ska underteckna
handlingen.>!

Av samma bestimmelse foljer att den tjinande och den hirskande fastigheten
mdste anges i servitutsupplatelsen. Lagtext och férarbeten preciserar inte nirmare
hur detta kan ske pé ett godtagbart sitt. Av doktrin framgar dock att det i vart
fall ricker med att fastighetsbeteckningarna anges men att det dr osikert om dven
andra sitt att ange fastigheterna kan godtas.’> Dessutom ska dndamalet med
upplatelsen anges 1 den skriftliga upplatelsehandlingen. Inte heller hir anger
lagtexten eller férarbetena hur detta ndrmare behover utformas. I doktrinen har
framforts att utgdngspunkten maste vara att man redan av handlingarna ska
kunna fi en uppfattning om vilken slags belastning det dr friga om. Det kan
diremot inte utldsas att detta innefattar ett krav pa att man ska kunna bedéma
hur intensiv belastningen dr och var den 4r lokaliserad pd den tjinande
fasticheten.® Det framgir av forarbetena att syftet med att dndamalet ska anges
skriftligt 4r for att laglicheten av servitutet ska kunna bedémas.> For att en
upplatelse ska godtas som ett servitut krivs att upplatelsen leder till en
indamilsenlic markanvindning och att dndamdlet med servitutet 4r av
stadigvarande betydelse. Som kommer att framga mer ingdende nedan ska denna
bedémning géras objektivt och typiserat.s Aven detta talar for att det inte stills
ett krav pd en mer ingaende beskrivning av dndamadlet med servitutet.

Det far vidare anses oklart om en underhallsskyldighet for dgaren till den
tjinande fastigheten anses vara ett servitutsindamal och dirmed omfattas av
formkravet. Andamalet med ett servitut ir som framgatt att i ett visst hinseende
komplettera den hirskande fastigheten med en funktion som har stadigvarande
betydelse f6r den hirskande fastigheten som siadan. Det dr svirt att se att en
underhallsskyldighet f6r dgaren till den tjinande fastigheten skulle kunna avse en
sadan komplettering som mojliggdr ett mer dndamalsenligt nyttjande av den
hirskande fastigheten. Sannolikt omfattas ddrfor ett sidant villkor inte av
formkravet.

Villkoren som omfattas av formkravet mdste intas 1 den skriftliga
uppldtelsehandlingen f&r att en upplitelse ska kunna tillerkdnnas verkan som
servitut. Ovriga villkor omfattas dock inte av ett sidant formkrav och det ir
dirfér mojligt att avtala muntligt om dessa. Exempel pa sidana villkor kan vara
att vederlag ska utga eller att servitutet endast ska gilla under begrinsad tid.ss Att
formkravet inte dr uppfyllt innebdr dock inte att parterna stir utan
rittstérhallande. Som kommer att framga i det féljande kan avtalet méjligen ges

bestimmandet av den hirskande fastighetens rittsliga innehall och f6r att lagligheten av servitutet
ska kunna bedémas, se prop. 1970:20 B2 s. 696, 728, 734—735.

31 Se Victorin & Hager, s. 178; Hillert, s. 26. Jfr. dven Krzymowska, s. 46; Julstad & Vestetlin, s. 61.
32 Se Victorin & Hager, s. 178; Hillert, s. 26—27.

3 Se Hillert, s. 27 och 69. Jfr. dven Victorin & Hager, s. 178.

3 Se prop. 1970:20 B2 s. 734; Victorin & Hager, s. 177.

35 Se nedan avsnitt 2.2.4.2; avsnitt 2.2.4.4.

36 Se Victorin & Hager, s. 177; Hillert, s. 25-26. ]Jfr. dock Julstad & Vesterlin, s. 67.
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verkan som ett nyttjanderittsavtal och giller i vart fall obligationsrittsligt mellan
parterna.’’

Vid utformningen av detta formkrav diskuterades om inte bestimmelsen
skulle forses med ett andra stycke i vilket skulle féreskrivas att vissa villkor ocksa
miste tas upp 1 den skriftliga handlingen. Dessa skulle dock inte pa samma sitt
som minimikraven i forsta stycket innebira att upplatelsen inte kan ges giltighet
som servitut om de inte tas upp. Betydelsen skulle istillet ligga huvudsakligen pé
det bevisrittsliga och sakrittsliga planet.’® Departementschefen ansdg dock att
formkravet vid servitut inte borde ges ett sa vidstrickt innehall eftersom det
tidigare inte funnits krav pd skriftlig form for dessa. Skriftlighetskravet ansdgs
dirfér bara behéva omfatta de berérda fastigheterna och dndamalet med
servitutet och for dvriga villkor giller inget skriftlighetskrav.

Utformningen av formkravet for servitut innebdr att man genom att enbart
studera den skriftliga upplitelsehandlingen manga ginger inte kan 4 klarhet i vad
servitutet mer detaljerat innebir.# Det medfor 1 sin tur att det kan vara svirt for
dgaren till den tjdnande fastigheten att utreda vad man dr skyldig att respektera
och tala. Motsatsvis dr det dven svirt for dgaren till den hirskande fastigheten att
fa klarhet i hur lingtedende man kan utdva ritten som féljer av servitutet. Det
gar ofta inte heller genom att enbart studera upplatelschandlingen 4 klarhet i om
servitutet innefattar nigon prestationsskyldighet £f6r nigon av parterna, om nigot
vederlag ska utgi eller om servitutet endast ska gilla under en begrinsad tid.

Mellan upplataren och den ursprungliga rittighetshavaren framstar dock inte
problemet som alltfér framtridande. I detta lidge giller avtalet mellan de parter
som ursprungligen ingick avtalet och det bor dirfér finnas férutsittningar att
bedéma deras diskussioner infér upplatelsen och andra faktiska férhallanden vid
den tidpunkten. Situationen kan liknas med ett vanligt avtal pd
formégenhetsrittens omrdde. I allmdnhet rdder inget formkrav fér avtals
ingdende utan avtal kan i regel ingas forml6st.# Det dr alltsd 1 princip upp till
parterna att sjilva sdkra bevisning om avtalets innehall. Som kommer att framga
i det foljande kan dock ett servitut komma att gilla mellan andra parter dn de
som initialt ingick avtalet och bestd under ling tid fram&ver. Oklarheter 1 det
underliggande rittsférhéllandet skulle alltsd kunna féranleda svérigheter for
kommande parters mellanhavanden.

2.2.3 Faststallande av servitutets innebord vid en framtida tvist

En betydelsefull friga avseende servitut r hur servitutets inneb6rd ska faststillas
i hindelse av oenighet. I rittsfallet NJA 2018 s. 200 klargjorde HD ett antal
faktorer som ska beaktas vid den bedémningen. I férsta hand ska innebérden
faststillas med stdd av upplatelsens ordalydelse. Mot bakgrund av att formkravet
inte uppstiller krav pa en mer detaljerad redogérelse kan det dock i méinga fall

37 Se nedan avsnitt 2.2.4.1.

3 Se prop. 1970:20 B2 s. 735.

3 Se prop. 1970:20 B2 s. 1021.

40 Se ovan fotnot 8.

41 Se Ramberg & Ramberg, s. 125. Jfr. dven Hellner, Kommersiell avtalsritt, s. 27.
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bli problematiskt att avgora servitutsrittens nirmare omfattning utifrin enbart
ordalydelsen.

HD konstaterade dven att andra tolkningsfaktorer kan bli relevanta. Ett viktigt
tolkningsdata dr da vilket behov som ligger bakom servitutsupplételsen och det
kan ofta antas att servitutsritten motsvarar just det behov som den hirskande
fastigheten har av att anvinda sig av den tjinande fastigheten. Ar ordalydelsen i
upplételsen generellt forfattad kan dndamdlet ge servitutet en mer begrinsad
inneb&rd om det star klart att den hirskande fastighetens behov inte motsvarar
vad som inbegrips i ordalydelsens utformning. I den mén servitutet avser ett
nédvindigt komplement till den hirskande fastigheten si att denna
6verhuvudtaget kan fungera tillfredsstillande, exempelvis en utfartsvig, framstar
detta som helt naturligt. Kan en sidan nédvindig funktion inte identifieras blir
det svarare att avgora vilket behov den hirskande fastigheten har och didrmed
omfattningen av servitutsritten. Exempel péd siddana servitut kan vara ritten att
anvinda badstrand eller brygga samt ritten att jaga eller fiska. I dessa fall 4r det
svarare att avgbra vilket egentligt behov den hirskande fastigheten har och
dirmed vilken ritt som tillkommer dgaren av denna fastighet. Motsatsvis 4r det
da dven svart att avgora vad dgaren till den tjidnande fasticheten dr skyldig att tala.

Aven andra omstindigheter som foreldg vid tidpunkten fér upplatelsen kan
paverka tolkningen av upplatelsens inneb6érd. Exempelvis kan det std klart att en
viss servitutsupplatelse inte varit avsedd att forhindra dgaren av den tjdnande
fastigheten att fortsitta markanvindningen som den pagir vid tiden for
upplatelsen. I sadana fall giller inte upplitelsen obegrinsat utan endast med de
begrinsningar som foljer av verksamheten. I detta sammanhang kan det forst
och frimst fragas hur det i efterhand ska bedémas om servitutet inte varit avsett
att forhindra den tjinande fastighetens dgare att anvinda omradet om det inte
framgir av ordalydelsen. Denna bedémning torde bli sdrskilt svar ndr servitutet
upplatits av tidigare fastighetsdgare som nu inte lingre dger nigon av de berdrda
fasticheterna. Dessutom klargérs inte ndrmare 1 rittsfallet hur det ska bedémas
om syftet med en hindrande tgird 4r legitimt.

I rittsfallen NJA 2004 s. 167 och NJA 2004 s. 288 klargjordes att tolkning av
villkor om upplatelsetid vid benefika upplitelser ska tolkas i enlighet med
upplatarens vilja. Detta giller oavsett rittighetshavarnas mojligheter att fa
kinnedom om den avsikten vid sitt forvirv. Méjligen kan rittsfallen tolkas som
att villkor generellt vid benefika upplitelser ska tolkas i enlighet med vad som
kan antas ha varit upplatarens vilja.#2 Det problematiska i detta avseende
betriffande servitut édr att dessa kan ha bestatt under ling tid och det kan vara
svart att i efterhand férséka faststilla upplatarens vilja. Denna vilja behdver inte
heller nédvindigtvis endast komma till uttryck i det skriftliga dokumentet utan
kan dven visas genom upplitarens beteende eller passivitet under upplatelsens
ging, vilket kan vara svért att visa i efterhand.

42 Benefika avtal i allménhet tolkas i enlighet med givarens vilja, se Hellner, Hager & Persson,
Sarskilda avtal, s. 304.
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Sammantaget framstir det efter nidmnda rittsfall fortfarande som
problematiskt att faststilla servitutets nirmare inneb6rd dven om dessa rittsfall
till viss del har klargjort vissa fragor.

2.2.4 Rekvisiten for servitut

2.2.4.1 Allmint

For att en rittighet ska kunna klassificeras som ett servitut krivs att ett antal
rekvisit 4r uppfyllda. Dessa rekvisit dr tvingande och kan siledes inte asidosittas
genom avtal mellan fastighetsdgarna.® Skulle en upplatelse anses vara ett servitut
blir servitutet enligt JB 14 kap. 3 § férenat med dganderitt till den hirskande
fastigheten och fir ej Gverldtas sirskilt. Ett servitut blir siledes ett rittsligt
tillbehor till den hirskande fastigheten.# Skulle upplatelsen inte kan godtas som
ett servitut kan den istillet méjligen godtas som en nyttjanderitt som da kan goras
gillande mot en forvirvare av den tjdnande fastigheten pa samma sitt som
servitut men med en tidsbegrinsning pa maximalt femtio 4r.4 Avtalet kan
principiellt 1 vart fall gilla obligationsrittsligt mellan parterna.s Det blir da i
princip ett avtal som giller tills vidare och kan sigas upp av endera parten med
iakttagande av skdlig uppsidgningstid.#” Parterna stir alltsd inte utan
rittstérhallande om upplatelsen inte skulle godtas som servitut.

2.2.42 Andamalsenlig markanvindning

Enligt JB 14 kap. 1 § far servitut upplatas om det dr dgnat att frimja en
andamalsenlig markanvindning. Av férarbeten framgar att ett syfte med detta ar
att halla avtalsservituten inom ramen f6r riadande jord- och planpolitiska
malsittningar.# Rekvisitet innebdr att belastningen f6r den tjdnande fastigheten
inte far Gverstiga nyttan for den hédrskande fastigheten. I NJA 2009 s. 656 uttalade
HD att det innebdr ett krav pa att servitutet genom ett rationellt utnyttjande av
den fasta egendomen medfér en positiv nettoeffekt och dirmed Skning av
fasticheternas sammanlagda virde® En fridga som did uppkommer dr hur
belastning respektive nytta ska virderas. Av lagtexten framgir att servitutet ska
“vara dgnat” att frimja en dndamalsenlig markanvindning vilket tyder pd att
bedémningen ska ske objektivt. I nyss nimnda rittsfall framholl HD att
bedémningen ska goras typiserat och att det foérhillandet att en positiv

43 Se Victorin & Hager, s. 175-176; Hillert, s. 66—67; Krzymowska, s. 61-63.

4 Se Victorin & Hager, s. 176-177.

4 Se Victorin & Hager, s. 176; Hillert, s. 19-20; Julstad & Vestetlin, s. 66; Bengtsson, Hager &
Victorin, s. 335-351. Jfr. dven JB 7 kap. 5 §.

46 Se NJA 2009 s. 656 ddr HD uttalade “’Skulle rekvisiten inte vara uppfyllda leder avtalet inte till
nagot servitut. Det hindrar inte att avtalet kan vara bindande mellan parterna som sisom ett
nyttjanderittsavtal...”. Se vidare Victorin & Hager, s. 176; Julstad & Vestetlin, s. 66.

47 Jfr. Hellner, Hager & Persson, Allmidnna dmnen, s. 196.

48 Se prop. 1970:20 A s. 262-263.

49 Se dven NJA 2018 s. 200; Krzymowska, s. 141; Julstad & Vesterlin, s. 37; Hardvik Cederstierna,
Jordabalk (1970:994) 14 kap. 1 §, avsnitt 3.1 Andamalsenligt markanvindning, Lexino 2020-09-01
(JUNO).
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nettoeffekt inte kan uppnis i det enskilda fallet inte behéver medféra att
servitutet dr ogiltigt.®® Vidare konstaterades att bedomning ska gbras med
utgangspunkt i férhallandena vid servitutsavtalets tillkomst.

Ett servitut kan inte tillitas om det strider mot gillande planer eller kan
forsvara genomforandet av en sidan plan. I dagsldget dr det ocksa osannolikt att
servitut som foreskriver negativa forpliktelser for en fastighetsigare om hur
fastigheten fir bebyggas inom detaljplan kommer att beviljas. Vidare kan det
antas att servitut som inte stir i 6verensstimmelse med moderna férestillningar
om miljéskydd inte kommer att godtas.st I NJA 2009 s. 656 godtogs dock ett
servitut som innebar att en detaljplan inte fullt ut kunde utnyttjas. Av JB 14 kap.
4 § foljer att servitut inte far avse ritt till skogsfing eller bete.

2.2.4.3 Begrinsat ianspraktagande

Oavsett vilken befogenhet som servitutet innefattar fir servitutet endast gilla i
ett visst hidnseende. Det innebir att servitutet inte fir leda tll ett totalt
ianspraktagande av den tjdnande fastigheten.s2 Detta tar i f6rsta hand sikte pd den
tjanande fastigheten i dess helhet men kan dven aktualiseras om servitutet endast
avser en begrinsad del av den tjinande fastigheten. Denna fraga har ett flertal
ganger varit foremal for rittspraxis, namligen NJA 1948 s. 807, NJA 1982 s. 69,
NJA 1983 5. 292, NJA 1996 s. 776 och slutligen NJA 2009 s 656.

I de idldre fallen tycks servitutets andamal och kravet pa att servitutet endast
far avse ett begrinsad ianspraktagande ha uppfattats som tva av varandra
oberoende rekvisit, men genom 2009 drs avgérande fir denna distinktion troligen
betraktas som 6vergiven. Rittsfallet fir vidare anses innebira att kravet pa att
servitutet inte fir medfora ett totalt ianspriktagande atminstone har mildrats och
att flera typer av uppldtelser kan godtas utifran den aspekten. Att dgaren till den
tjinande fastigheten 4r avskuren fran all anvindning av servitutsomridet kan
moéjligen godtas om rekvisiten fOr servitut i Ovrigt dr uppfyllda och servitutets
utévande begrinsat av ett sdrskilt idndamadl. Det innebir att en mer lingtgdende
ritt £6r rittighetshavaren kan godtas om omrédet tas i ansprak for att komplettera
den hirskande fastigheten i ett visst hinseende.

2.2.4.4 Stadigvarande betydelse

For att en rittighet ska kunna klassificeras som ett servitut kridvs vidare att
indamilet med servitutet dr av stadigvarande betydelse f6r den hirskande
fastigheten. Syftet med ett servitut dr att utgéra en komplettering till den

50 Lagradet framholl att det dr tillrdckligt att upplitelsen regelmissigt eller typiskt sett leder till ett
indamalsenligt nyttjande, se prop. 1970:20 A s. 265.

51 Se Victorin & Hager, s. 183. Jfr. dven Hillert, s. 61-62; prop. 1970:20 B2 s. 725. Se diremot
Krzymowska, s. 149.

52 Se prop. 1970:20 B2 s. 731; Krzymowska, s. 94; Julstad & Vesterlin, s. 23—24 och 31-37. Jfr dven
Hardvik Cederstierna, Jordabalk (1970:994) 14 kap. 1 §, avsnitt 3.2 Begrinsat ianspriktagande,
Lexino 2020-09-01 (JUNO); Beckman, Lars K, Biddrnhielm, Mauritz, Cedetl6f, Joakim, Gerleman,
Erik, Hermansson, Magnus, Larsson, Nils, Lindberg, Magnus, Millgvist, Géran & Synnergren,
Stieg, Jordabalken: En kommentar till JB och anslutande foérfattningar (1 jul. 2018, Version 2B,
JUNO), kommentaren till 14 kap. 1 § under rubriken I visst hinseende.

53 Se dven Victorin & Hager, s. 180.
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hirskande fastigheten genom att tillf6ra en viss funktion som inte kan tillgodoses
inom fastighetens egna granser.> I NJA 1997 s. 307 uttalade HD:

“Enligt 14 kap 1 § 2 st JB fér servitut endast avse dndamal som dr av stadigvarande
betydelse for den hirskande fastigheten. Detta innebdr att servitutet skall vara till
nytta fér den hirskande fastigheten som sidan. Avsikten med detta krav pa
objektiv nytta och kravet att nyttan skall vara stadigvarande ir att frin servitutet
utesluta sidana rittigheter som skulle tillgodose bara ett personligt intresse hos
den tillfallige 4garen av den hirskande fastigheten.

Med hinsyn till de rittsverkningar som féljer av att en upplitelse godtas som
servitut kan det sdgas vara av intresse att kravet pd stadigvarande nytta fér den
hirskande fastigheten uppritthdlls med viss stringhet. Emellertid har det, som
framgir av Lantmiteriverkets yttrande, skett en utveckling nir det giller behov
som varit fastighetsanknutna pa ett patagligt sitt. Denna utveckling kan sdgas
innebdra att kravet pa nytta f6r den hirskande fastigheten tunnats ut och ersatts
av ett krav pd funktionellt samband mellan nyttigheten pé den tjinande fastigheten
och utnyttjandet av den hirskande fastigheten.”

Kravet pa att dndamdlet med servitutet miste vara av stadigvarande betydelse
innebidr att dven kommande fastighetsdgare typiskt sett ska uppfatta servitutet
som en tillgdng for fastigheten i ekonomiskt hinseende oberoende av deras
specifika anvindningsomrade for fastigheten.’s Bedémningen ska goras utifrin
fastighetens forutsittningar.’s Av forarbetena framgdr att kravet innebdr att
sambandet som upprittas mellan den hirskande och den tjinande fastigheten
inte far grundas pa helt temporira férhéallanden.s”

I rittspraxis har flera olika andamal provats. I NJA 1976 s. 242 godtogs en ritt
att utéva fiske och 1 NJA 1978 s. 57 accepterades utnyttjande av spir och
stationstunnlar, maskinrum, férrdd m.m. i en nybildad fastighet till f6rman f6r en
annan fastighet 1 en annan stadsdel. I NJA 2009 s. 656 godtogs dven en ritt for
en bostadsrittsforening att disponera 6ver en takterrass. I NJA 1930 s. 534
godtogs diremot inte en ritt att ta lertikt under féreskrivna villkor och i NJA
1937 s. 192 accepterades inte ritt att utéva husbehovsfiske och sj6figeljakt pd en
annan fastighet. HD godtog i NJA 1954 s. 437 inte heller ritt till fiske och
kraftfangst. I NJA 1997 s. 307 godtogs inte heller en rittighet for en av
kommunens fastigheter att pa tvd andra fastigheter anvinda en badplats,
toaletter, handikappanpassad fiskeplats och stigar.

2.2.4.5 Underhallsskyldighet for dgaren till den tjinande fastigheten

Av JB 14 kap. 1 § andra stycket fSljer att ett servitut inte fir férenas med
skyldighet £6r dgaren till den tjdnande fastigheten att fullgbra annat dn underhéll
av vig, byggnad eller annan anliggning som avses med servitutet. Det innebir att

54 Se Victorin & Hager, s. 187; Julstad & Vesterlin, s. 40.

5 Se Victorin & Hager, s. 187; Hillert, s. 43; Krzymowska, s. 78; Hardvik Cederstierna, Jordabalk
(1970:994) 14 kap. 1 §, avsnitt 3.3 Stadigvarande betydelse, Lexino 2020-09-01 (JUNO). Jfr. dven
Julstad & Vestetlin, s. 38—39.

56 Se Krzymowska, s. 85.

57 Se prop. 1970:20 B2 s. 728 och 732.
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prestationsskyldighet f6r dgaren till den tjainande fastigheten i regel begrinsas till
underhall.s# Av foérarbetena foljer att servitut i princip inte kan férenas med
skyldighet att s6tja £Or driften av en anliggning eller att medverka till anldgeandet
av denna. Det papekas ocksi att denna grinsdragning i vissa fall kan vara svar.
Ar det uppenbart att underhillsmomentet 4r det helt dominerande bér dock det
forhallandet att en atgdrd dven dr av betydelse for driften inte medféra att
upplatelsen i denna del underkdnns som servitut.»

I rittsfallet NJA 2007 s. 120 ansokte en lagfaren fastighetsigare om
inskrivning av ett servitut. Fastighetsigaren gav in tva handlingar till
inskrivningsmyndigheten, det ena rubricerat ’servitutsavtal” och det andra
rubricerat [a]vtal om drift, underhdll och ersittning”. Servitutet innefattade bl.a.
ritt att anvinda en markparkeringsplats och en garageplats f6r personbil utan att
betala annan ersittning dn som angavs i det andra inlimnade avtalet om drift. Av
servitutsavtalet foljde att det skulle upprittas ett sirskilt avtal om ansvars- och
kostnadsfordelning avseende garagets och markparkeringens drift och underhall.
Driftsavtalet foreskrev att upplataren skulle tillhandahélla utrymmet i garaget,
ventilation, garageskyltning, slitlager pd golv, belysning, markering av garageplats
samt std fOr stidning. Avseende markparkeringen skulle upplitaren sta for asfalt,
belysning, markering av parkeringsplats samt sta f6r snor6jning, halkbekdmpning
och stidning. Vidare framgick att upplitaren skulle svara fér drift och l6pande
underhall av garaget och markparkeringen. Enligt avtalet skulle nyttjaren betala
en ersittning ménadsvis for upplitelsen och dessa ataganden. HD konstaterade
att det inte finns ndgon definition av begreppet “underhall” men att det framgér
av forarbeten att rena driftitgirder inte omfattas samt att det ska vara friga om
underhall av det objekt som prestationsskyldigheten avser. Vidare framhélls att
om underhallsmomentet 4r dominerande hindrar inte det att nagon édtgird ocksa
ir av betydelse for driften kan godtas. HD faststillde att de positiva skyldigheter
som avilade upplataren var av skilda slag. I vart fall sn6réjning, halkbekdmpning
och till 6vervigande del stidning ansags vara att hinfora till drift och det var inte
uppenbart att underhillsmomentet var det dominerande. Av den anledningen
avslogs ansékan om inskrivning.

Det kan noteras att férbudet i lagtexten endast avser prestationsskyldighet fér
dgaren till den tjanande fastigheten. En motsvarande begrinsning fér dgaren till
den hirskande fastigheten kan inte utldsas och det bor dirfor inte finnas nagot
hinder fér mer lingtgdende skyldighet f6r den fastighetsigaren. Som ovan
papekats omfattas inte ett sidant villkor av formkravet.s

2.2.4.6  Ovriga forutsittningar

Ytterligare krav for att en rittighet ska kunna klassificeras som ett servitut ér att
bide den hirskande och den tjinande fastigheten méste vara registerfastigheter.s!

38 Se Krzymowska, s. 128; Julstad & Vesterlin, s. 49. Jfr. dven Victorin & Hager, s. 182; Hardvik
Cederstierna, Jordabalk (1970:994) 14 kap. 1 §, avsnitt 3.4 Positiva forpliktelser, Lexino 2020-09-
01 JUNO).

% Se prop. 1970:20 B2 s. 732-733; Victorin & Hager, s. 182.

60 Se ovan avsnitt 2.2.2.

61 Se Victorin & Hager, s. 186 och 190; Hillert, s. 42 och 52.
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Det finns dock tva undantag. Av |B 14 kap. 2 § foljer att servitut dven fir upplatas
till f6rmén f6r gruvegendom och av JB 13 kap. 7 § fljer att servitut dven kan
avse tomtritt. Slutligen ska ndmnas att servitut sakrittsligt endast kan upplatas i
en hel fastighet. Av JB 7 kap. 9 § foljer att avtal som innebir att servitut upplits
ien andel i en fastighet inte har verkan som upplatelse av servitut.s

2.2.5 Utovande av servitut

Av JB 14 kap. 6 § foljer att dgaren av den hirskande fastigheten vid utévande av
servitutet ska forfara si att den tjinande fastigheten inte betungas mer in
nédvindigt. I NJA 2018 s. 200 konstaterade HD att om upplételsen ger utrymme
for flera alternativa sitt att tillgodose servitutsindamailet sa far dgaren till den
hirskande fastigheten inte vélja fritt mellan alternativen utan kan tvingas att vilja
det alternativ som dr minst betungande fOr den tjdnande fastighetens dgare. Skulle
servitutet innefatta att dgaren till den hirskande fastigheten innehar vig, byggnad
eller annan anldggning pa den tjdnande fastigheten aligger det dgaren av den
hirskande fastigheter att hilla dessa i siadant skick att dessa inte orsakar
olagenheter eller skada i onédan.s3

Dessutom féljer av JB 14 kap. 11 § att den fasta egendomen som servitutet
avser inte far belastas utéver vad som foljer av avtalet till féljd av férandring i
fastighetsindelning eller annan 4ndring i férhallandena. Det star dock klart att
dgaren av den tjdnande fastigheten fir finna sig i en viss forindring i intensitet
och anvindning.¢* En allmint vedertagen grundsats dr ocksa att ett servituts
innehall kan forindras i enlighet med vad som dr en naturlig f6ljd av
samhillsutvecklingen.ss

2.2.6 Andring och upphivande av servitut

Ett servitut kan bli féremdl f6r hivning enligt reglerna i JB 14 kap. 6—10 .
Hivningsreglerna tar sikte pa tvd situationer. Den férsta avser om dgaren av den
hirskande fastigheten har dverskridit sin ritt eller ndgon av fastigheternas dgare
har asidosatt sin skyldighet. Av férarbetena framgar att det exempelvis kan vara
att dgaren till den hirskande fastigheten utan stdd i upplételsen har uppfért en
anliggning pa den tjdnande fasticheten f6r att kunna utdva servitutet. Vidare kan
dgaren till den tjdnande fastigheten ocksd ha dsidosatt sina skyldigheter om han
eller hon har hindrat utévningen av ett positivt servitut eller vidtagit atgirder i
strid med ett negativt servitut.s’

Enligt JB 14 kap. 7 § aligger det da 1 férsta hand den felande parten att
aterstilla vad som rubbats, fullgéra vad man skulle har gjort samt ersitta all skada.

92 Se Victorin & Hager, s. 190-191.

93 Se Victorin & Hager, s. 192.

04 Se Victorin & Hager, s. 192. Jfr. dven Hardvik Cederstierna, Jordabalk (1970:994) 14 kap. 11 §,
avsnitt 1 Inledning, Lexino 2020-09-01 (JUNO).

5 Se NJA 1982 5. 69. Se dven NJA 1962 s. 704; NJA 1984 s. 391; NJA 2018 s. 200.

% Se Victorin, & Hager, s. 194.

67 Se prop. 1970:20 B2 s. 737.
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Ar det fraga om ett visentligt avtalsbrott och sker inte rittelse inom skilig tid far
den f6rfordelade parten hiva servitutet och kriva skadestindet £6r all skada enligt
JB 14 kap. 8 §. Det kan inte utldsas att vardsloshet skulle vara en forutsittning
tor skadestindsskyldighet och ansvaret tycks alltsd vara strikt. Den andra
situationen tar sikte pa dréjsmal med betalning av vederlag forutsatt att vedetlag
ska utgd. Av JB 14 kap. 9 § foljer att om betalning inte betalats inom en manad
efter forfallodag har fastighetsigaren ritt att hiva servitutet samt ritt till
skadestind om inte férsummelsen var ringa.

Av ]B 14 kap. 10 § foljer att den fastighetsdgare som Gnskar hiva servitutet
enligt ovan angivna bestimmelser ska underritta den andra fastighetsdgaren utan
oskiligt dréjsmal, annars gar ritten att hiva forlorad. Vidare framgar av samma
bestimmelse att servitut inte fir hdvas nir betalning har skett eller annars om
rittelse har skett.

Utgangspunkten dr att ett servitut inte kan sdgas upp av nigon av
fastighetsdgarna. Servitut giller i princip utan begrinsning i tiden, till skillnad fran
nyttjanderitter.8 Ett servitut kan dock vara begrinsat i tiden och upphér dé nir
avtalstiden 16pt ut utan att nidgon uppsigning behdver vidtas.® Vidare kan ett
servitut upphora eller férindras om parterna dr Gverens.”™

Ett servitut kan dven komma att upphivas eller dndras tll f6ljd av
myndighetsbeslut genom fastighetsreglering, vilket framgir av JB 14 kap. 14 §.
Relevanta bestimmelser om fastighetsreglering dterfinns i FBL 7 kap. Vidare
foljer av JB 14 kap. 12 § att servitut upphér om den tjdnande och hirskande
fastigheten sammanliggs.

2.2.7  Sammanfattning

Det grundliggande syftet med att uppléta ett servitut dr att en fastighet ska kunna
forbittras. Genom att inritta ett servitut kan en fastighet férses med en eller flera
funktioner for att tillfredsstilla ett behov som inte kan tillgodoses inom
fastighetens egna grinser. Ett servitutsavtal dr ett avtal som ingds av tva
fastighetsdgare och som ger ritt for dgaren av en fastighet, den hirskande
fastigheten, att 1 ett visst hinseende nyttja, iansprékta eller annars rada 6ver den
andra fastigheten, den tjinande fastigheten. Slutligen kan servitut avse positiva
skyldigheter for dgaren till den tjdnande fastigheten att utféra en positiv
prestation, exempelvis underhidll av vig.

Ett avtal om servitut omfattas av ett legalt formkrav. Det innebir att avtalet
miste ha skriftlig form och ange vilken fastighet som ir tjinande respektive
hirskande och att dndamaélet med servitutet anges. Det krdvs ddremot inte en
mer ingdende redogéorelse av upplatelsens innehall. Detta medfor att det kan vara
svart att fa klarhet i vilken ritt som fSljer av servitutet genom att enbart studera
upplitelsehandlingen.

%8 Se JB 7 kap. 5 och 6 §§. Se dven prop. 1970:20 B2 s. 691; Victorin & Hager, s. 171; Julstad &
Vesterlin, s. 14—15. Jfr. dven NJA 2004 s. 167; Hillert, s. 14 och 17.

0 Se prop. 1970:20 B2 s. 691; Victorin & Hager, s. 194.

70 Se Victorin & Hager, s. 194.
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For att en rittighet ska kunna klassificeras som ett servitut krivs att ett antal
forutsittningar dr uppfyllda. Ett servitut maste leda till en 4dndamélsenlig
markanvindning vilket innebdr ett krav pé en positiv nettoeffekt. Fér det andra
miste dndamilet med servitutet vara av stadigvarande betydelse och ddrmed vara
av vikt fOr fastigheten som sddan. Ett servitut fir heller inte innebéra ett totalt
ianspraktagande av den tjainande fastigheten. Det avgdrande i denna friga torde
numera vara det sirskilda dndamdlet med servitutet. I princip kan servitut endast
upplitas 1 registerfastigheter och i fastigheten i dess helhet.

Servitut giller som utgingspunkt utan begrinsning i tiden. Det dr dock fullt
mojligt att avtala om att servitut bara ska gilla under en viss tid. Ett servitut kan
hivas om den andra fastighetsigaren visentligen asidosatt sina forpliktelser.
Annars kan servitut upphivas eller dndras genom parternas avtal, forutsatt att
forutsittningarna for servitut dr uppfyllda, eller genom fastighetsreglering. Under
upplatelsen ska servitutet utdvas sa att den tjanande fastigheten inte betungas
mer dn nédvindigt.
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3 Servitutets stallning vid friviﬂig overlatelse av
fastighet

3.1 Inledning

Detta kapitel kommer att dgnas at att belysa servitutets stillning vid en frivillig
Overlitelse av ndgon av de berdrda fastigheterna. Inledningsvis kommer
servitutets stillning vid en Overlételse av den hirskande fastigheten att beréras.
Direfter kommer servitutets stillning vid en 6verlatelse av den tjdnande
fastigheten att redogoras for. Férst kommer dd den lagtekniska huvudregeln om
att kop bryter legostimma att beskrivas. Direfter kommer undantagen om att
servitutet 4r inskrivet, servitutet dr forbehillet och om férvirvaren av den
tjdnande fastigheten 4r i ond tro att beskrivas i nimnda ordning. Sedan kommer
dven reglerna om dndringsavtal, tilliggsavtal och avtal om forlingning att
redogéras f6r. Det kommer dven genomgdende att analyseras om det foreligger
nigra svirigheter inom ramen f6r gillande ritt vad avser klargérandet av
parternas rittsférhallande. Kapitlet kommer att avslutas med en sammanfattning.

3.2 Servitutets stallning vid frivillig 6verlatelse av den
harskande fastigheten

Som ovan framgitt dr servitut enligt JB 14 kap. 3 § kopplat till dganderitten av
den hirskande fastigheten och blir ett rittsligt tillbehor till den hirskande
fasticheten.”” Det innebdr att servitutet i princip ingar i dganderitten till
fasticheten och foljer alltid denna vid en Gverlitelse. Detta giller i princip for all
framtid.”? En friga som aktualiseras dr vilka rittigheter som képaren av den
hirskande fastigheten kan géra gillande. Denna friga har veterligt inte
diskuterats ndrmare i rittspraxis, forarbeten eller i doktrin. Som framgatt ovan ar
servitutet kopplat till dganderitten av den hirskande fastigheten och det finns
inget st6d for att sirreglera dndrings- eller tilliggsavtal eller avtal om f6rlingning.
En sadan sirreglering skulle 4ven vara meningslds eftersom att dven dessa skulle
vara kopplade till dganderitten av den hirskande fastigheten. Det sagda innebir

' Se ovan avsnitt 2.2.4.1.

72 Se Beckman, Lars K, Bddrnhielm, Mauritz, Cederldf, Joakim, Gerleman, Erik, Hermansson,
Magnus, Larsson, Nils, Lindberg, Magnus, Millqvist, Géran & Synnergten, Steig, Jordabalken: En
kommentar till JB och anslutande férfattningar (1 jul. 2018, Version 2B, JUNO), kommentaren till
14 kap. 3 §.
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att k6paren kan gora gillande servitutet pid samma sitt som Overldtaren kunde
gora 1 6verlitelsebgonblicket.

Det som kan vara problematiskt i denna situation 4r att klargéra vad
servitutsritten 1 praktiken medfér for rittigheter, sdrskilt ndr den hirskande
fasticheten Gverlatits flera gidnger. Som ovan framgitt kan det vara svirt att
enbart utifrin upplatelsehandlingen avgora servitutsrittens omfattning och det
kan vara sd att de ursprungliga parterna dr oantriffbara eller annars oférmégna
att bidra till att klargbra servitutets innehdll. Dessutom blir en kdpare dven
bunden av tidigare muntliga 6verenskommelser. En f6ljd av detta ér att det kan
vara svart for en képare att avgora hur langt man far utva servitutet. Vidare kan
det vara problematiskt att féra bevisning om sina rittigheter 1 hindelse av att
dgaren till den tjdnande fastigheten bestrider servitutsrittens omfattning.
Servitutsritten kan ocksd méjligen ha férindrats 6ver tid pa grund av att en dgare
av den tjinande fastigheten har varit mer restriktiv medan en ny képare dr mer
tolerant avseende servitutets utévande.

Ytterligare en aspekt som kan vara problematisk f6r en kopare av den
hirskande fastigheten 4r att avgéra om servitutet innefattar nigon
prestationsskyldighet f6r den fastighetsigaren. Som ovan framgatt omfattas inte
ett sddant villkor av formkravet och detta kan vara betydelsefullt f6r en spekulant.
Det kan dven noteras att skadestindsansvaret f6r den som &vertrader servitutet
tycks vara strikt vilket innebir att kontraktsbrytande parten inte kan ursikta sig
med bristande kunskap om servitutsritten.”

3.3 Servitutets stallning vid frivillig 6verlitelse av den
tjanande fastigheten

3.3.1 Kop bryter legostimma

Utgangspunkten vid en 6verlatelse av en tjainande fastighet dr att servitut faller
bort vid dverlitelse genom singularfing, dvs. kop, byte eller gava. Detta innebér
att forvirvaren av fastigheten inte behdver respektera servitutet. Det brukar
uttryckas som att kop bryter legostimma.” I linje dirmed konstaterade HD i NJA
2012 s. 1021 att ”’[u]tgdngspunkten vid kop av fast egendom dr att nyttjanderitter
inte dr sakrittsligt skyddade; kop bryter legostimma”.” Ndmnda rittsfall rérde
ett servitut och det bér nimnas att regleringen f6r servitutet och nyttjanderitter
1 detta sammanhang dr densamma.” Att beteckna denna princip som en

73 Se ovan avsnitt 2.2.6.

74 Se Victorin, Badur, Flodin & Hager, s. 128—129; Bengtsson, Hager & Victorin, s. 338-339;
Grauers, Fastighetskop, s. 165-166; Julstad & Vesterlin, s. 78; Lagridets yttrande i prop. 1970:20
A's. 249.

75 Se dven NJA 2009 s. 570 dir HD konstaterade I fraga om férhillandet mellan en nyttjanderitt
till en fastighet och en Gverlatelse av fastigheten dr den rittsliga utgingspunkten att ”kop bryter
legostimma”, dvs. att nyttjanderitten inte giller mot férvirvaren nir fastigheten Gverlats.”

76 Jfr. JB 7 kap. 1 §. Jfr. dven Bengtsson, Hager & Victorin, s. 338—339; Julstad & Vesterlin, s. 78.
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huvudregel 4r dock nigot missvisande med tanke pd att principen dr kringgirdad
av ett stort antal undantag.”

Servitutets stillning vid en frivillig Gverlitelse av den tjinande fastigheten
regleras foretridesvis i JB 7 kap. De regler som finns i detta kapitel om servitutets
bestind vid frivillig Gverlatelse av den tjinande fastigheten dr enligt B 7 kap. 15
§ tvingande och kan sdledes inte avtalas bort.

3.3.2 Servitutet ir inskrivet

3.3.2.1 Allmint

Av JB 7 kap. 10 § foljer att ett servitut far inskrivas. Har inskrivning sokts bestar
rittigheten mot férvirvaren om upplatelsen har féretride framfoér Gverlatelsen
pé grund av inskrivning enligt |B 7 kap 14 §.7 Férbehall som strider mot detta dr
utan verkan utom betriffande arrende eller hyra. Enligt JB 23 kap. 1 § dr det den
som fatt servitutet uppléten till sig genom avtal och fastighetsdgaren som kan
ansOka om inskrivning. Ansékningen sker genom att handlingen som servitutet
grundar sig pa ges in till inskrivningsmyndigheten. Inskrivningsmyndigheten f6r
fastighetsregistrets inskrivningsdel 4r numera Lantmiteriet f6r hela landet.”
Inskrivningsdrenden ér enligt JB 19 kap. 2 § bla. inskrivning av servitut. Ett
inskrivningsirende ska tas upp pa en inskrivningsdag vilket innefattar vardagar
som inte dr réda dagar enligt JB 19 kap. 6 §. En ansékan om insktivning av
servitut kan behandlas pd fem olika sdtt. Fér det forsta kan en ansékan om
inskrivning av rittighet enligt JB 23 kap. 2 § avslas pa de grunder som anges 1
bestimmelsen, exempelvis om formkrav rérande servitut inte har iakttagits.
Avslas ansokan har den enligt JB 17 kap. 9 § ingen verkan. En ansékan om
inskrivning kan dven avvisas enligt JB 19 kap. 12 §, bla. om ansdkan inte
uppfyller formella krav. Avvisas ansékan sker heller ingen inskrivning av
servitutet.80 Vidare kan en ans6kan uppskjutas till en senare inskrivningsdag enligt
JB 19 kap. 13-14 §§, exempelvis om drendet kriver utredning. Leder en sidan
ansOkan till inskrivning senare fir den dock prioritet frin den dag
uppskovsbeslutet meddelades.st En ansékan kan dessutom férklaras vilande
enligt JB 23 kap. 3 §, bl.a. om ritteging pagar om upplatelsens giltighet. Har
ansOkan forklarats vilande kan den enligt JB 19 kap. 18 § beviljas senare. Skulle
en ans6kan som forklarats vilande inte senare beviljas kommer den att leda till

77 Se Victorin, Badur, Flodin & Hager, s. 128—129; Bengtsson, Hager & Victorin, s. 338-339;
Grauers, Fastighetskop, s. 167; Larsson & Synnergren, 91; Hager, Richard, Krav pa god tro och
reklamation vid ritisligt fel enligt |B samt om forhdllandet till den sakrittsliga regleringen, JT 2013-14 s. 380,
pa s. 387; Bengtsson, Jordabalk (1970:994) 7 kap. 10 §, Lexino 2013-11-01 JUNO). Jfr. dven
Hessler, s. 318.

78 Se Rodhe, Handbok i sakritt, s. 574—575; Victorin, Badur, Flodin & Hager, s. 130; Grauers,
Fastighetskop, s. 166; Julstad & Vestetlin, s. 79-80. Jfr. daven Hessler, s. 320; Lagradets yttrande i
prop. 1970:20 A s. 249-250.

7 Se Grauers, Fastighetskép, s. 18.

80 Jfr. Grauers, Fastighetskop, s. 20.

81 Se Grauers, Fastighetskop, s. 20.
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ett avslagsbeslut, men om den senare kan beviljas fir den prioritet frin dagen dé
vilandebeslutet meddelades.s2

Slutligen kan en ansékan om inskrivning av en rittighet beviljas. I sddana fall
kommer den enligt JB 17 kap. 6 § att ges prioritet utifrin den dag ansékan kom
in. For att servitutet ska vara sakrittsligt skyddat méste ansékan om insktivning
ske innan foérvirvaren av fastigheten soker lagfart enligt JB 7 kap. 14 § forsta
stycket och JB 17 kap. 1 §. Sker ansékan om lagfart och inskrivning samma dag
kommer ansékan om lagfart att ha féretride enligt JB 17 kap. 4 §.3 Av JB 17 kap.
3 § foljer dock att inskrivning inte har féretride framfér Gverlitelse om
rittighetshavaren vid upplatelsen hade kinnedom eller borde ha haft kinnedom
om &verlatelsen.s* Regeln om sakrittsligt skydd pa grund av inskrivning
motiveras av att rittigheten da tillkdnnagivits for allminheten.ss

Utgangspunkten dr att inskrivningsmyndighetens prévning dr rent formell. Av
JB 19 kap. 40 § fSljer att ett beslut om inskrivning av rittighet inte hindrar en
prévning av om inskrivningen krinker ndgon annans ritt. Inskrivning har alltsd
som huvudregel ingen materiell betydelse i sig och piverkar inte det
underliggande rittsforhallandet.ss I NJA 2009 s. 656 uttalade HD att
inskrivningsmyndighetens prévning dr summarisk och att ett servitut inte blir
giltigt bara for att det skrivits in. Sker inskrivning av ett ogiltigt servitut kan dgaren
till den tjdnande fastigheten vicka talan om att servitutet dr ogiltigt och att
inskrivningsbeslutet ska undanréjas.

3.3.2.2 Rittighetens bestand

Om det sakrittsliga skyddet for servitutet grundar sig enbart pa inskrivning
uppkommer frigan vad forvirvaren av den tjinande fastigheten dr skyldig att
respektera. I Lagradets yttrande till bestimmelsen konstaterades att ”[s]kall en
rittighet gilla mot ny dgare pd grund av inskrivning, kan tvekan knappast rada
om vilken rittighet det dr frdga om och om dennas innehdll”.s” Uttalandet ger
stod for att forvirvaren blir bunden av upplatelsen som den kommer till uttryck
i den handling som gavs in till inskrivningsmyndigheten i samband med
inskrivningen.ss Alternativet ar att férvirvaren blir bunden dven av tillkommande
overenskommelser mellan rittighetshavaren och 6verlataren eller saidana som
fanns vid sidan av den skriftliga handlingen, men i sidana fall kan det inte anses
vara tveklost om vilken rittighet som avses och dess innehall varfor det inte tycks
vara en riktig tolkning.

Rodhe papekar att detta kan foranleda vissa svarigheter. Ar forvirvaren inte
medveten om inskrivningen i samband med 6verlitelsen utan denna uppenbaras
forst vid en senare tidpunkt dr regeln enligt Rodhe férsvarlig. Kanner férvirvaren
till att det finns ett inskrivet servitut 4r han eller hon i ond tro om servitutet. Ar

82 Se Grauers, Fastighetskop, s. 20.

83 Se Bengtsson, Hager & Victorin; s. 345-346; Westerlind, s. 272.

84 Se Westerlind, s. 271.

85 Se Grauers, Fastighetskop, s. 166; Hessler, s. 318-319. Jfr. dven Larsson & Synnergren, s. 88.
86 Se Grauers, Fastighetskop, s. 20-21; Victorin & Hager, s. 175. Jfr. dven NJA 1982 s. 773.

87 Se Lagridets yttrande i prop. 1970:20 A s. 250.

88 Se Rodhe, Handbok i sakratt, s. 575.
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det i sddana fall tillrdckligt att férvdrvaren endast granskar den skriftliga
upplatelsehandlingen som gavs in till inskrivningsmyndigheten eller mdste han
eller hon dirutéver, liksom i Ovriga fall av ond tro, gora ytterligare
efterforskningar? Om det ér tillrickligt att forvirvaren granskar handlingen
uppmirksammar Rodhe att i siddana fall uppkommer den egendomliga
situationen att rittighetshavaren fir ett bittre skydd om detta grundas endast pa
ond tro utan att servitutet ir inskrivet 4n om inskrivning ocksa har skett.s

Rodhes uttalande forefaller ocksa vara riktigt med tanke pd att forvirvaren i
fall av ond tro utan inskrivning dr skyldig att vidta efterforskningar om det finns
anledning att misstinka férekomsten av rittigheter och blir bunden av en
rittighet som han eller hon varit i ond tro om. Forhéllandet mellan regeln om
inskrivning och regeln om ond tro diskuteras inte nirmare i férarbetena ur denna
aspekt, men det finns ingenting som tyder pa att regeln om ond tro i JB 7 kap.
14 § inte skulle gilla om servitutet dr inskrivet. Ordalydelsen i JB 7 kap. 14 § ger
snarare stod for att dessa grunder fOr servitutets bestdnd ir alternativa dn att
regeln om inskrivning skulle ha foretrdde framfdr regeln om ond tro. Rittsliget
bor dd fOrstds sd att om servitutet dr inskrivet dr upplatelsen som den kom till
uttryck 1 ans6kan om inskrivning sakrittsligt skyddad. Skulle férvirvaren av den
tjanande fastigheten dirutéver vara i ond tro om andra befogenheter eller villkor
i servitutsupplételsen bor férvirvaren vara skyldig att respektera dven dessa enligt
JB 7 kap. 14 §. Kinner férvirvaren vid kopet till att det finns ett inskrivet servitut
bor det dligga honom eller henne att efterforska ytterligare.

3.3.2.3 Problematisering

Som ovan framhillits innefattar det nu gillande formkravet inget krav pa en
nirmare redogoérelse for vilka rittigheter som servitutet medfér. Det har dven
papekats att det dr svart att enbart utifrin upplitelsehandlingen avgéra servitutets
omfattning. En f6ljd av detta ir att det kan vara svart f6r sivil dgaren till den
hirskande och den tjinande fastigheten att utreda vad servitutet egentligen
innebir. Detta medfér i sin tur bevissvarigheter f6r den som vill utéva servitutet
men dven f6r den som vill bestrida servitutsritten i ndgot avseende. Diremot
framstar inte villkor om eventuell prestationsskyldighet f6r nidgon fastighetsigare
som problematiska utifran denna aspekt. For att en sidan skyldighet ska bestd
enligt regeln om inskrivning kréivs att de finns antecknade pa ansékan som legat
till grund f6r ans6kan och i ett sidant fall bor det finnas relativt goda mojligheter
att bevisa forekomsten av en sadan skyldighet.

3.3.3 Servitutet ar forbehallet

3.3.31 Allmint

Av JB 7 kap. 11 § fSljer att 6verlataren vid en frivillig f6rsdljning av den tjdnande
fasticheten dr skyldig att gbra ett f6rbehdll om att fastigheten belastas av ett
servitut. Denna skyldighet giller oavsett om servitutet upplétits av

89 Se Rodhe, Handbok i sakritt, s. 574-576.
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fastighetsdgaren sjilv eller om det gjorts av tidigare dgare.® Skyldigheten giller
dock inte om rittigheten redan 4r inskriven. Att férbehall sker innebdr vanligtvis
att k6paren och siljaren har ett kontraktsvillkor i kdpeavtalet om att servitutet
ska bestd. For dessa villkor giller dock inget formkrav och det kan dérfor tinkas
att férbehallet sker muntligt.”t Nir ett sddant f6rbehdll har gjorts giller servitutet
gentemot forvirvaren av fastigheten enligt JB 7 kap. 11 §.22 Bestimmelsen om
férbehdll motiveras av att det dr av sirskild betydelse for tryggandet av
rittighetshavarens stillning och undantag frin skyldigheten medges endast nir
rittigheten dnda 4r skyddad.»

3.3.3.2 Raittighetens bestand

En friga som instiller sig nir férbehall om servitutet har gjorts dr vad forvirvaren
av den tjinande fastigheten dr skyldig att respektera. Denna friga dr relativt
omstridd 1 doktrinen och det finns i huvudsak tvd uppfattningar. Rodhe menar
att forvirvaren blir bunden av servitutsupplitelsen ”’sidan den verkligen dr”
oavsett om forvirvaren blivit fullstindigt informerad om denna. Vidare
konstaterar Rodhe att det dr tydligt att reglerna i JB 7 kap. 7 och 8 {§ inte har
nigon tillimplighet i de fall f6rbehdll enligt JB 7 kap. 11 § gjorts eftersom att
férvirvaren blir bunden av upplitelseavtalets innehdll vid tidpunkten for
Overlitelsen oavsett om det var den ursprungliga upplatelsen eller en dndrad
version.® Det stéd som Rodhe anger dr Lagridets uttalande om att ”[n]dr
torbehall om en rittighets bestind gores, dr naturligt att anse forbehallet gilla
rittigheten sidan den verkligen 4r, 4iven om férbehallet sa utformats att den nye
dgaren icke dirigenom fitt vetskap om upplatelsens omfattning i alla dess
detaljer”.s Aven departementschefen konstaterade “[jlag delar givetvis lagridets
syn...om forbehdll som grund f6r ny dgares bundenhet av rittighet” samt
”Lagradet uttalar sdlunda att nir foérbehdll om en rittichets bestind gbrs det dr
naturligt att anse forbehillet gilla rittigheten sidan den verkligen ir, 4ven om
forbehallet utformats sd att den nye dgaren inte dirigenom fitt vetskap om
upplatelsens omfattning i alla dess detaljer”.%

Victorin 4 andra sidan menar att férbehdll dr ett kontraktsvillkor av ganska
siaregen art. Till skillnad fran kontraktsvillkor i allmanhet krivs inte att samtliga

% Se Victorin, Badur, Flodin & Hager, s. 130; Bengtsson, Hager & Victorin, s. 339—340; Julstad &
Vesterlin, s. 80-81. Jfr. dven prop. 1970:20 B1 s. 381.

91 Se prop. 1970:20 B1 s. 381-382; Westerlind, s. 255; Victorin, Badur, Flodin & Hager, s. 131;
Larsson & Synnergren, s. 92-93; Julstad & Vesterlin, s. 80; Beckman, Lars K, Badrnhielm, Mauritz,
Cederlof, Joakim, Gerleman, Erik, Hermansson, Magnus, Larsson, Nils, Lindberg, Magnus,
Millqvist, Goéran & Synnergren, Stieg, Jordabalken: En kommentar till JB och anslutande
forfattningar (1 jul. 2018, Version 2B, JUNO), kommentaren till 7 kap. 11 § under rubriken 1 st. 1
men. Om inskrivning ej 4r beviljad.

92 Se Victorin, Badur, Flodin & Hager, s. 131; Rodhe, Handbok i sakritt, s. 569; Bengtsson, Hager
& Victorin, s. 339-340; Bengtsson, Jordabalk (1970:994) 7 kap. 11 §, Lexino 2013-11-01 JUNO).
93 Se Westerlind, s. 251.

94 Se Rodhe, Handbok i sakritt, s. 570-571.

%5 Se prop. 1970:20 A s. 250.

% Se prop. 1970:20 A s. 402.
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kontraktsvillkor anges i avtalet, utan villkoret utldser en undersékningsplikt.??
Forvirvarens bundenhet gentemot rittighetshavaren kommer dé att bestimmas
av hans eller hennes undersékningsplikt. Victorin anfor vidare att det enda man
kan finna att departementschefen instimmer med Lagrdadet om rér sambandet
mellan reglerna om ond tro och férbehall som grund for ny dgares bundenhet av
rittigheten. Dessutom pdpekas att Rodhes uppfattning innebir att regleringen i
7 kap. 7, 8 och 12 §§ blir meningslés i de fall f6rbehall har gjorts vilket enligt
Victorin knappast dr en acceptabel lagtolkningsmetod eftersom att det innebir
att en stor del av lagstiftningen tolkas bort. Dessutom anfor Victorin att reglerna
7 kap. 7, 8 och 12 §§ kompletterar regleringen om férbehall och han redovisar
uttalanden frin lagberedningen dir undersékningsplikt diskuteras.®s Enligt
Victorin innefattar undersokningsplikten en skyldighet for fOrvirvaren att
granska de dokument som siljaren har i sin besittning. Finns det anteckningar
om dndringar har férvirvaren anledning att efterforska ytterligare och begira
upplysningar om innehillet i dessa, ddremot behéver foérvirvaren inte friga
rittighetshavarna direkt. Langre dn sa stricker sig inte undersékningsplikten och
om inga sadana anteckningar finns giller inte 4dndringsavtalet gentemot
férvirvaren. Vidare anfér Victorin att séljarens garantier och enuntiationer
medfor att forvirvarens undersokningsplikt begrinsas och siljarens felaktiga
uppgifter kommer att paverka omfattningen av koparens bundenhet till
servitutet.?

Vilken av dessa uppfattningar som bist Gverensstimmer med gillande ratt far
betraktas som oklart. Férarbetena ger inget entydigt svar och det finns inget
vigledande avgbrande som ger nagra besked. Ddremot tycks Rodhes uppfattning
ha fatt stdd av 6vrig doktrin.100 Lagridet uttalar klart och tydligt att vid f6rbehall
giller upplatelsen mot férvirvaren som den verkligen dr. Detta dr ndgot som
departementschefen senare uttryckligen lyfter fram utan att framféra nigra
synpunkter pd.1ot Det talar ndrmast fOr att deras uppfattningar dr samstimmiga.
Det finns dven ett hovrittsfall som uttalar att om f6rbehdll har gjorts enligt |B 7
kap. 11 § blir kdparen bunden av ”gillande upplatelseavtal”.12 Vad som avses
med detta dr inte helt tydligt men det antyder att képaren dr bunden av
uppldtelseavtalet som det verkligen dr. Det ger i vart fall inget stéd £6r att kdparen
har en undersékningsplikt. Avgorandet dr frin underrdtt och har darfér ett
begrinsat virde. Det kan sdledes inte bli utslagsgivande men kan dndé bidra till

97 Se Victorin, Anders, O forbehill vid fastighetsiverldtelse- en studie om jordabalkens kallfliden, Brattstrom,
Margareta & Moller, Mikael (red.), Fastighetsrittsliga studier till minnet av Sten Hillert, Tustus
Forlag AB, Uppsala, 2002, s. 264.

98 Se Victorin, Anders, O firbehdll vid fastighetsiverldtelse- en studie om jordabalkens kallfliden, Brattstrom,
Margareta & Moéller, Mikael (red.), Fastighetsrittsliga studier till minnet av Sten Hillert, Tustus
Forlag AB, Uppsala, 2002, s. 266-267; SOU 1960:25 s. 306—307.

9 Se Victorin, Anders, O firbehill vid fastighetsoverlatelse- en studie om jordabalkens kdllfloden, Brattstrém,
Margareta & Moéller, Mikael (red.), Fastighetsrittsliga studier till minnet av Sten Hillert, Tustus
Forlag AB, Uppsala, 2002, s. 267-268.

100 Se Bengtsson, Hager & Victorin, s. 339. Jfr. dven Westerlind, s. 255; Larsson & Synnergren, s.
93 och 104.

101 Se prop. 1970:20 A s. 250 och 402.

102 Se Go6ta hovritts dom T 289-14.

37



uppfattningen att servitut som forbehillits giller som de verkligen dr mot
forvirvaren. Det stdd som Victorin anfor f6r sin uppfattning dr en diskussion
fran lagberedningen. De synpunkter som framfdrdes dir aterfinns dock inte i
propositionen, utan tvirtom talar propositionen i en annan riktning.

En friga som d4 aktualiseras dr vad som avses med att upplatelsen giller som
”den verkligen dr”. Flera mdjliga tolkningsalternativ kan tinkas och Lagradets
uttalande ger betriffande denna friga inga klara besked. En mdjlighet ir att
férvirvaren blit bunden av upplitelsen som den verkligen wvar i
overlitelse6gonblicket 1 enlighet med Rodhes stindpunkt. Som kommer att
framga nedan tycks Rohdes uppfattning om dndrings- och tilliggsavtal samt avtal
om férlingning, som Victorin papekar, inte std i 6verensstimmelse med gillande
ritt. Sakrittsligt skydd f6r sidana avtal kriver sdrskilt f6rbehall, inskrivning pé
nytt, ond tro om dessa hos forvirvaren eller anteckning pd fastighetsdgarens
exemplar av upplatelsehandlingen.1 Det sagda innebir att férvirvaren inte blir
bunden av upplatelsen som den var vid 6verlatelsen.

Ett annat alternativ 4r att fOrvirvaren blir bunden av upplatelsen som den
verkligen var vid dess tillkomst. En sidan regel tycks harmonisera vil med
reglerna om dndringsavtal, tilliggsavtal och avtal om férlingning eftersom dessa
enligt denna princip kriver ett sirskilt sakrittsligt moment for att de ska besta.
Diremot forefaller den principen inte harmonisera sirskilt vil med regeln om
ond tro. Som kommer att framga narmare nedan har sannolikt ond tro inte lika
lingtgaende rittsverkningar som férbehdll. Det kan dd tinkas att den som
overlater den tjdnande fastigheten inte sjilv 4r bunden av den ursprungliga
upplatelsen i alla dess delar eftersom Sverldtaren vid sitt forvirv endast var i ond
tro om vissa delar av upplatelsen och det aktuella servitutet dd varken var
torbehallet eller inskrivet. Enligt JB 7 kap. 11 § dr verlitaren endast skyldig att
gbra f6rbehall om det han eller hon sjilv var bunden till vid 6verldtelsen. 104 Det
innebir att férvirvaren endast blir bunden av det som kunde géras gillande mot
Overlitaren. En annan ordning skulle innebira att upplatelsen till f6ljd av en
Overlitelse skulle kunna uttkas med fler befogenheter vilket framstir som
mirkligt. Slutsatsen blir att ett f6rbehdll inte medfor att upplatelsen bestir mot
férvirvaren som den verkligen var vid dess tillkomst.

Ytterligare en tolkningsmojlighet ér att férvirvaren blir bunden av upplatelsen
som den verkligen ursprungligen gillde mellan 6verlataren och rittighetshavaren.
En sddan princip forefaller std 1 god Overensstimmelse med reglerna om
andrings- och tilliggsavtal samt avtal om foérlingning. Det framstar dven som att
principen harmoniserar vil med regeln om ond tro. Dirmed torde denna princip
bist motsvara gillande ritt. Slutsatsen blir alltsa att varken Rodhes eller Victorins
uppfattning helt motsvarar gillande ritt.

3.3.3.3 Problematisering

Om servitutet har forbehdllits bér det vara dnnu svarare att avgdra servitutets
nirmare innehéll med tanke pa att dven muntliga villkor blir gillande. Det innebdr

103 Se nedan avsnitt 3.3.5.
104 Jfr. Larsson & Synnergren, s. 92.
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att man for det forsta maste tolka det skriftliga servitutsavtalet men dven etablera
en gemensam partsavsikt hos tidigare parter angiende muntliga villkor. For
dgaren till den hirskande fastigheten kan det vara svért att pavisa sidana villkor
men dven den nirmare omfattningen av servitutsritten i avsaknad av skriftlig
dokumentation. For képaren av den tjidnande fastigheten kan det dven vara svirt
att bestrida nidgon av servitutsritticheterna men tanke pd svirigheter f6r honom
eller henne att sikra bevisning om hur férhéllandena sig ut innan sitt forviry.
Som ovan framhallits omfattas inte underhallsskyldighet for dgaren till den
tjdnande fastigheten av formkravet vilket innebir att férvarvaren kan bli bunden
av ett sadant villkor dven om man studerat det skriftliga upplitelseavtalet i
samband med képet. Sammantaget kan detta resultera i stor osikerhet om vilka
rittigheter och skyldigheter varje part har. Aven hir bor det papekas att den som
overskrider ett servitut tycks bira ett strikt skadestindsansvar.105

3.3.4 TForvarvaren ar i ond tro

3.3.4.1 Allmiant

Av JB 7 kap. 14 § forsta stycket foljer vidare att ett servitut kan géras gillande
gentemot férvirvaren om koparen var i ond tro om upplatelsen vid Gverlatelsen.
Det kan exempelvis vara att koparen har gjort iakttagelser pa fastigheten som gett
anledning att misstinka att fastigheten 4r belastad med servitut eller att siljaren
nimnt servitutet utan att det kan klassificeras som ett kontraktuellt f6rbehall. 106
Det ir rittighetshavaren som bir bevisbordan for att forvarvaren var i ond tro.107
Regeln var en nyhet i JB och tillkom mot bakgrund av att det ansigs omoraliskt
att en forvirvare kunde avsluta en nyttjanderitt som han eller hon kinde till. 108
Om f6rvirvaren dr i ond tro bestr servitutet 4ven om han eller hon séker lagfart
innan dgaren till den hirskande fastigheten ansékt om inskrivning enligt |B 17
kap. 2 § tredje stycket.

3.3.4.2 Rattighetens bestand

Aven hir 4r det relevant att utreda vad en ondtroende férvirvare av den tjinande
fasticheten dr skyldig att respektera om servitutet varken har férbehillits eller
skrivits in. Rodhe konstaterar att rittsliget i detta avseende dr osdkert men
utpekar tva alternativ. Ett alternativ dr att férvirvaren blir bunden av upplatelsen
1den utstrickning han eller hon 4r i ond tro. Rodhe konstaterar dock att en saidan
regel inte ger tillrickliga besked eftersom det alltid beror pa hur lingt képarens
undersokningsplikt stricker sig. Ett annat alternativ ér att koparen 4r skyldig att
skaffa information fran rittichetshavarna, men det skulle i realiteten medfora

105 Se ovan avsnitt 2.2.6.

106 Se Victorin, Badur, Flodin & Hager, s. 133; Bengtsson, Hager & Victorin, s. 340. Jfr. dven
Hessler, s. 322.

107 Victorin, Badur, Flodin & Hager, s. 134. Jfr. dven Larsson & Synnergren, s. 105.

108 Se Victorin, Badur, Flodin & Hager, s. 133. Jfr. dven SOU 1960:25 s. 311; Bengtsson, Hager &
Victorin, s. 340.

39



samma effekt som om férbehall gjorts. Rodhe konstaterar dirfor att rittsliget
torblir oklart i avvaktan pa rittspraxis. 109

Oklarheten om vad en foérvirvare blir bunden av nir han eller hon ér i ond
tro om en uppldtelse har dven framhallits av Lagradet. Lagradet uttalade vid
regelns tillkomst att det blir vanskligt att ange i vilken man f&rvirvaren av
fasticheten 4r bunden av upplatelsen nir bundenheten grundas pa kdparens onda
tro och koparen fitt kinnedom om upplitelsen i ett visst avseende men inte i
andra. Bestdr upplatelsen endast till viss del uppstir dven frigan i vilken
utstrickning rittighetshavaren dr bunden av avtalet. Lagradet konstaterade att
inférandet av denna regel medf6r vissa betinkligheter men att dessa inte
Overviger skilen for att inféra regeln.!® Departementschefen uttalade att
”[v]iktigare dr emellertid att man kan kdnna sig tveksam, om rittsverkan av den
onda tron ir lika vidstrickt som av forbehallet”.11t Detta uttalande antyder att
rittsverkningarna dr mer langtgiende om forbehall gjorts 4n om det sakrittsliga
skyddet enbart grundar sig pa ond tro hos forvirvaren. Det innebir att
forvirvaren pa grund av ond tro inte utan vidare kan bli bunden av rittigheten
som den faktiskt dr. Det alternativ som dé dterstar dr att férvirvaren blir bunden
av ritticheten i den utstrickning han eller hon 4r i ond tro.12 Men den friga som
da aktualiseras dr vilka krav som stills pa en forvirvare for att han eller hon ska
vara i god tro. Det har framférts att det inte bor stillas alltfor héga krav pé
forvirvarens omsorg och aktsamhet.!13

3.3.4.3 Férhallandet till JB 7 kap. 17 §

En fraga som instiller sig dr hur regeln om ond tro férhiller sig till regeln 1 JB 7
kap. 17 §. Av bestimmelsens forsta stycke f6ljer att om upplatelse av servitut
bestir vid Overlitelse av fastighet 4r den nya 4garen berittigad att uppbira
vederlag for ritticheten i den mdn vederlag forfaller till betalning efter att
fastigheten tilltritts. Efter avtalad tilltridesdag fir dven koparen i Gvrigt utéva de
befogenheter som foljer av servitutet.!# Enligt andra stycket samma bestimmelse
miste dven koparen fullgbra den tidigare dgarens dligganden i den man de ska
fullgéras efter att koparen tilltritt fastigheten.’s Nir en upplatelse 1 sin helhet
bestar mot koparen framstir denna regel som helt naturlig. Képaren trider da in

109 Se Rodhe, Handbok i sakritt, s. 571.

110 Se prop. 1970:20 A s. 250.

111 Se prop. 1970:20 A s. 402.

112 Se Westerlind, s. 277. Jfr. dven Larsson & Synnergren, s. 104 och 124; Beckman, Lars K,
Béirnhielm, Mauritz, Cederlof, Joakim, Gerleman, Erik, Hermansson, Magnus, Larsson, Nils,
Lindberg, Magnus, Millqvist, Géran & Synnergren, Steig, Jordabalken: En kommentar till JB och
anslutande foérfattningar (1 jul. 2018, Version 2B, JUNO), kommentaren till 7 kap. 14 § under
rubriken 1 st. Ond tro.

13 Jfr. NJA 11 1972. 5. 223.

114 Se Hogsta domstolens avgérande 2021-03-31 i mal O 2604-20. Se dven prop. 1970:20 B1 s.
395; Lagradets yttrande i prop. 1970:20 A s. 256; Westerlind, s. 290—-292; Victorin, Badur, Flodin
& Hager, s. 142; Larsson & Synnergren, s. 118—120.

115 Se vidare prop. 1970:20 B1 s. 395; Westerlind, s. 292—293; Victorin, Badur, Flodin & Hager, s.
143; Larsson & Synnergren, s. 120—121.
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som behdrig part 1 avtalet och Gverldtaren forlorar samtidigt denna ritt.116 Men
fragan dr vad som hinder om kdparen pa grund av regeln om ond tro endast it
bunden av en del av upplitelsen. Varken rittspraxis, forarbeten eller doktrin ger
négra klara besked om denna friga. En strikt tillimpning av JB 7 kap. 17 § skulle
innebira att férvirvare genomgiende blir bunden av tidigare dgares rittigheter
och skyldigheter oberoende av sin goda tro, vilket inte harmoniserar sirskilt vil
med regeln om ond tro i JB 7 kap. 14 §.

Rittsldget 1 dessa fragor far betraktas som ytterst osakert, men det finns
mojligen ett alternativ. Det skulle kunna vara att bestindet av de olika villkoren i
servitutsuppldtelsen beror pd vems intresse villkoret har tillkommit i. Tdnker vi
oss exempelvis ett servitut som berittigar rittighetshavaren att anvinda bryggan
pd intilliggande fastighet mot att ett visst vederlag erliggs varje ar. I detta fall har
sjilva ritten att anvdnda bryggan tillkommit i rittighetshavarens intresse sisom
en rittichet f6r denne och en motsvarande skyldighet f&r uppldtaren att
respektera detta. Vederlaget ddremot har tillkommit 1 den tjdnande fastighetens
dgares intresse sdsom en rittighet att krdva betalning med en motsvarande
skyldighet for rittighetshavaren att betala. Dessa upplatelsevillkor kan sigas
reglera samma faktiska forhallande och balansera varandra. Ska da en rittighet
for rittighetshavaren bestd bér dven motsvarande skyldigheter fér denne och
rittigheter f6r den tjanande fastighetens dgare besta.

En sddan ordning tycks sta i god 6verensstimmelse med allminna regler om
enkla skuldebrev och andra fordringar. Enligt lagen (1936:81) om skuldebrev [cit.
Skuldebrevslagen| 27 § far en borgendr inte bittre ritt mot en gildendr dn
overlataren. Kvaliteten av ett enkelt skuldebrev eller annan fordring ska alltsa i
princip inte kunna férbittras genom en Overlatelse.!” Om di bestind av
rittigheter 1 en servitutsupplatelse medfér att dven skyldigheter for
rittighetshavaren bestar har inte rittighetshavaren i nigot avseende hamnat i en
simre stillning i forhillande till situationen innan Gverlatelsen. Borgeniren, 1
detta fall dgaren till den hirskande fastigheten, far inte heller en bittre rdtt mot
den nya gildeniren 4n mot den ursprungliga gildeniren. Den nya gildeniren ir
i detta fall koparen av den tjinande fastigheten och den ursprungliga ir siljaren
av den tjdnande fastigheten. Detta synsitt synes ocksa std i god 6verensstimmelse
med JB 7 kap. 17 §. Diremot kan det mojligen vara férenat med svarigheter att
avgora vilka villkor som reglerar samma faktiska férhallande samt omfattningen
av servitutsritten. Att avgéra omfattningen av servitutsritten 4dr dock ett
problematiskt inslag dven i gillande ritt och problemet framstir inte som mer
framtridande med denna uppfattning.

Denna 16sning innebér att forvirvarens bundenhet till servitutet beror pa
vilken utstrickning han eller hon ér i ond tro. Det kan tinkas att servitutet
innefattar flera befogenheter f6r dgaren till den hirskande fastigheten,
exempelvis att anvinda en vdg mot vedetlag och en ritt att nyttja bryggan mot
en annan summa ersittning. Ar forvirvaren i ett sidant fall i ond tro avseende
ritten att anvinda vigen men inte ritten att anvinda bryggan bér han eller hon

116 Se Larsson & Synnergren, s. 119-120. Jfr. dven Bengtsson, Hager & Victorin, s. 349—-350.
117 Se Mellgvist & Persson, s. 157-159.
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vara skyldig att respektera ritt att anvinda vigen men da dven berittigad att kriva
ersittning f6r denna del. Det kan dven tinkas att det endast finns villkor som 4r
uppsatta 1 rittighetshavarens intresse, exempelvis servitut med ritt att nyttja en
brygga och att dgaren till den tjdnande fastigheten 4r skyldig att std £6r underhall
av bryggan utan att vara berittigad till en periodisk ersittning. I sidana fall bor
det krivas att forvirvaren édr i ond tro om bada villkoren f&r att de bida ska bli
gillande mot férvirvaren. Skulle ddremot férvirvaren endast vara i ond tro
avseende ritten for dgaren till den hirskande fastigheten att nyttja bryggan men
inte om skyldigheten att underhalla bryggan bor forvirvaren endast vara skyldig
att respektera rittighetshavarens ritt att nyttja bryggan. I detta lige har alltsd
rittighetshavaren hamnat i en simre stillning 4n innan Gverlatelsen, men det
forefaller vara en foljd av hur bestimmelsen om ond tro idr konstruerad.
Situationen att férvirvaren ér i ond tro om endast underhillsskyldigheten bor
sakna helt praktisk betydelse eftersom férvirvaren dd dven maste vara i ond tro
om rittighetshavarens ritt att anvinda bryggan.

3.3.4.4 Praxis

Bestimmelsen JB 7 kap. 14 § har varit féremal f6r provning 1 HD. Rattsfallet
NJA 1990 s. 331 r6rde en nyttjanderdtt till en sjobod och tillhérande
markomride. Frigan var di om kdparna var 1 ond tro gillande denna
nyttjanderitt. Det bor hir understrykas att en nyttjanderitt inte 4r samma sak
som servitut, ddremot ér reglerna i detta avseende desamma varfor rittsfallet inda
ar relevant. HD konstaterade att siljaren hade garanterat att fastigheten inte
besvirades av andra servitut eller nyttjanderdtter dn tva brunnservitut. Med
hinsyn till denna garanti hade k&parna haft fog for att underlita nirmare
unders6kningar angiende eventuell nyttjanderitt till sjoboden. Vad képarna hade
iakttagit av nyttjanderittshavarnas anvindning av boden eller omstindigheterna
i Ovrigt ansdgs heller inte ha givit de anledning att misstinka att
nyttjanderittshavarna hade en sadan ritt. Det var alltsa inte visat att kbpatna bort
kinna till upplitelsen och alltsa var i ond tro. En slutsats som kan dras fran detta
rittsfall 4r att en garanti eller liknande utfistelse pé ett godtagbart sdtt minskar
koparnas incitament att besiktiga om fastigheten dr belastad av nagra rittigheter.
Med tanke pd att det fanns en sadan utfistelse 1 detta fall stilldes dock fragan om
hur hégt kraven pd god tro dr stillda i avsaknad av en sidan klausul inte pa sin
spets.

Bestimmelsen provades dven indirekt i rdttsfallet NJA 2012 s. 1021, Fallet
rérde ett par som kopte en fastighet. I kdpekontraktet garanterade séljaren att
fastigheten pa tilltrddesdagen inte belastades av bla. servitut. En tid senare blev
koparna stimda av grannen som gjorde gillande att han pd grund av servitut hade
ritt till att nyttja en vig som gick utmed sjon 6ver kdparnas fastighet. I en dom
fran hovritten var det fastslaget att kOparna var i ond tro och siledes skyldiga att
respektera servitutet. Koparna stimde dérfor siljarna och yrkade ersittning pa
grund av rittsligt fel. I nu relevanta avseenden konstaterade HD att det krivs att
koparna var i god tro for att kunna gora gillande rittsligt fel gentemot siljarna
enligt JB 4 kap. 17 §. Samma uttryckssitt for god tro anvinds dveni B 7 kap. 14
§. Det innebir inte nédvindigtvis att kraven ska ges samma tolkning utan hinsyn
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miste tas till de intressen som bér upp respektive regel. Regeln 1 JB 7 kap. 14 §
utg6r ett undantag fran att ritticheter som belastar fastigheten inte kan goras
gillande gentemot en forvirvare. Regeln avser att skydda rittighetshavare vid
Overlitelse si att rittigheten bestdr. Detta skyddsintresse medfor att det bor
stillas relativt ldga krav f6r att kbpate ska vara i ond tro om rittigheten. Réttsligt
fel didremot r6r relationen mellan siljaren och képaren, dir siljaren har nirmast
ett garantiansvar och ndgon undersékningsplikt inte avilar képaren i detta
avseende. Hir dr det istillet kbparens intresse av en belastningsfri fastighet som
sdrskilt ska beaktas. Av den anledningen ér det motiverat att stilla hogre krav for
att képaren ska anses vara i ond tro om rittighetens existens i fraga om rattsligt
fel.

3.3.4.5 Forhallandet mellan forbehall och ond tro

Ytterligare en relevant fraga rér grinsdragningen mellan f6rbehéll och ond tro.
Som Westerlind papekar kan det med tanke pa att det inte finns ndgra formkrav
for torbehall vara férenat med svirigheter att avgora vad som dr ett f6rbehall och
vad som endast dr en omstindighet som kan grunda ond tro.!8 Denna synpunkt
forefaller ocksa vara fullt relevant eftersom att férbehdll och ond tro hos
férvirvaren medfor olika rittsverkningar. Méjligen bor dd utgingpunkten vara
att det som inte kan klassificeras som ett kontraktsvillkor istillet kan vara en
ondtrosgrundande omstindighet.

Inom avtalsritten uppkommer avtal som utgangspunkt genom utvixling av
anbud och accept enligt lag (1915:218) om avtal och andra rittshandlingar pa
tormogenhetsrittens omrade 1 §. Normalt uppstills inga krav pa sirskild form
utan avtal kan i regel ings formldst.19 Fér att bindande avtal ska uppsta krivs i
princip att accepten till fullo 6verensstimmer med anbudet.0 Ett uttalande kan
klassificeras som anbud eller accept under forutsittning att de ger uttryck for
definitiva stillningstaganden och att de dr klara, tydliga och ganska fullstindiga. 12!
For att ett avtal ska vara f6r handen krivs dven att parterna i stora drag dr Gverens
om avtalsobjektet och de visentliga avtalsvillkoren, om én inte i detalj.2 Dessa
krav giller f6r avtalet i dess helhet men bor dven kunna beaktas vid bedémning
av enskilda avtalsvillkor eftersom att ett avtal bestar av ett eller flera avtalsvillkor.

En sddan tolkning stimmer dven vil Overens med transnationella
rittsinstrument.i Av DCFR art. 11.-4:101 foljer att en férutsittning for att
bindande avtal ska uppsta dr att parterna nar en tillricklig Gverenskommelse.
Enligt art. I11.-4:103 dr ett avtal tillrdckligt om villkoren 4r tillrdckligt definierade
av parterna eller annars kan faststillas sd att avtalet kan verkstillas. Vidare
foreskrivs 1 art. I1-9:101 att avtalsvillkor f&ljer av bl.a. parternas uttryckliga eller

118 Se Westerlind, s. 255-256.

119 Se Ramberg & Ramberg, s. 125.

120 Se Hellner, Kommersiell avtalsritt, s. 30 och 45; Ramberg & Ramberg, s. 161.

121 Se Hellner, Kommersiell avtalsritt, s. 30-31; Ramberg & Ramberg, s. 95-98.

122 Se Ramberg & Ramberg, s. 120. Jfr. dven Rodhe, Obligationsritt, s. 7; Mellqvist & Persson, s.
27-28.

123 Transnationella rittsinstrument dr som framgatt inte réttsligt bindande men har beaktats ett
flertal ganger av HD pa fastighetsrittens omrade, se avsnitt 1.4.
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underférstidda avtal. Ett uttalande innan avtalsingdende kan utgbra ett
avtalsvillkor om motparten rimligen uppfattade det som att uttalandet skulle inga
i avtalsinnehallet enligt art. 11.-9:102. Av nimnda artikel foljer att man vid denna
bedémning ska beakta bla. om uttalandet hade en synbar betydelse for
motparten. Dessa aspekter framgar dven av PECL art. 2:101, 2:103, 6:101 och till
viss del aven av PICC art. 2.1.1, 2.1.2, och 5.1.1.

For att ett uttalande ska kunna anses vara ett forbehdll krivs sannolikt att
uttalandet ger uttryck for ett definitivt stillningstagande fran I6ftesgivarens sida
samt att det ér tillrackligt preciserat och tydligt. Kan uttalandet inte anses vara ett
kontraktsvillkor bor det istillet kunna vara fraiga om en omstindighet som kan
grunda ond tro.

3.34.6 Problematisering

Rittsliget dr 1 dessa avseenden ytterst oklart men mycket tyder pa att forvirvaren
blir bunden i den utstrdckning han eller hon 4r i ond tro. Ett férhallande som gor
saken mer komplicerat dr att det undetligegande rittstérhallandet kan vara relativt
oklart med tanke pa att formkravet som frambhillits inte inbegriper krav pa en
mer ingdende redogérelse. Det kan dven vara sa att de berdrda fastigheterna har
overlatits flera ganger sedan servitutsavtalets tillkomst och saledes bestitt under
en lang tid vilket kan ytterligare forsvira faststillandet av servitutets innebord.
Det kan alltsa rada stor osikerhet om vad som gillde redan mellan 6verlataren
och rittighetshavaren. Mot den bakgrunden framstar det som dn mer komplicerat
att avgora vad en férvirvare har varit i ond tro 1 férhéllande till och didrmed blir
bunden av. Aven hir bor det pipekas att den som overskrider ett servitut
sannolikt dr strikt skadestindsskyldig fér eventuella skador som édsamkats
motparten.’# Det innebdr att en ondtroende férvirvare riskerar
skadestdndsskyldighet om han eller hon 6vertridder servitutet.

3.3.5 Andrings- och tilliggsavtal samt avtal om forlangning

Att en rittighet bestar vid en frivillig verlatelse av den tjinande fastigheten
innebdr normalt att férvidrvaren intrider i Gverldtarens position och Gvertar
dennes rittigheter och skyldigheter. Situationen kan liknas med att en fordran
Overlits enligt Skuldebrevslagen 27 §.125 Men det finns vissa undantag fran denna
princip. Det kan tinkas att Gverldtaren och rittighetshavaren har kommit Gverens
om dndringar eller tilligg till upplatelsen som inte férvirvaren haft kinnedom
om. Av |B 7 kap. 7 § fOrsta stycket f6ljer att Gverenskommelser om f6rlingning
av upplitelsetiden giller som ny upplételse och av JB 7 kap. 8 § forsta stycket
foljer att Sverenskommelser om dndringar och tilligg till upplatelseavtalet giller
som en ny upplatelse i forhallande till férvirvaren eller rittighetsinnehavaren.
Aven rérande dessa bestimmelser dr doktrinen inte helt enig. Rodhe anser att
det dr tydligt att reglerna i JB 7 kap. 7 och 8 {§ inte har nagon tillimplighet i de

124 Se ovan avsnitt 2.2.0.
125 Se Victorin, Badur, Flodin & Hager, s. 135—-136; Bengtsson, Hager & Victorin, s. 346. Jfr. dven
Grauers, Nyttjanderitt, s. 277-278.
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fall f6rbehall gjorts enligt JB 7 kap. 11 § eftersom forvirvaren dr bunden av
upplatelsen sidan den verkligen var i 6verlatelsebgonblicket oavsett om det var
den ursprungliga upplatelsen eller en dndrad version av denna.'2 Inte heller i fall
av ond tro utan att férbehdll gjorts har JB 7 kap. 7 och 8 §§ ndgon tillimplighet
enligt Rodhe.17

Andra hivdar att tanken med reglerna om dndrings- och tilliggsavtal dr att
dessa kriver ett sirskilt sakrittsligt moment. For att dessa ska bestd mot
forvarvaren maste de alltsd skrivas in, forbehdllas sirskilt eller att forvirvaren ar
1 ond tro om dessa.!?s Det ursprungliga avtalet kommer diremot att besta dven
om inte dndrings- eller tilliggsavtalet bestir forutsatt att forutsittningar for det
foreligger.’>  Om det har gjorts forbehdll giller inte wutan vidare
Overenskommelser om dndringar eller tillige mot férvirvaren om inte de har
torbehallits sdrskilt. Det dr alltsd inte tillrdckligt med ett allmint f6rbehéll enligt
JB 7 kap. 11 § for att dndrings- eller tilliggsavtal ska bestd mot férvirvaren.1%
Om férvirvaren dr i ond tro om en dndring eller tilligg giller den eller det ocksi
mot férvirvaren.’s Andringar och tilligg kan dven anges p4 den handlingen som
skickas in f6r ansbkan om inskrivning eller skrivas in pa nytt.132 Vad avser avtal
om forlingning enligt JB 7 kap. 7 § forsta stycket hdvdas att de behandlas pd i
huvudsak samma sitt som édndringar och tilligg. De betraktas alltsd som
huvudregel som en ny upplételse och maste ddrmed inskrivas, férbehdllas sarskilt
eller att férvirvaren dr i ond tro om dessa for att bli bestdende mot foérvirvaren. 133

Forarbetena talar ndrmast f6r den senare uppfattningen. Forarbetena anger att
sjalvstindiga forlingningséverenskommelser som huvudregeln bor betraktas
som en helt och hallet ny upplatelse. Rittsliget blir da detsamma som om ett helt
nytt avtal slutits. Skulle ddremot en f6rldngning ske pa grund av ett avtalsvillkor
i det ursprungliga avtalet kan ingen férindring i det ursprungliga rittsférhallandet
anses ha skett.!3 Vidare anfors att en 6verenskommelse om dndring eller tilligg
till upplitelseavtalet bor i férhéllande till ny dgare av fastigheten eller innehavare

126 Se Rodhe, Handbok i sakratt, s. 571.

127 Se Rodhe, Handbok i sakritt, s. 572.

128 Se Victorin, Badur, Flodin & Hager, s. 136; Westerlind, s. 223 och 258-259; Larsson &
Synnergren s. 68 och 77; Beckman, Lars K, Badrnhielm, Mauritz, Cederl6f, Joakim, Gerleman,
Erik, Hermansson, Magnus, Latrsson, Nils, Lindberg, Magnus, Millqvist, Géran & Synnergren,
Stieg, Jordabalken: En kommentar till JB och anslutande férfattningar (1 jul. 2018, Version 2B,
JUNO), kommentaren till 7 kap. 8 § under rubriken 1 st. Ny upplatelse. Jfr. dven Bengtsson, Hager
& Victorin, s. 346-347.

129 Se Victorin, Badur, Flodin & Hager, s. 136; Larsson & Synnergren, s. 68.

130 Se Victorin, Badur, Flodin & Hager, s. 136.

131 Se Victorin, Badur, Flodin & Hager, s. 136. Jfr. dven Bengtsson, Hager & Victorin, s. 346.

132 Se Victorin, Badur, Flodin & Hager, s. 137.

133 Se Victorin, Badur, Flodin & Hager, s. 139; Westerlind, s. 216—217 och 258-259; Bengtsson,
Hager & Victorin, s. 346—347; Larsson & Synnergren, s. 71; Beckman, Lars K, Badrnhielm, Mauritz,
Cederldf, Joakim, Getleman, Erik, Hermansson, Magnus, Larsson, Nils, Lindberg, Magnus,
Millgvist, Géran & Synnergren, Stieg, Jordabalken: En kommentar till JB och anslutande
forfattningar (1 jul. 2018, Version 2B, JUNO), kommentaren till 7 kap. 7 § under rubriken 1 st.
Overenskommelse om férlingning.

134 Se prop. 1970:20 B2 s. 919.
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av rittigheten ses som en ny upplatelse.! Lagberedningen med
departementschefens instimmande uttalar att parterna antingen kan anséka om
inskrivning, férbehédlla dndringen eller tilligget eller anmirka den pi
fastighetsigarens exemplar.'s Aven Lagridet framhaller att vanliga krav giller pa
indrings- eller tilliggsavtalet om de inte enligt 7 kap. 12 § dr anmairkta pa
fastighetsigarens exemplar.137

Enligt JB 7 kap. 12 § blir dndrings- och tilliggséverenskommelser samt avtal
om forlingning gillande mot férvirvaren som om férbehall gjorts om de har
antecknats pa fastighetsigarens exemplar av upplatelsehandlingen. En
forutsittning dr dock att den ursprungliga upplatelsen bestir mot den nya
dgaren.13s Skilet till att denna regel har inférts dr att férvarvaren har moéjlighet att
fa kinnedom om dessa om de finns angivna pa upplatelsehandlingen. Av JB 7
kap. 8 § tredje stycket foljer att Gverenskommelser om dndring och tilligg ska
anmirkas pd handlingen om fastighetsdgaren eller rittichetshavaren begir det.
Att dndringen eller tilligget ska anmirkas innebdr endast att det ska finnas en
anteckning om dndringen eller tilligget, diremot maste inte dess innehdll ndrmare
anges. Regeln syftar till att fOrsdtta fOrvirvaren i ond tro. Regeln om
forlingning av upplatelsetiden i JB 7 kap. 7 § forsta stycket har inte aktualiserats
1 rittspraxis, diremot har reglerna om dndrings- och tilliggsavtal férekommit i
rittspraxis.

Rittsfallet RBD 24:81 handlar om en uppsigning av ett hyreskontrakt och
fragan var om dndamélet med hyresritten var lokal eller bostadsindamal samt
om den nya fastighetsdgaren var bunden av en éverenskommelse om forindrat
indamal. Bostadsdomstolen anférde att enligt JB 7 kap. 8 § forsta stycket giller
en 6verenskommelse om en dndring eller ett tilligg som en ny upplatelse i
torhallande till en ny dgare av fastigheten. 1 11-16 §§ samma kapitel ges
bestimmelser om nir en ny dgare dr bunden av en 6verenskommelse som tidigare
dgare gjort. Bostadsdomstolen konstaterade att det 4r i dessa paragrafer man fir
sOka svaret pa fragan vilken rittsverkan som ett dndrings- eller tilliggsavtal har
gentemot en ny dgare. Det rader alltsa inte fullstindig Gverensstimmelse mellan
en ny dgares bundenhet av ett sadant avtal och ett grundliggande upplatelseavtal.
I detta fall ansigs den nya dgaren inte vara bunden av férdndrat dndamal for
hyresritten.

Ett annat réttsfall, RBD 20:87, gillde uppsagning av en hyresgist eftersom att
hyresligenheten skulle undergd en ombyggnation. Bostadsdomstolen
konstaterade att hyresvirdens intresse av att fa ligenheten fristilld skulle vigas
mot hyresgistens behov av ligenheten. Hyresgisten anférde dé att det triffats en
muntlig 6verenskommelse mellan hyresgisten och den tidigare fastighetsigaren
om att ligenheten fick anvindas som bostad 4t anstillda i dennes familjeféretag
samt att detta var bindande fér den nuvarande dgaren. Bostadsdomstolen

135 Se prop. 1970:20 B2 s. 920.

136 Se prop. 1970:20 B1 s. 382-383.

137 Se prop. 1970:20 A's. 251.

138 Se Westetlind, s. 259; Larsson & Synnergren, s. 96.

139 Se Westerlind, s. 259. Jfr. dock Lagradets uttalande i prop. 1970:20 A s. 251-252.

140 Se Victorin, Badur, Flodin & Hager, s. 137. Jfr. dven Bengtsson, Hager & Victorin, s. 347.
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konstaterade 1 nu relevanta avseenden att det fOr att den nya dgaren ska vara
bunden av en sidan éverenskommelse krivs antingen att dndringen eller tilligget
finns pa fastighetsigarens exemplar eller att den nya dgaren vid tiden for
Overlitelsen varit i ond tro. Detta var inte visat i det aktuella fallet.
Bostadsdomstolen konstaterade vidare att det inte kan krivas av en forvirvare
att efterh6ra med hyresgisterna om nagon 6verenskommelse eventuellt kan ha
triffats med féregdende fastighetsdgare. Alltsd ansags den nuvarande hyresgisten
inte vara bunden av den muntliga éverenskommelsen. Detta avgdrande gillde
som framgitt hyra, ddremot dr de rittsfrigor som nu berdrdes 1 allt visentligt
samma vid servitut. Den slutsats som da sannolikt kan dras dr att det inte kan
begiras av en forvirvare av en fastighet att efterh6ra med dgarna till den
hirskande fastigheten om négra dndrings- eller tilliggsavtal har gjorts med
Overlitaren av den tjinande fastigheten.

Det kan noteras att Bostadsdomstolen i RBD 20:87 inte &vervigde
moéjlicheten att ett dndrings- eller tilliggsavtal kunde bestd pa grund av ett
torbehall eller inskrivning, men att sa dr mojligt framgick dock klart i RBD 24:81.
Med hinsyn till férarbetena och den praxis som finns om dessa frigor bor
sammantaget den sistndmnda uppfattningen 1 doktrinen anses bist
6verensstimma med gillande ritt. Det problematik som da aktualiseras blir da
vad som ovan framhdllits betriffande inskrivning, férbehdll och ond tro.

3.4 Sammanfattning

Ett servitut dr kopplat till 4ganderitten av den hirskande fastigheten och utg6r
ett rittsligt tillbeho6r till denna. Det innebir att servitutet 1 princip bestir vid en
overlitelse av denna fastighet och kan alltsa utévas av képaren. Utgangspunkten
vid kép av en tjinande fastighet dr att kparen inte behdver respektera eventuella
servitut som belastar fastigheten, vilket brukar uttryckas som att kép bryter
legostimma. Det finns dock ett stort antal undantag frin denna princip varfor
det kan ifrdgasittas om detta i realiteten kan anses vara en huvudregel. For det
forsta bestir servitutet vid en Overlatelse av den tjinande fastigheten om
servitutet  4r  inskrivet 1  fastighetsregistrets  inskrivningsdel.  De
servitutsbefogenheter som angivits 1 ans6kan kommer dé att erhilla sakrittsligt
skydd. For det andra kan servitutet géras gillande mot en férvirvare av den
tjdnande fastigheten om servitutet dr férbehillet i kpekontraktet mellan képaren
och sidljaren. I sidana fall 4r férvirvaren i princip bunden av upplitelsen som den
ursprungligen gillde mellan Gverlataren och rittighetshavaren

For det tredje kan ett servitut erhdlla sakrittsligt skydd om férvérvaren ar i
ond tro. Det rader stor osikerhet om hur lingt det sakrittsliga skyddet stricker
sig. Varken fOrarbetena, rittspraxis eller doktrin ger nagra klara besked. Mycket
talar dock for att forvirvaren blir bunden i den utstrdckning han eller hon ér i
ond tro. Gors det efter upplatelsens tillkomst férdndringar eller tilligg betraktas
de som en ny upplitelse i férhallande till en ny dgare. Dessa behover da inskrivas
eller férbehallas sdrskilt om de ska fa sakrittsligt skydd, alternativt att férvirvaren
ar i ond tro om dessa. Detsamma giller 1 princip avtal om férlingningar. Har
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indringarna, tilliggen eller 6verenskommelserna om forlingning angivits pd
fastighetsdgarens exemplar av upplitelsehandlingen giller de som om foérbehall
har gjorts forutsatt att den ursprungliga upplatelsen bestér.

De problem som genomgaende aktualiseras vid Overgang av fastighet giller
att avgora vad forvirvaren dr bunden av och didrmed har ritt att utéva eller ir
skyldig att respektera. Mot bakgrund av att nu gillande formkrav inte uppstiller
ett krav pd mer detaljerad redogérelse f6r servitutsritten kan det i manga fall vara
férenat med stora svarigheter att ndrmare klargbra servitutets innebérd efter att
nagon av fastigheterna overlatits. Det bor dven ndimnas att den som 6verskrider
servitutet tycks ha ett strikt skadestindsansvar och kan sdledes inte undgi
skadestind med hinvisning till bristande kunskap om servitutet.
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4 Rattsmedel for dgaren till den harskande
fastigheten om servitutet inte bestar efter
overlatelse av den tjanande fastigheten

4.1 Inledning

Detta kapitel kommer att redogéra f6r vilka mojligheter dgaren till den hirskande
fastigheten har att framstilla skadestindsansprik gentemot siljaren av den
tjinande fasticheten i de fall servitutet inte bestir. Det kommer dven att
analyseras om lagstiftningen om servitut medfér ndgra svarigheter for denna
reglering. Kapitlet avslutas med en sammanfattning.

4.2 Raittighetshavarens skadestandsansprak gentemot
sdljaren

421 Skadestindsansvaret

Av JB 7 kap. 18 § foljer att om Gverlataren har férsummat att géra férbehall om
servitutet och upplatelsen till £6ljd av det inte kan gbras gillande mot férvirvaren
ska Overlataren ersitta rittighetshavaren dennes skada. Rittighetshavaren
torlorar sin rdtt till skadestind om han eller hon latit déda inskrivning av
rittigheten utan Overlatarens samtycke. Ritten till skadestind fGrutsitter att
servitutet inte bestir. Aven om 6verlataren inte har férbehallit servitutet 4r han
eller hon alltsa inte skadestdndsskyldig om servitutet bestdr av annan anledning,
exempelvis till £6ljd av ond tro hos forvirvaren. 14 Skadestindsansprik enligt
denna bestimmelse bor dven kunna framstillas om endast vissa befogenheter
inom upplatelsen bortfaller till f6ljd av att f6rbehill inte gjorts och de inte heller
bestir av annan anledning.!4

Vidare foljer av JB 7 kap. 20 § andra stycket att rittighetshavaren dven kan
kriva ersittning fran tidigare dgare som upplatelsen varit gillande mot. Av tredje
stycket samma bestimmelse fOljer att ratten att vinda sig mot tidigare dgare
forutsitter att rattighetshavaren inom sex manader fran det att han eller hon fick
kinnedom om 6verlitelsen anmiler att han eller hon vill halla sig till en tidigare

141 Se Rodhe, Handbok i sakritt, s. 570; Larsson & Synnergren, s. 124; Bengtsson, Hager &
Victorin, s. 350-351.
142 Se Larsson & Synnergren, s. 124.
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dgare. Har fastigheten Overlatits flera ganger kan dé rittighetshavaren vinda sig
till vem som helst av dem med sitt skadestandskrav.14 Férbehall som strider mot
dessa regler dr enligt JB 7 kap. 21 § utan verkan. Frigor roérande dessa
bestimmelser har aldrig varit féremal f6r prévning 1 HD.

Forarbetena anger inte nirmare hur skadestindet ska berdknas eller vilka
ersittningsposter som ir ersittningsgilla. Synnergren och Larsson framhaller att
rittighetshavaren ska bli kompenserad intill det positiva kontraktsintresset. 14
Bengtsson anfor att all ekonomisk skada ska ersittas forutsatt att kravet pa
adekvat kausalitet dr uppfyllt. Bengtsson uttalar vidare att det rader ett
culpaansvar.4s Det kan dock anses vara nagot tveksamt om ansvaret enligt JB 7
kap. 18 § idr ett culpaansvar. Att culpa skulle vara ansvarsgrunden skulle f6rvisso
std 1 god Gverensstimmelse med allmidnna principer men det kan dndéd framsta
som ndgot tveksamt om culpa avses med att 6verlataren ”f6rsummat” att gora
forbehill eller om uttrycket endast innebér underldtenhet att férbehalla servitutet.
Lagberedningen, med departementschefens instimmande, uttalade ”...bor
huvudregeln vara att, om en fastighetsdgare inte vid Gverldtelsen gbr forbehall
om bestindet av en rittighet och denna hans underlitenhet har till f6ljd att
rittigheten inte blir gillande mot nye dgaren, rittichetshavaren skall ha ritt till
skadestand av 6verlataren.”14 Uttalandet tyder pd att det inte uppstills nidgot krav
pa att Gverlataren varit oaktsam utan att det dr tillrdckligt med undetlatenhet f6r
att skadestdndsskyldighet ska foreligga. Forarbetena antyder alltsa att ansvaret dr
rent strikt. Det finns som framgitt inget prejudikat som behandlar denna friga
och rittsliget far dirmed sdgas vara nigot oklart.

4.2.2  Skadestindets omfattning

Givet att varken lagtexten eller férarbetena nirmare anger hur skadestindet ska
beriknas boér allminna kontraktsrittsliga skadestindsregler bli tillimpliga
eftersom det funnits ett mellanliggande upplatelseavtal mellan 6verlitaren och
rittighetshavaren. Skadestind i kontraktsférhallanden forutsitter f6r det forsta
att det foreligger ett kontraktsbrott samt att det rdder adekvat kausalitet mellan
kontraktsbrottet och skadan.!” Ansvarsgrunden f6r skadestind inom
kontraktsférhallanden dr normalt culpa och utgiangspunkten dr att skadestindet
ska forsitta skadelidande i samma ekonomiska position som om kontraktet
fullgjorts riktigt.!s Skadestindet omfattar normalt prisskillnad om en
tickningstransaktion har fOretagits, utebliven vinst, ersdttning f6r utgifter och

143 Jfr. Victorin, Badur, Flodin & Hager, s. 139-140; Bengtsson, Hager & Victorin, s. 350-351;
Rodhe, Handbok i sakritt, s. 570 och 576.

144 Se Larsson & Synnergren, s. 125.

145 Se Bengtsson, Jordabalk (1970:998) 7 kap. 18 §, Lexino 2013-11-01 (JUNO).

146 Se lagberedningens uttalande i prop. 1970:20 B1 s. 389 med departementschefens instimmande
pé s. 390-391.

147 Se Hellner, Hager & Persson, Allmidnna dmnen, s. 211 och 227-228.

148 Se Hellner, Hager & Persson, Allminna dmnen, s. 215, 229 och 231-232; Rodhe,
Obligationsritt, s. 528; NJA 2013 s. 271; NJA 2020 s. 115. Jfr. dven NJA 2016 s. 900. Jfr. dock
Ramberg & Ramberg, s. 263.
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forluster i 6vrigt.1# En allmin princip inom skadestindsritten 4r att skadelidande
ar skyldig att begrinsa sin skada.’0 Ytterligare en allmén princip 4r att det fran
skadestindet ska avriknas eventuell nytta eller besparingar till foljd av
avtalsbrottet. Principen uttrycks som compensatio lucti cum damno.15!

Nir det giller servitut som inte bestir bor utgingspunkten vara att
rittighetshavaren ska fOrsittas i samma ekonomiska stillning som om servitutet
hade bestitt. Rittighetshavaren bor ha ritt till ersittning f6r minskat virde pd sin
fastighet, ersittning for eventuella utgifter som blivit onyttiga, ersittning for
utgifter som uppkommer pia grund av att servitutet inte bestir och Ovriga
forluster. Utgifter som blivit onyttiga skulle exempelvis kunna vara material som
inférskaffats och som nu blivit onddiga. Utgifter som uppkommer kan da
exempelvis vara bortforsling av sidant material. KKan ddremot materialet utan
vidare anvindas for annat dndamdl pa fastigheten bor det avriknas frin
skadestdndet 1 enlighet med principen compensatio lucri cum damno. Diremot
ska rittighetshavaren inte bli 6verkompenserad. Skulle till exempel servitutet avse
ritt att anvidnda bryggan pa den intilliggande fastigheten kan inte
rittighetshavaren vara berittigad till ersdttning for att anldgga en egen brygga.

Problem som kan tinkas féreligga ér att skadan kan vara svir att virdera och
innu svérare att fora fullgod bevisning om. Det kan exempelvis tinkas att servitut
innebir ritt att nyttja den intilliggande fastighetens brygga men att det inom kort
gangavstand finns en allmin badstrand. I sidana fall kan servitutet medféra en
bekvimlighet for dgaren till den hirskande fastigheten utan att nédvindigtvis
avspeglas nimnvirt i marknadspriset. Mojligen kan regeln i rittegingsbalken
(1942:740) 35 kap. 5 § hir vara anvindningsbar for rittighetshavaren. Av
bestimmelsen framgar att om det inte alls eller endast med svarighet gar att féra
bevisning om en intriffad skada far ritten uppskatta skadan till skiligt belopp.152
En komplikation dr dock att det inte dr sdkert att rittighetshavaren kan styrka att
han eller hon 6verhuvudtaget har lidit nigon ekonomisk skada, till exempel i det
nyss givna exemplet. I siddana fall kan det vara svirt for rittichetshavaren att
erhilla ndgot skadestdnd.

Detta ger upphov till frigan om det kan utga ersittning for ideell skada fo6r
eventuell oldgenhet eller besvir till £5ljd av att servitutet bortfaller. I princip utgar
endast skadestind for ekonomisk skada i kontraktsférhallanden men det har
forekommit att dven skadestind for ideell skada utgatt. I rittsfallet NJA 2016 s.
900 uttalade HD att en mer dndamdlsenlig avgrinsning av vad som utgdr
ersittningsgilla ideella skador uppnds genom att understka hur skadan férhaller
sig till kontrahentens avtalsintresse. Detta intresse bestims av den prestation som
parten pa grund av avtalsférhéllandet har ritt till och syftet med prestationen.
Beror en skada pi att det 6verenskomna syftet inte har realiserats till f6ljd av

149 Se Hellner, Hager & Persson, Allminna dmnen, s. 232—239.

150 Se Hellner, Hager & Persson, Allmidnna dmnen, s. 239-240. Se dven exempelvis képlagen
(1990:931) 70 §. Jfr. dven NJA 2017 s. 371.

151 Se Hellner, Hager & Persson, Allmdnna dmnen, s. 239; Hellner & Radetzki, s. 355—356; Rodhe,
Obligationsritt, s. 475—477.

152 Se Fitger, Peter, S6rbom, Monika, Eriksson, Tobias, Hall, Per, Palmkvist, Ragnar & Renfors,
Cecilia, Rittegangsbalken (1 okt. 2020, Version 89, JUNO), kommentaren till 35 kap. 5 §.
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utebliven prestation eller fel i denna talar det fOr att skadan ska ersittas dven om
den dr svir att mita i pengar. Betriffande servitut méste det framhillas att sjilva
syftet med ett servitut dr att komplettera den hirskande fastigheten som sddan
och inte att tillféra en funktion fér den specifike dgaren.1s3 Det talar for att
kontrahentens intresse betriffande servitut dr av ekonomisk natur som dé kan
virderas i pengar. Det torde alltsa inte finnas utrymme for ideell ersittning vid
servitut.

4.2.3 Problematisering

Som ovan papekats dr det ofta férenat med svarigheter for rittighetshavaren att
visa pd en ekonomisk skada om servitutet inte bestdr. Ett férhallande som gor
saken dn mer komplicerat 4r de problem som ovan framhallits, dvs. att det kan
rada betydande oklarheter om servitutets innebdrd. Detta beror till stor del pd att
formkravet inte stiller krav pd en mer detaljerad beskrivning av vilka rittigheter
och skyldigheter som f6ljer av servitutet. Till detta kommer att servitutet kan ha
bestatt under lang tid och méjligen forindrats 6ver tid. For att med framgéing
kunna rikta skadestindsansprik mot siljaren av den tjinande fastigheten maste
man kunna visa en ekonomisk skada och det forutsitter att man forst kan bevisa
vilken ritt som har gatt férlorad. Regleringen kring servitut forefaller inte bidra
till goda forutsittningar fér en sddan talan. De osikerhetsmoment som
regleringen kring servitut innebdr kan alltsd ytterst leda till att den lagstiftade
skadestindsméjligheten blir illusorisk i detta fall. Det sagda innebidr att det
rittsliga skydd som en rittighetshavare har gentemot Gverlitaren av den tjinande
fasticheten riskerar att bli relativt svagt. Mot bakgrund av att servitut avser att
komplettera den hirskande fasticheten och leda till en 4dndamalsenlig
markanvindning ir det givetvis inte optimalt.

4.2.4 Sammanfattning

Om den tjdnande fastigheten 6verlits och servitutet inte bestar mot férvirvaren
har  rittighetshavaren ett skadestindsansprik gentemot Gverlataren.
Rittighetshavaren fir dven vinda sig gentemot tidigare dgare som upplatelsen
varit gillande mot fOrutsatt att rittighetshavaren anmiler detta till denne inom
sex manader frin det att rittighetshavaren fick kinnedom om Overlitelsen.
Skadestindet ska uppga till det positiva kontraktsintresset och alltsd forsitta
rittighetshavaren i samma ekonomiska lige som om servitutet hade bestitt mot
forvirvaren.

En problematik som aktualiseras betriffande denna friga ér att servitutet 1
minga avseenden kan vara oklart. Eftersom rittigheternas ndrmare innehdll kan
vara svara att bevisa kan det medféra svarigheter f6r rittighetshavaren att visa
nigon ekonomisk skada.

153 Se ovan avsnitt 2.2.4.2; avsnitt 2.2.4.4.
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5 Koparens rittsliga mojligheter nir servitutet
bestar efter en Overlatelse av den tjanande
fastigheten

5.1 Inledning

Detta kapitel kommer att redogora foér képarens méjligheter att gora gillande
rittsligt fel gentemot séljaren av den tjinande fastigheten. Det kommer dven
analyseras om lagstiftningen om servitut medfér nagra svarigheter vid
tillimpningen av denna reglering. Kapitlet avslutas med en sammanfattning.

5.2 Rattsligt fel 1 fastighet

5.2.1 Allmint om rittsligt fel

Det finns tre olika typer av rittsliga fel vid kop av fast egendom. Det handlar om
lagfartshinder som beror pd siljaren, hemulsansvaret och att fastigheten ér
belastad med sakritter som inte forutsatts vid kopet.15¢ Den sistnimnda typen av
rittsligt fel 4r av intresse i denna uppsats. Av JB 4 kap. 17 § foljer att om
fastigheten dr belastad med sakritter som koparen inte kinde till eller borde ha
kint till har képaren ritt till avdrag pa kopeskillingen och skadestand. Ar felet
visentligt far koparen dven hiva kopet.

Utgangspunkten 1 |B dr att fastigheten siljs utan belastningar som inte foljer
av avtalet. Detta innebir att koparen vid rittsligt fel inte har nigon egentlig
undersékningsplikt och att sdljaren méste upplysa om eventuella belastningar
som inte képaren av nigon anledning kinner till.15 Att kparen inte har nigon
undersokningsplikt innebir att koparen inte ar skyldig att besiktiga fastigheten pa
plats for att utreda om den dr belastad med rittigheter.'5 Grauers menar dven pa
att koparen inte dr skyldig att kontrollera uppgifterna i fastighetsregistrets
inskrivningsdel.!s” Denna hallning kan forefalla diskutabel mot bakgrund av NJA
2012 5. 1021 didr HD konstaterade att det omtvistade servitutet inte var inskrivet

154 Se Victorin & Hager, s. 121; Hellner, Hager & Persson, Sirskilda avtal, s. 89-93. Jfr. dven
Grauers, Fastighetskop, s. 156.

155 Se Victorin & Hager, s. 121; Hellner, Hager & Persson, Sirskilda avtal, s. 89.

156 Se Grauers, Fastighetskop, s. 168.

157 Se Grauers, Fastighetskop, s. 168.
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och det antyds att kdparna dirfor inte haft kinnedom om servitutet. En sddan
tolkning skulle innebira att koparna faktiskt miste kontrollera fastighetsregistret
tor att kunna vara i god tro. Domskilen ér inte helt entydiga i denna friga och
rittsliget far dirfor bedémas som nigot osikert. Aven om det inte finns ndgon
regelritt undersokningsplikt fir képaren inte gora gillande rittsligt fel om han
eller hon ir i ond tro om rittigheten. Skulle kdparen vid sin besiktning av
fastigheten mirka eller bort misstinka att fastigheten dr belastad med servitut
ankommer det pd kdparen att gd vidare i sina efterforskningar.15s

Sasom framgatt krivs det att felet dr visentligt for att koparen ska vara
berittigad att hiva kopet. Grauers anfor att man vid visentlighetsbedémningen
ska beakta vilken typ av rittighet som fastigheten dr belastad med, vilken
omfattning rittigheten har och hur linge rittigheten kan bli bestiende mot
koparen.’® Samtliga dessa faktorer framstir som fullt relevanta, om dn nagot
diffusa. Grauers utvecklar inte vilka rittigheter som kan anses mer betungande
tor en kopare, vilken varaktighet som ér acceptabel eller vilken intensitet som ar
godtagbar. Det dr naturligtvis ocksd svart att ange generellt. Angdende servitut
boér utgingpunkten vara att visentlighetsbedémningen tar sikte pa hur
langtgaende rittighetshavaren kan utéva servitutet. Relevanta faktorer bor da bli
i vilken médn férvirvaren begrinsas att anvinda sig av servitutsomradet och hur
servitutet paverkar képarens mojligheter att anvinda fastigheten i Gvrigt. Att
diskutera varaktighet ifriga om servitut kan tyckas meningslost eftersom
servitutet i normalfallet dr avsett att gilla under 6verskadlig tid framéver. Av
doktrin féljer att vid beddmningen av visentligheten vid rittsligt fel ska hinsyn
tas till kbparens intressen. Bedémningen genomfdrs vanligen abstrakt, dvs. med
hinsyn till betydelsen f6r forférdelade parter i allmidnhet. Bedomningen av
visentlighet kan dven ske konkret, dvs. med hinsyn till betydelsen f&r parten i
det sdrskilda fallet.t | B 4 kap. 12 §, till vilken B 4 kap. 17 § hdnvisar, uppstiller
inget krav pa att visentligheten ska ha varit synbar f6r den kontraktsbrytande
parten.to!

Aven vid berikning av prisavdrag menar Grauers att man ska beakta
omstindigheterna vid visentlighetsbedémningen. En rittichet som innebir stort
intrdng pd en stor del av fastigheten och varar lang tid framéver bor leda till en
storre prisskillnad 4n om rittigheten 4r obetydlig och kortvarig.1¢2 Detta férefaller
ocksa vara ganska sjilvklart. En mer langtgidende och varaktig rittighet innebir
naturligen en storre belastning for kdparen till den tjdinande fastigheten och det
bor dterspeglas i avdraget pa képeskillingen.

Av B 4 kap. 19 c § foljer att ett avdrag pd kopeskillingen ska beriknas sa att
torhallandet mellan det nedsatta och det avtalsenliga priset svarar mot

158 Se Victorin & Hager, s. 124-125; Grauers, Fastighetskop, s. 168.

159 Se Grauers, Fastighetskop, s. 169.

160 Se Hellner, Hager & Persson, Allmidnna dmnen, s. 193.

161 Jfr. har med koplagen (1990:931) 39 § forsta stycket, till vilken bestimmelsen om rittsligt fel i
41 § hanvisar, dir det anges som forutsittning f6r hivning att felet var visentligt f6r képaren och
att siljaren insett eller borde insett detta. Det finns inget stod for att uppstilla krav pa synbarhet
som en allmén princip vid kontraktsbrott, se Hellner, Hager & Persson, Allmidnna dmnen, s. 194.
162 Se Grauers, Fastighetskop, s. 170.
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torhallandet vid tidpunkten f6r tilltrddet mellan fastighetens virde i felaktigt och
1 avtalsenligt skick. Vidare fSljer av B 4 kap. 19 a § att kbparen inte fir aberopa
felet om han eller hon inte reklamerar inom skilig tid fran det att képaren borde
ha mirkt felet. Det giller dock inte om siljaren handlat grovt vardslost eller i strid
med tro och heder. Reklamation enligt denna bestimmelse sinds pd mottagarens
risk. Képarens fordran preskriberas enligt |B 4 kap. 19 b § tio 4r efter att képaren
tilltradde fastigheten.

Bestimmelsen i JB 4 kap. 17 § om rittsligt fel har ett sakligt samband med
reglerna om servitutets bestind enligt JB 7 kap. En forutsittning for att fa gora
gillande rittsligt fel dr att servitutet kan goras gillande gentemot kdparen enligt
reglerna i |B 7 kap.1es Kparen maste vara skyldig att respektera servitutet, det dr
inte tillrickligt att han eller hon frivilligt respekterar rittigheten. 164

Denna bestimmelse om rittsligt fel har endast varit f6remal f6r prévning i
HD vid ett tillfille, NJA 2012 s. 1021. Fallet handlade om ett par som képt en
fastichet som senare visade sig vara belastad med ett vdgservitut som paret var
skyldiga att respektera. Paret vickte dd talan mot bla. siljarna om rittsligt fel.
Inledningsvis konstaterade HD att servitut dr en sidan rittichet som kan anses
vara ett rittsligt fel. For att kOparna ska kunna dberopa rittsligt fel krdvs att de
varit i god tro om servitutet vid kopet. Direfter faststillde HD att kraven pa ond
tro dr hogre stillda vid rittsligt fel dn fOr att ett servitut ska bestd enligt JB 7 kap.
14 §. Mot koéparnas bestridande ansigs det inte visat att képarna haft kinnedom
om servitutet och frigan blev di om de borde ha haft sidan kinnedom. Av
utredningen framgick att vigen varit iakttagbar men eftersom dven en annan vig
gick forbi nigra av fastigheterna gick det inte att dra ndgon siker slutsats om
huruvida képarna borde ha insett servitutets existens. Av betydelse f6r képarnas
goda tro ansdgs ocksa vara vad som hade férekommit vid avtalstérhandlingarna.
I detta fall hade siljarna garanterat att fastigheten inte var belastad med servitut.
Detta begrinsade koparnas incitament att foreta ytterligare understkningar.
Eftersom att klausulen var reservationslos ansdgs koparna kunna utgd frin att
fasticheten inte var belastad av servitut. Det ansdgs dirfor inte visat att koparna
borde ha kint till servitutets existens.

Ytterligare en fraga i NJA 2012 s. 1021 var om k&parna hade reklamerat inom
skalig tid fran det att de mirkt eller borde ha markt felet. Eftersom det var klarlagt
nir reklamationen skedde blev frigan nir reklamationsfristen hade bérjat 16pa.
Varken lagtext eller forarbeten forklarar nirmare vad som avses med att képaren
mirkt eller bort mirka felet. I detta sammanhang beaktade HD hur
reklamationsplikten regleras inom den allmdnna képritten och syftet med
reklamationsplikt. Det konstaterades att siljaren har ett intresse av att koparen
informerar honom eller henne sa snart som mdijligt och redan nir det framstillts
krav frin tredje man. Siljaren limnas d4 méjlighet att f6rhandla med tredje man
och sikra bevisning och agera skadebegrinsande. Képaren méste 4 andra sidan

163 Se prop. 1970:20 B1 s. 203; Victorin & Hager, s. 124; Grauers, Fastighetskop, s. 165-167;
Hellner, Hager & Persson, Sirskilda avtal, s. 92; Hager, Richard, Krav pd god tro och reklamation vid
réttsligt fel enligt |B samt om forhallandet till den sakrittsliga regleringen, J'T 2013-14 s. 380, pa s. 380.

164 Se prop. 1970:20 B1 s. 203; Grauers, Fastighetskop, s. 167. Jfr. dven Victorin, Badur, Flodin &
Hager, s. 141.
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ges mojlighet att Gverblicka situationen och betydelsen av felet sd att koparen inte
framstiller obefogade krav mot siljaren. Direfter konstaterade HD att
motsvarande intressen gor sig gillande vid kop av fast egendom. Aven vid sidana
kop borjar dirfér reklamationsfristen 16pa nir tredje mans krav med anledning
av rittsligt fel kan anses vara grundat pa sannolika skil och inte att belastningen
faststillts genom dom. Vid bedémningen av om sannolika skil féreligger bor inte
kraven stillas alltfér hogt. 1 forevarande fall borjade fristen 16pa efter en
utredning av Lantmiteriet och eftersom reklamation skedde knappt tvd och ett
halvt 4r senare ansags den inte skett inom skilig tid.

5.2.2 Problematisering

Som ovan framhallits kan det ofta vara svart att faststilla servitutets mer konkreta
innehall och dirmed vad kdparen dr skyldig att respektera.iss Osidkerheten om
parternas rittsférhéllande kan i sin tur fOrsitta kdparen i en nagot besvirlig
situation. Antingen kan képaren vilja att protestera ndr rittighetshavaren utévar
servitutet men kan da riskera skadestandsskyldighet och mdjligen kostsamma
rittsprocesser. 1 detta lige dr det dven svart f6r képaren att sikra bevisning om
servitutet. Ett annat alternativ for kOparen ir att framstilla krav gentemot siljaren
med anledning av servitutet. Med tanke pa att det kan vara osikert vad servitutet
nirmare innebir kan det dock vara svirt f6r kbparen att £f6r det forsta bevisa
omfattningen av den skada man har lidit vilket kan paverka képarens méjligheter
att framstilla skadestandskrav. For det andra kan det dven vara svart att visa att
felet 4r visentligt och att kdparen dirfor har ritt att hiva kdpet.

Vid en jimforelse med motsvarande situation 1 den allmdnna kopritten tycks
koparen av en fastighet ha mer begrinsade méjligheter till framging. Av kdplagen
(1990:931) 41 § tredje stycket framgir att koparen far gora gillande pafoljder for
rittsligt fel om tredje man péstir sig ha en ritt i egendomen och det finns
sannolika skal for pastiendet. En motsvarande bevislittnad finns inte for rittsliga
fel vid kop av fast egendom enligt |B 4 kap. 17 § vilket kan gora det svart for en
kopare att nd framging med ett sidant krav. Som ovan framgitt borjar dock
reklamationsfristen att 16pa nir tredje man pastdr sig ha en ritt i fastigheten och
det finns sannolika skil f6r pdstiendet och att kraven pa utredningen inte bor
stillas alltfér hogt. Det sagda innebidr att de osdkerhetsmoment som finns
betriffande servitut kan fa konsekvenser f6r képarens koprittsliga méjligheter
att gora gillande paféljder gentemot sin kontraktspart. Ytterst kan det riskera att
leda till att den lagstiftade skadestindsmojligheten blir illusorisk i detta fall. Det
ir givetvis inte tillfredsstillande.

5.2.3 Sammanfattning

Utgangspunkten vid fastighetskop dr att fastigheten siljs utan belastningar som
inte framgdr av kdpeavtalet. Visar det sig att fastigheten 4r belastad av ett servitut
som inte foérutsattes vid képet kan koparen 1 regel gora gillande rittsligt fel

165 Se ovan kapitel 3.
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gentemot siljaren. De koprittsliga pafoljder som kan aktualiseras dr avdrag pad
kopeskillingen, skadestind samt hdvning om felet dr visentligt.

Komplikationer som kan aktualiseras vid servitut dr att en sddan uppldtelse i
flera avseenden kan vara oklar. Detta férhillande kan resultera i svirigheter f6r
koparen att for det forsta visa omfattningen av den skada han eller hon har lidit
vid ett skadestindsansprik. Det kan dven vara svért att visa att felet dr visentligt
och dirmed medfor ritt till hivning.
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6 Bor formkravet for servitut reformeras?

0.1 Inledning

Detta kapitel kommer att analysera formkravet fér servitut utifrdn ett
rittssystematiskt perspektiv. Inledningsvis kommer det utredas om det nu
gillande formkravet f6r servitut dr tillfredsstillande eller om det dr motiverat att
reformera formkravet. Analysen kommer di att utgd frin de problem som
pavisats 1 foéregiende kapitel. Direfter kommer 6vriga formkrav inom
fastighetsritten att analyseras. I nistf6ljande avsnitt kommer det diskuteras hur
formkravet for servitut bor utformas. Avslutningsvis presenteras en
sammanfattning.

6.2 Ar det nu gillande formkravet tillfredsstillande
utifran ett rattssystematiskt perspektiv?

Den underliggande frigestillningen i denna uppsats 4r om det nu gillande
formkravet f6r servitut dr tillfredsstillande utifrin ett rittssystematiskt perspektiv
eller om det finns skl att reformera formkravet. I féregiaende kapitel har pavisats
att det nuvarande formkravet kan ge upphov till betydande oklarheter om vad en
specifik servitutsupplitelse mer konkret innebidr. Att det underliggande
rittstérhallandet dr oklart kan i sin tur foranleda problem f6r inblandade parter
att avgora vilka rittigheter och skyldigheter man har. Mellan de ursprungliga
parterna kan situationen liknas med ett sedvanligt obligationsrittsligt avtal dir
parterna sjilva dr ansvariga for att sikra bevisning om avtalets innehall. Det som
sdrskiljer servitut frin ett sddant avtal dr dock att ett servitut kan bli sakrittsligt
skyddat om ndgon av de berérda fastigheterna skulle Gverldtas och ddrmed bli
gillande gentemot en fOrvirvare. Som ovan framgitt kan en képare av en
fastighet bli bunden av ett servitut utan att detta férutsattes vid képet. 166 Det bor
dven framhiéllas att servitutet kan bli bestdende under ling tid framéver och att
utévningen av servitutet kan ha varierat 6ver tid vilket ytterligare kan bidra till
osikerheten.

Mot bakgrund av att det underliggande rittsforhallandet kan ha varit oklart
redan mellan de ursprungliga parterna finns det en pataglig risk fér oklarheter
dven i forhallande till kommande dgare av ndgon av fastigheterna. Detta kan i sin
tur fd konsekvenser f6r inblandade parter. Den férsta konsekvensen ér att det

166 Se ovan avsnitt 3.3.4.
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kan vara ovisst vilka rittigheter som tillkommer #dgaren till den hirskande
fastigheten. Ytterst kan detta resultera i att servitutet inte fir den verkan som fran
bérjan avsags och att kompletteringen av den hirskande fastigheten ddrfor helt
eller delvis gar forlorad. Det innebir att den fundamentala funktionen med att
inrdtta ett servitut kan dventyras i det enskilda fallet.

Ytterligare en foljd av att det underliggande rittstérhallandet dr oklart dr att
det dven riskerar att paverka foérhallandet mellan en képare och en siljare av en
fastighet. Att servitutet kan vara oklart och svirt att fora siker bevisning om kan
gora det svart for en kopare att visa omfattningen av ett réttsligt fel och dirmed
gora gillande koprittsliga pafdljder gentemot siljaren. Motsvarande hinsyn gor
sig dven gillande f6r rittighetshavarens skadestindsansprik gentemot
Overlitaren nir den tjinande fastigheten Gverldts och servitutet inte bestdr. Dessa
osikerhetsmoment avseende servitut kan alltsa paverka en kdpares mojligheter
att gora gillande koprittsliga patolider och rittighetshavarens méjligheter att
framstilla skadestindsansprak.

Den ovan nimnda problematiken ger uttryck for ett flertal regelkollisioner
betriffande lagstiftningen kring servitut. Regelkollisionerna bestir inte i
motstridiga besked i lagstiftningen utan snarare att osikerheten om vad ett
servitut verkligen innebiér kan féranleda oklarheter om vad en fastighetsigare har
for rittigheter och skyldigheter vilket ytterst kan #dventyra funktionen med
rittsfiguren servitut. Sammantaget finns det alltsa beaktansvirda oklarheter i
lagstiftningen kring servitut vilket kan leda till otrygghet f6r samtliga inblandade
aktorer. Mot bakgrund av dessa synpunkter kan det nu gillande formkravet inte
anses vara tillfredsstillande utifrin ett rittssystematiskt perspektiv. Denna
problematik ir inte enbart av teoretiskt intresse utan frigorna har resulterat i ett
flertal tvister 1 allmin domstol.!e” Problemet har saledes praktisk betydelse.

Fragan blir ddrmed hur formkravet f6r servitut istillet bér utformas och om
ett reformerat formkrav skulle kunna 16sa nagot eller nagra av nimnda problem.
For att utreda detta pé ett metodiskt tillvigagingssitt kommer 6vriga formkrav
inom fastighetsritten att analyseras for att avgora vilka motiv som ligger bakom
dessa och hur dessa formkrav har konstruerats.

6.3 Ovriga formkrav inom fastighetsritten

6.3.1 Formkravet vid kop av fastighet

Av JB 4 kap. 1 § foljer att kdpehandlingen avseende kép av fastighet maste
uppfylla vissa formkrav fér att képet ska vara giltigt. Formkraven innebir att
fastigheter Gverlats genom en skriftlig kopehandling som skrivs under av bade
koparen och siljaren. Det torde inte vara tillrickligt att kdpare och siljare enbart
undertecknar utan det krdvs sannolikt att deras namn framgar i klartext pa

167 Se ovan fotnot 8.
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koépehandlingen. 18 Handlingen ska dven innehalla en verlitelseférklaring. Syftet
med denna dr att gbra den stundande 6verlatelsen av fastigheten tydlig och att
sdljarens vilja att 6verlata fastigheten tydliggors.t I NJA 1975 s. 635 godtogs
benidmningen “kdpet” respektive ’Gvertar” som Overldtelseférklaringar. I NJA
1984 5. 482 ansigs formuleringen villiga att forsilja” inte i sig sjilvt utgbra en
tillricklig Overldtelseforklaring men att handlingen 1 dess helhet gav uttryck for
en sadan. I képekontraktet ska dven fastigheterna anges. Detta sker vanligen
genom angivande av fastighetsbeteckning men méjligen kan dven andra entydiga
formuleringar godtas.10 I friga om arealférvirv giller att omradet ska anges med
tillricklig tydlighet.!”t Slutligen ska k&pekontraktet dven innehalla en uppgift om
vilken képeskilling som ska utgd. Detta avser 1 forsta hand att ett bestimt belopp
anges men det kan dven vara en klar berdkningsformel.i”2 Om iven annan
egendom ingar i samma kdp och en gemensam kopeskilling ska betalas dr det
tillrickligt att det finns uppgift om en gemensam képeskilling 1 képehandlingen.

Infér inférandet av nu gillande JB férdes en diskussion i férarbetena om
huruvida formkrav var nédvindigt och i sa fall hur lingtgdende formkraven
borde vara. Departementschefen uttalade att det finns flera skil till att infora
formkrav, bla. vikten av att dganderittsévergingen blir helt klarlagd, att
férhindra férhastat beslutsfattande och innebira ytterligare skydd f6r materiella
ogiltighetsanledningar. Vidare konstaterades att lagfartsinstitutet férutsitter att
kopeavtalet tillkommer i en viss form och att krav pa viss form bidrar till
preciseringar i avtalet. Direfter framholls att dessa motiv vilar pa antagandet om
att fast egendom dr ett sirskilt betydelsefullt formégenhetsobjekt vilket inte
ansags stimma Overens med ett modernt synsitt. Motiven bakom formkrav
ansags dock fortfarande birande men att alla inte kan ges avgérande betydelse.
Det ansags dven vara viktigt att formkravet utformas si att
fastichetsomsittningen inte tyngs pa ett onddigt sitt.!’> Departementschefen
konstaterade sedan att det inte kan finnas nigon tvekan om att kop av fastighet
bor kriva skriftlig form for att vara giltigt. De ndrmare frigorna om
utformningen rérde kraven om parternas underskrifter, vittneskravet och
képevillkorens skriftlighet.1?

Betriffande kravet pd att bade koparens och siljarens underskrifter skulle
krivas konstaterades att det dr av virde att bevisningen om kdépets tillkomst
tryggas, bl.a. med hinsyn till lagfartens 6kade betydelse.i™ Angdende kravet pa
vittnen diskuterades olika alternativ. men man kom slutligen fram till att
overvigande skil talade mot ett sidant krav. Det ansags olimpligt att av formella
skil underkinna en rittshandling som materiellt sitt 4r oklanderlig och att det
uppfattades som stétande att en part som ostridigt undertecknat képehandlingen

168 Se Victorin & Hager, s. 90.

169 Se Victorin & Hager, s. 91. Jfr. dven Grauers, Fastighetskop, s. 47.

170 Se Victorin & Hager, s. 92. Jfr. dven Grauers, Fastighetskop, s. 44.

171 Se NJA 1986 s. 366.

172 Se Victorin & Hager, s. 94; Grauers, Fastighetskop, s. 44—45. Jfr. dven RH 1997:39.
173 Se prop. 1970:20 B1 122-123.

174 Se prop. 1970:20 B1 s. 124.

175 Se prop. 1970:20 B1 s. 126-127.
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kan undkomma avtal genom att dberopa formfel. Det konstaterades dock att det
tor vissa fall 4r motiverat att uppstilla krav pa vittnen, bl.a. vid bevittnande av
testamente dir syftena med formkrav gor sig sirskilt gillande. Speciellt i den
situationen konstaterades dock vara att testamente blir verksamt forst vid
testators dod varfor sdkrandet av bevisning ansigs vara sirskilt betydelsefullt i
det fallet.7s

Vad direfter giller frigan om samtliga villkor i képehandlingen ska omfattas
av formkrav eller enbart sirskilt betydelsefulla villkor framhdolls férst och frimst
att davarande rittsutvecklingen antyder en uppluckring av formkravet och det
ansags betinkligt att inféra ett formkrav som redan dé visat sig vara svir att
uppritthélla 1 praxis. Det uttalades att det dr ovanligt att kopevillkoren far den
utformning som framstir som formkravets mal. Det ifridgasattes ocksd om
dagens handel skiljer sig sd markant fran fastigheter att ett totalt formkrav dr
motiverat med tanke pa att virdefull 16s egendom ofta kan omsittas formlost.
Vidare uttalades att det kunde vara betungande att ett totalt formkrav rader om
fasticheten endast utgdr en mindre del av transaktionen. Det ansigs inte heller
fran allmin synpunkt vara motiverat att inféra ett totalt formkrav och mot den
bakgrunden uppstilldes inte ett totalt formkrav.”” Sedan uttalades att
rittshandlingen ddremot inte skulle vara helt forml6s utan att det i lagtext bor
preciseras vilka villkor som ska tas in i képehandlingen f6r att vara giltiga. Kraven
som skulle uppriknas skulle dd vara av betydelse for dganderittsGvergangen,
lagfarten eller annars motiverat fran allmin synpunkt. De villkor som dé skulle
omfattas av formkravet dr k&pets typklausuler och dessa madste finnas for att ett
kop éverhuvudtaget ska anses ha kommit till stind.!” Siljarens viljeférklaring,
vem som dr kopare respektive siljare, vilken fastighet som kdpet avser och
kopeskilling maste komma till uttryck i en skriftlig handling som undertecknas av
bide kdpare och siljare. Skilet till att dessa uppgifter ska finnas med 4r att de ér
av betydelse for lagfarten och kopeskillingen kan komma att ligea till grund f6r
stimpelskatt.17

6.3.2 Formkrav for vissa avtalsvillkor vid kép av fastighet

Av JB 4 kap. 3 § foljer att vissa avtalsvillkor i samband med kop av fastighet
miste tas in i képehandlingen f6r att de ska vara giltiga, men deras utelimnande
paverkar alltsd inte képet 1 dess helhet.180 Av samma bestimmelse foljer att det
avser klausuler om att képets fullbordan eller bestind ir beroende av villkor,
klausuler om att siljaren inte ska bdra det ansvar som féljer av JB 4 kap. 21 §
samt avtalsvillkor om att koparens ritt att Gverlata fastigheten, s6ka inteckning
eller upplata rittigheter i fastigheten inskrinks.18! Den forsta punkten tar sikte pa
sd kallade svivarklausuler. Av JB 4 kap. 4 § f6ljer att kbpet inte fir vara beroende

176 Se prop. 1970:20 B1 s. 136-140.

177 Se prop. 1970:20 B1 s. 143-144.

178 Se prop. 1970:20 B1 s. 144—145 och 150.
179 Se prop. 1970:20 B1 s. 150.

180 Se prop. 1970:20 B1 s. 152.

181 Se prop. 1970:20 B1 s. 144-145.
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av villkor under mer 4n tva ar fran det att kdpehandlingen upprittades. Har lingre
tid avtalats dr kopet ogiltigt och om ingen tid har avtalats ska den anses vara tvd
ar. Av andra stycket samma bestimmelse féljer att tvdarsregeln inte giller om
kopets fullbordan eller bestind péverkas av kdpeskillingens erliggande eller att
fastichetsbildning sker vid arealférvirv. Upprittas senare ett kOpebrev mdéste
svavarklausuler upprepas i den handlingen for att gilla fortsdttningsvis enligt |B
4 kap. 6 §. Svavarvillkor tar sikte pa savil suspensiva som resolutiva villkor. 182
Den andra punkten i JB 4 kap. 3 § tar sikte pd friskrivningar frin hemulsansvaret,
dvs. att siljaren friskriver sig fran ansvar om fastigheten kan franvinnas koparen
efter klander.183 Den tredje punkten rér f6rbud f6r forvirvaren att Gverlata, sdka
inteckning i fastigheten eller upplata rittigheter i fastigheten, dvs. klausuler som
begrinsar den férfoganderitt som normalt tillkommer en fastighetsdgare.18+ Det
ir dock tveksamt 1 vilken man sddana férbehall far full verkan.1ss

Férarbetena dr inte alldeles tydliga om vad som motiverar dessa formkrav. Det
anges rent allmdnt att villkor som ska omfattas av formkrav bor vara av betydelse
for dganderittsOvergangen, lagfarten eller annars motiverade frin allmin
synpunkt. Direfter konstateras att svivarklausuler bér omfattas av formkrav.ss
Skilen till formkravet i denna del forklaras inte narmare, diremot framhalls att
férvirvaren inte kan fd lagfart si linge villkor enligt denna bestimmelse ér
gillande.'s” Det antyder att formkravet motiveras av hinsyn till lagfartsinstitutet.
Det forklaras vidare att formkravet for friskrivningar fran hemulsansvaret ar
limpligt frin bevissynpunkt.18 Formkravet for forfoganderittsinskrinkningar
tycks motiveras med hinsyn till lagfart och dganderittsGvergangen. 1

6.3.3 Formkrav vid overldtelse av bostadsratt

For att ett kbp av en bostadsritt ska vara giltigt krivs enligt BRL 6 kap. 4 § att
6verlatelseavtalet uppfyller vissa formkrav. Av BRL 6 kap. 5 § tredje stycket foljer
att rittsféljden av att formkraven inte iakttas ar att kopet blir ogiltigt. Diremot
maiste talan om ogiltigheten vickas inom tva ar frin dagen da 6verlatelsen skedde,
direfter dr ritten till sidan talan foérlorad. Formkravet innebir att képeavtal om
bostadsritt ska upprittas skriftligen och skrivas under av bade képaren och
sdljaren. Avtalet maste dessutom precisera vilken ligenhet som képet avser och
kopeskillingen. Priset behéver inte anges med ett bestimt belopp utan det édr
tillrickligt att det tydligt anges hur priset ska beriknas.! Fér bostadsritt finns
det inget sirskilt formkrav for villkor om att képet gjorts beroende av villkor.
Sadana villkor 4r dock acceptabla, i rittsfallet RH 1995:147 hade kdpet gjorts

182 Se Victorin & Hager, s. 99—100; Grauers, Fastighetskop, s. 60—61.

183 Se Victorin & Hager, s. 96; Grauers, Fastighetskop, s. 62.

184 Se Grauers, Fastighetskop, s. 62.

185 Se NJA 1993 s. 468; Victorin & Hager, s. 96-98; Grauers, Fastighetskop, s. 62.
186 Se prop. 1970:20 B1 s. 144-145.

187 Se prop. 1970:20 B1 s. 159. Jfr. dven JB 20 kap. 7 § 13 punkten.

188 Se prop. 1970:20 B1 s. 145.

189 Se prop. 1970:20 B1 s. 144-145.

190 Se Victorin & Flodin, s. 162. Jfr. iven NJA 1998 s. 462; RH 2002:63.
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beroende av att koparen fick tillrickliga lan. Sjilva syftet med formkravet vid
Overldtelse av bostadsrdtt 4r att kunna kontrollera att realisationsskatten
deklarerats.!t  Ytterligare ett syfte 4r att 4astadkomma precisering av
avtalsvillkoren och 1 Gvrigt skapa klarhet i rattstérhallandena. 92

0.4 Diskussion kring formkravet for servitut

6.4.1 Syftet med formkrav for servitut

Som ovan konstaterats dr nuvarande formkrav inte tillfredsstillande utifran ett
rittssystematiskt perspektiv. For att avgora hur formkravet bor utformas pé ett
metodiskt tillvigagangssitt madste det f6rst avgoras vilket syfte formkravet bor
tillgodose. Gillande formkrav syftar som framgatt till att tillhandahdlla ett
underlag for att kunna bedéma lagligheten av servitutet och ytterst inte till att
klargdra parternas rittsférhallande.1®> Men dven med detta syfte 1 dtanke framstar
inte det nu gillande formkravet som optimalt. Att dndamalet med servitut ska
anges syftar till att kunna avgéra om servitutet uppfyller kraven pa dndamalsenlig
markanvindningen och att dndamalet 4r av stadigvarande betydelse.
Bedémningen av dessa rekvisit genomfors objektivt och det ar tillrdckligt att
servitutet typiskt sett leder till en dndamalsenlig markanvindning och att
andamalet dr till nytta for fastighetsdgare 6verlag.1% Det nu gillande formkravet
maste anses vil tillgodose det sistnimnda kravet. Diremot forefaller det som
svart att avgora om servitutet uppfyller kravet pa indamalsenlig markanvindning
dven pa ett mer generellt plan utan mer ingdende information om rittighetens
utstrickning och utévande. Det nuvarande formkravet framstar dirfor inte som
optimalt. Inskrivningsmyndighetens provning av servitutet dr som framgatt ovan
summarisk.1%s Det dr heller inte optimalt med tanke péd servitutets starka
rittsverkningar. I detta fall har dock en fastighetsigare méjlighet att vicka talan
och fi inskrivningsbeslutet undantéjt varfor problemet inte framstir som sirskilt
framtridande.

Den friga som dé aktualiseras 4r om inte formkravet dven kan anvindas f6r
att tillgodose dven andra intressen. Som konstaterats ir servitut i flera avseenden
en nagot siregen rittsfigur. For det forsta giller servitut normalt utan
begrinsning i tiden och kan saledes bestd under avsevird tid framdver. Som
framgatt ovan bestdr servitutet om den hirskande fastigheten Gverldts och dven
i regel om den tjinande fastigheten 6verldts. Det innebdr att parterna i en
servitutsuppldtelse inte behéver vara desamma utan kan tvirtom variera 6ver tid.
Servitut dr alltsd ett rittsforhillande ddr partskonstellationen kan forindras.
Dessutom kan servitutet vara av stor betydelse for att den hirskande fastigheten

191 Se Victorin & Flodin, s. 162.

192 Se prop. 1981/82:169 s. 61-62.

193 So ovan avsnitt 2.2.2.

194 Se ovan avsnitt 2.2.4.2; avsnitt 2.2.4.4.
195 Se ovan avsnitt 3.3.2.1.
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ska kunna anvindas pd ett dndamalsenligt sitt. Framforallt mot bakgrund av
dessa forhdllanden dr det naturligtvis av stor vikt f6r samtliga parter att klargéra
vilken ritt servitutet verkligen medfér. Avseende innehillet i upplatelsen ar
utgangspunkten att den ursprungliga servitutsupplatelsen kommer fortsitta att
gilla dven om nagon eller rentav samtliga fastigheter som ber6rs av upplatelsen
senare siljs om inte parterna ir Gverens om en forindring eller ett tilligg. Med
detta i atanke 4r det givetvis av stor vikt att det underliggande rittsférhallandet
kan klargoras i sd stor utstrickning som mojligt.

Vid utformningen av formkravet i B 4 kap. 1 § papekades att ett skil for att
inféra formkrav dr att det kan leda til mer precisa avtal och klara
dganderittsovergangar. 1 diskussionen gjordes dven en jamfoérelse till formkravet
tor upprittande av testamente dir det konstaterades att sikrandet av bevisning
ar sarskilt viktigt 1 det fallet eftersom att testamente blir verksamt forts vid
testators bortfall. Liknande synpunkter kan anses gora sig gillande vid servitut
eftersom att det ursprungliga rittsférhallandet kan besta ling tid 1 framtiden och
gilla mellan andra parter 4n de avtalsingiende parterna. Vid utformningen av
formkravet i BRL 6 kap. 4 § framholls att nigra av de 4ndamal som motiverade
formkravet var att dstadkomma klarhet i rittstérhillandena och precisering av
avtalsvillkoren. Aven i doktrin har framhillits att legala formkrav syftar till att
bl.a. skapa klara bevisligen om att avtal slutits, avtalets innehall och mellan vilka
parter avtal slutits.!” Att alla dessa aspekter gor sig gillande dven betriffande
servitut dr tydligt inte minst mot bakgrund av de otydligheter som ovan pévisats
avseende servitut. Sammantaget kan konstateras att det finns goda skil for att
anvinda formkravet dven till att klargéra parternas underliggande
rittsférhallande inom ramen for ett servitut.

Det som talar mot att inféra ett mer omfattande formkrav dr naturligtvis att
det kan framstd som mer betungande f6r parterna och kan resultera i att parternas
Overenskommelse inte ges verkan som ett servitut. Som ovan papekats innebir
emellertid inte det férhallandet att en upplatelse inte kan ges verkan som servitut
att parterna star utan rittsforhallande. Upplatelsen kan istillet mojligen godtas
som ett en nyttjanderitt och giller i vart fall obligationsrittsligt mellan parterna.1o?
Det blir alltsd inte som vid kop av fastighet eller kop av bostadsritt att bristande
formkrav gor att avtalet blir ogiltigt och helt saknar verkan.

Frdgan blir da hur formkravet nirmare bor utformas med detta syfte 1 dtanke.
For att avgora detta bor forst de centrala villkoren i en servitutsupplételse
identifieras och direfter kommer det att analyseras om dessa bér omfattas av ett
formkrav och i férekommande fall dess nirmare utformning.

19 Se Ramberg & Ramberg, s. 125-129.
197 Se ovan avsnitt 2.2.4.1.
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6.4.2 Formkravets nirmare utformning

6.4.21 Andamailet med servitutet

Det kanske mest fundamentala villkoret i en servitutsupplatelse dr vilka
rittigheter servitutet medfor for dgaren till den hirskande fastigheten. Det dr
detta villkor som ger uttryck f6r vilken funktion eller komplettering som ska
tillkomma den hirskande fastigheten. Villkoret har f6rst och frimst betydelse f6r
den ursprungliga rittighetshavaren som i ett visst avseende vill komplettera sin
egen fastighet. Nir senare den hirskande fastigheten Sverlits dr det betydelsefullt
for en kopare som vill fi klarhet i vilken utstrickning servitutet kan utdvas. I de
fall den tjnande fastigheten Gverldts har frigan dven stor betydelse f6r kdparen
som vill utreda vad han eller hon ir skyldig att respektera och tila. Som ovan
konstaterats bér denna grinsdragning inte vara alltfér svir nir servitutet r6r ett
n6édvindigt komplement till den hirskande fastigheten, men om ett sidant behov
inte kan urskiljas blir bedémning svarare.1% Mot bakgrund av servitutets starka
rittsverkningar, varaktighet och att partikonstellationen kan variera Gver tid
maiste det betraktas som betydelsefullt om detta pd ett mer tydligt och detaljerat
sdtt framgér av den skriftliga upplatelsen och att det finns skil att uppstilla krav
pd en mer detaljerad beskrivning av dndamalet 4n det som giller idag. Lagtekniskt
skulle detta kunna genomféras genom att det i JB 14 kap. 5 § foreskrivs att inte
bara dndamalet med upplitelsen ska anges utan ocksd vilka rittigheter som ska
gilla.

De férdelar som kan vinnas med detta forslag dr £6r det fOrsta att det skapar
en storre klarhet 1 rittsforhillandet mellan upplataren och den ursprunglige
rittighetshavaren. Méjligen ger det ocksd incitament att mer noga tinka igenom
vad upplatelsen verkligen ska innefatta och leder till att oenigheter mellan
parterna kan uppdagas pa ett tidigt stadium. Sin storsta betydelse far forslaget
sannolikt for framtida forvirvare av nigon av de berérda fastigheterna som da
ges bittre forutsittningar att fa klarhet i vilka rittigheter och skyldigheter man
har. Ett utékat formkrav i denna del skulle dven vara fordelaktigt for
rittighetshavarens stillning nir servitutet inte bestar efter en éverlitelse av den
tjdnande fastigheten. Forslaget skulle innebidra att servitutsritten pa ett klarare
sitt kunde definieras vilket skulle skapa bittre méjligheter att bedéma
rittighetshavarens skada i denna situation.

Motsvarande hinsyn gor sig dven gillande f6r en godtroende képare av den
tjinande fastigheten om servitutet skulle bestd. Eftersom att belastningen pa
fastigheten nu dr klarare fir képaren mer gynnsamma forutsittningar att forst
och frimst visa vilken skada han eller hon har lidit men 4ven om felet ir visentligt
och att man didrmed har ritt att hidva kopet. Visar det sig vid kép av en fastighet
att belastningen gar utéver vad koéparen med fog kunnat forutsdtta och
rittighetshavaren kan visa upp ett mer detaljerat dokument bér dven
reklamationsfristen borja 16pa eftersom kravet nu mdste anses vara grundat pa
sannolika skil.1? Btt skriftigt formkrav i denna del skulle d4ven innebdra bittre

198 Se ovan avsnitt 2.2.3.
199 Se ovan avsnitt 5.2.1.
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bevismoijligheter £6r samtliga inblandade parter. Det ger dé bittre férutsittningar
tor den som vill framstilla krav men dven bittre méjligheter f6r motparten att
freda sig mot sidana krav. Samtliga parter ges bittre forutsittningar att Gverblicka
situationen och 6kad tydlighet kan dven minska incitamenten for att inleda
rittsprocesset. Det kan dven argumenteras for att ett utkat formkrav i denna del
skulle underlitta bedémningen av ond tro enligt JB 7 kap. 14 §. Skulle det finnas
ett skriftlict dokument som mer ingdende anger servitutets omfattning bor det
kunna vara en god utgangspunkt for att avgora vilka rittigheter en képare kan ha
varit 1 ond tro i férhallande till.

Forslaget innebdr dock vissa betinkligheter som ocksa maste
uppmirksammas. En nackdel dr att forslaget stiller timligen hoéga krav pi
parterna och deras férmiga att forfatta avtal. Foljden av att dndamdlet och
rittigheterna for dgaren till den hirskande fastigheten inte nirmare klargérs bor
vara att uppldtelsen inte ges verkan som ett servitut. Avtalet kan dock istillet
moéjligen ges verkan som nyttjanderitt och giller 1 vart fall obligationsrattsligt
mellan parterna.20 Med beaktande av de starka rittsverkningar som fdljer av en
servitutsuppldtelse och vilka konsekvenser oklarheter kan fi framstir det som
motiverat att stdlla hogre krav i detta hinseende. Det kan dven pipekas att
myndigheter enligt forvaltningslagen (2017:900) [cit. FL] 6 § har en
serviceskyldighet och kan di méjligen vara skyldiga att bistd med enklare
vigledning. I den mén parterna har ansékt om inskrivning har myndigheten
dirutéver enligt FL 23 § en utredningsskyldighet och 4r da skyldig att reda ut
eventuella oklarheter. Skulle da parterna ange att de 6nskar skriva in upplatelsen
som ett servitut bor det da édligga myndigheten att papeka eventuella oklarheter.
Detta kan tinkas féranleda ékad arbetsborda f6r berérda myndigheter och lingre
handliggningstider, men de férdelar som kan uppnas med forslaget kan dnda
sdgas Overviga. Det forslagna tilligget bor inte heller medféra nagra storre
problem f6r inskrivningsmyndigheten eftersom deras prévning som tidigare
nidmnts dr objektiv och summarisk enligt gillande rdtt.2o

Forslaget innebir heller inget anmirkningsvirt ur processuellt hinseende.
Ansoker parterna om inskrivning av ett servitut utan tillrdcklig precisering av
servitutet och utan att parterna kompletterar avtalet kommer ansékan att avslas.
Parterna dr dock of6rhindrade att ansdka om inskrivning igen efter att senare ha
kompletterat handlingen eftersom att avslagsbeslut hos férvaltningsmyndighet
inte vinner rittskraft.202

6.4.2.2 Villkor om vederlag

Ytterligare ett viktigt avtalsvillkor i en servitutsupplitelse 4r om ndgot vederlag
ska utgd. Villkor om vederlag kan antingen tinkas avse att en engingssumma ska
utgd till upplataren eller att periodiska betalningar ska erldggas. Vid en diskussion
om utformning av ett formkrav dr sannolikt de periodiska betalningarna av storst
intresse eftersom att en senare forvirvare inte direkt paverkas av att vederlag

200 Se ovan avsnitt 2.2.4.1.
201 Se ovan avsnitt 2.2.4.2; avsnitt 2.2.4.4; avsnitt 3.3.2.1.
202 Se RA 2006:64.
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tidigare utgatt vid ett tillfdlle. Att en upplételse innebir att periodiska betalningar
utgdr kan vara betydelsefullt f6r en kommande forvirvare av den tjanande
fasticheten. Det kan tinkas flera olika konstruktioner for ett formkrav i denna
del. Ett alternativ kan wvara att villkor om vederlag mdéste tas med i
upplatelsehandlingen f6r att det villkoret ska kunna goras gillande, men att
upplatelsen i Gvrigt inte paverkas. En férdel med denna konstruktion dr att det
skulle leda till 6kad klarhet om att ett sddant villkor finns och vad det inbegriper.
En nackdel med forslaget dr dock att det forefaller stringt mot upplataren eller
kommande 4gare till den tjdnande fastigheten. Har parterna ingitt en
servitutsuppldtelse men glémt att inkludera ett villkor om vederlag i den skriftliga
upplatelsen kommer da villkoret om vederlag att vara ogiltigt men upplatelsen i
Ovrigt besta. Som papekades vid utformningen av formkravet 1 JB 4 kap. 1 § kan
det anses stotande att en part kan undkomma bundenhet genom att dberopa
formfel f6r en annars oklanderlig rittshandling. 1 detta fall blir inte hela
rittshandlingen ogiltict men en rittighetshavare skulle inte vara bunden av en
skyldighet men samtidigt atnjuta alla rittigheter varfér samma synpunkter gor sig
gillande. Sammantaget framstar detta forslag som minde limpligt.

Ett annat alternativ r att uppstilla ett krav pd att det ska anges om periodiskt
vederlag ska utgd for att uppldtelsen ska kunna ges verkan som ett servitut.
Innefattar uppldtelsen inget periodiskt vederlag ska alltsi parterna ange det.
Fordelarna med ett sidant krav dr att det medfor tydlighet f6r savil parterna som
kommande férvirvare. Det uppmanar sikert dven till viss eftertanke vid ingdende
av ett servitutsavtal. Ytterligare en fordel dr att det innebdr fordelar 1
bevishinseende, i synnerhet for en férvirvare av den tjinande fastigheten. En
nackdel med forslaget dr dock att det stiller hogre krav dn gillande ritt pa
parternas avtal. Det bér dock inte anses medféra nagra storre betinkligheter med
tanke pa att liknande krav finns i B 4 kap. 1 § och BRL 6 kap. 4 §.

6.4.2.3 Villkor om positiva naturaférpliktelser

Annu ett betydelsefullt villkor i en servitutsupplitelse 4r om #garen till den
tjanande fastigheten dr skyldig att utféra underhall. Detta villkor dr av vikt dels
for rittighetshavaren som har ett intresse av att objektet som servitutet avser blir
underhallet. Ar objektet for servitutet beliget pa den tjinande fastigheten kan det
antas att underhdll 4r mer besvirligt for rittighetshavaren. Den som har storst
intresse av att dessa villkor klargdrs dr sannolikt férvirvaren av den tjdnande
fastigheten. Att behdva utféra nagot med risk f6r skadestind vid underldtenhet
att utfora detta kan vara en pataglig 6verraskning f6r en kdpare. Sidana villkor
omfattas idag sannolikt inte av formkravet.203

Ett sitt att utforma ett formkrav for sidana villkor dr att det krivs att villkoret
tas upp 1 den skriftliga upplatelsehandlingen for att villkoret ska vara giltigt. Det
innebir att om parterna inte tar upp ett sidant villkor ir dgaren till den tjinande
fasticheten inte skyldig att utféra ndgot men att upplételsen i 6vrigt inte paverkas.
Foérdelen med ett sidant formkrav 4r att det da blir tydligt om en sddan prestation
forvintas. 1 den man servitutet dr forbehallet i ett kpekontrakt vid forsaljning

203 Se ovan avsnitt 2.2.2.
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av den tjinande fastigheten kommer uppldtelsen att gilla som den ursprungligen
gillde mellan 6verlitaren och rittighetshavaren. Det mdste hir papekas att det
inte krdvs att upplatelsehandlingen bifogas varfor formkravet hir inte fir nigon
direkt betydelse. I ett senare skede kan dock fOrvirvaren genom att studera
upplatelsehandlingen f4 klarhet i vad han eller hon 4r skyldig att genomféra och
kan da anpassa sig efter det. Det dr da dven littare fOr forvirvaren att avgdra hur
betungande servitutet dr vilket ger bittre méjligheter att bedéma vilka krav han
eller hon kan framstilla gentemot siljaren inom ramen for rittsligt fel. Aven hir
bor presenterande av skriftlig upplatelse med villkor om underhall géra att
preskriptionsfristen botjar 16pa om detta inte var vad koparen med fog kunnat
forutsitta.

Skulle detta forslag antas och servitutet skrivs in kommer innehillet att fa
sakrittsligt skydd och blir da giltigt mot en forvirvare av den tjdnande
fastigheten. Ar servitutet varken ir inskrivet eller férbehallet si kommer
torvirvaren sannolikt i flertalet fall inte vara bunden av ett villkor om en positiv
naturaprestation. For att forvirvaren ska vara bunden av en sidan prestation
krdvs sannolikt att han eller hon dr i ond tro om den. Detta f6rslag framstar dven
som fordelaktig f6r en rittighetshavare som da fir bittre forutsittningar att sikra
bevisning om ett sddant villkor.

Att villkor om eventuell underhallsskyldighet eller avsaknad av en sddan méste
tas upp for att en upplatelse Gverhuvudtaget ska ges verkan som servitut framstar
som mindre limpligt eftersom en sadan skyldighet sannolikt 4r ett underordnat
moment 1 de flesta upplitelser och att en komplettering av den hirskande
fastigheten da skulle ga férlorad.

Ett annat typ av villkor som dr mojligt att avtala om 4r om édgaren till den
hirskande fastigheten har nigon skyldighet att utféra en positiv naturaprestation.
Aven hir finns det ett virde av att fa klarhet i om det finns en sidan skyldighet.
Exempelvis kan det tinkas att en spekulant till en hirskande fastighet inte tinker
sig utdva servitutet och vill da inte heller ha ndgon prestationsskyldighet. For
dgaren till den tjinande fasticheten 4r det ockséd av virde att kunna bevisa att en
sidan skyldighet finns. En motsvarande konstruktion som férslaget ovan om
skyldighet f6r positiva naturaforpliktelser £6r dgaren till den tjdnande fastigheten
kan dirfoér anses limplig aven hir. Det skulle i sa fall innebdra att ett villkor om
positiv naturaférpliktelse for dgaren till den hirskande fastigheten maste tas in i
den skriftliga upplatelsen for att villkoret ska vara giltigt. Skulle ett sidant villkor
utebli paverkas inte upplatelsen i Svrigt.

6.4.2.4 Villkor om begrinsad giltighetstid for servitut

Som ovan framgitt dr utgangspunkten att servitut inte kan sigas upp av nigon
part ensidigt och servitut giller utan begrisning i tiden. Det dr ddremot fullt
mojligt att avtala om att servitut endast ska gilla under en viss tid. 1 sddana fall
upphor servitutet vid avtalstidens utging utan att ndgon uppsigning behdver
foretas.2# Frigan dr om det finns skil for att villkor om tidsbegrinsning ska
omfattas av formkrav. Ett sidant formkrav skulle kunna utformas sa att ett

204 Se ovan avsnitt 2.2.6.
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sadant villkor méste finnas med i den skriftliga upplatelsehandlingen f&r att vara
giltigt. En f6rdel med ett sddant krav dr att det skulle vara tydligt och klart £6r
bide de ursprungliga parterna men dven for en senare férvirvare av ndgon av de
berérda fastigheterna. Har parterna av nagon anledning inte inkluderat ett sidant
villkor skulle ett formkrav innebira att upplatelsen giller f6r obegrinsad tid trots
att det mojligen kan visas att 6verenskommelse om begrinsad giltighetstid har
triffats. Ett sidant formkrav forefaller ddrfér vara omotiverat strdngt mot
upplétaren och kommande 4dgare av den tjainande fastigheten.

En alternativ utformning av formkrav i denna del skulle kunna vara en
servitutsuppldtelse uttryckligen maste ange om servitut ska gilla under
obegrinsad tid framover eller endast f6r en f6r en begrinsad tid och i sddana fall
nir avtalstiden I6per ut. Férdelen med en sidan 16sning skulle vara att det leder
till battre bevislige f6r dgaren av den tjinande fastigheten. Sannolikt dr det dock
inte sd vanligt med tidsbegrinsade servitut att det skulle motivera inférande av
ett sirskilt formkrav for att en upplitelse ska kunna tillerkinnas verkan som
servitut. Det framstar alltsa inte som motiverat att inféra ett formkrav avseende
giltighetstiden f6r servitut.

6.4.2.5 Slutsatser och férslag till ny lagtext

Som ovan framgitt framstir det som motiverat att utéka formkravet for servitut
1 vissa avseenden. Ett problem som bor framhallas 4r att ett utokat formkrav
moéjligen kan féranleda en viss férvirring nir den tjainande fastigheten Gverlits
och férvirvares bundenhet endast grundas pa ond tro. Som framgitt ovan blir
da forvirvaren bunden i den utstrickning han eller hon ér i ond tro.2e5 Man kan
tinka sig ett servitut med ett antal servitutsbefogenheter men att férvirvaren
endast dr i ond tro om ndgra av dessa. I detta fall bortfaller resterande
servitutsbefogenheter. Det innebir att dgaren till den hirskande fastigheten har
ett skriftligt exemplar av upplitelsehandlingen som innehaller villkor som inte
lingre kan goéras gillande. Ett problem som di uppstir 4r hur en
uppldtelsehandling ska tolkas eller virderas med tanke pa att en sidan handling
kan innehdlla villkor som inte lingre ér gillande.

Det kan konstateras att det ligger i alla berérda fastighetsigares intresse att
den skriftliga upplitelsehandlingen i sa hog utstrickning som méjligt dterspeglar
den gillande uppldtelsen. En korrekt atergivning av upplételsevillkoren ger bittre
bevismoijligheter £6r bida parterna och det dr dven av vikt om ndgon av parterna
vill ans6ka om inskrivning. Fragan dr om det inom ramen f6r dagens lagstiftning
finns méjlighet for parterna att 4stadkomma en sidan redigering av den skriftliga
upplitelsehandlingen. Ar parterna ense torde det inte finnas hinder mot att
gemensamt dndra den skriftliga upplatelsehandlingen genom att stryka vissa
inslag. Fragan blir di om en av parterna sjilv kan fa till stind en sddan revidering.
Av JB 7 kap. 8 § tredje stycket foljer att dndringar eller tilligg till skriftlig
upplatelsehandling ska antecknas pd handlingen om fastighetsigaren eller
rittighetshavaren begir det. Andringar och tilligg tar sikte pi de som framgir av
forsta stycket i samma bestimmelse, dvs. dndringar och tilligg som avtalats

205 Se ovan avsnitt 3.3.4.
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mellan parterna. Frigan d4r om denna regel skulle kunna tillimpas analogt dven
pd den nu aktuella situationen. Till f6ljd av en Gverlatelse har det skett en
forindring i upplételsen och det vore till nytta f6r bada parter om béda ensidigt
ges mojlichet att begira en redigering av den skriftliga upplatelsen. Det finns
dock inget stéd f6r att en sidan analogi dr méjlig inom ramen f6r gillande ritt.

Om upplatelsehandlingen har redigerats av parterna gemensamt bor den
kunna utgdra underlag for faststillande av servitutets inneb6rd i vanlig ordning. 206
Om den inte har blivit redigerad bér den kunna beaktas endast med stor
forsiktighet och det blir dd sannolikt férenat med svarigheter att faststilla
servitutets inneb6rd. Ytterst far fragan 16sas genom placering av bevisbérdan.

Sammanfattningsvis kan det konstateras att ett utdkat formkrav skulle
medféra betydligt klarare rittsldge i flertalet fall. Fragan blir da om det problem
som nu uppmirksammats ér tillrdckligt framtridande fOr att ett utdkat formkrav
ska anses omotiverat. Det bor dven framhdllas att faststillandet av servitutets
omfattning och bedémningen av férvirvarens bundenhet som framgatt ar svér
inom ramen f6r gillande ritt och problemet tycks inte ytterligare kompliceras
genom ett utdkat formkrav. Tvirtom bor ett utdkat formkrav i manga fall kunna
underlitta beddmningen. Har férbehall eller inskrivning gjorts bor den skriftliga
handlingen med dessa forslag ge bittre férutsdttningar f6r denna bedémning. 1
fall av ond tro skulle domstolarna ges en utgdngspunkt for att avgéra vilka
rittigheter forvarvaren varit i ond tro 1 forhallande till. Som Lagridet framhallit
medfér regeln om ond tro vissa betinkligheter och méjligen dr det aktuella
problemet snarare ett utslag av regeln om ond tro édn ett utkat formkrav i sig.207
Sammantaget kan det konstateras att det féreligger goda skil att uttka formkravet
utifrin ett rittssystematiskt perspektiv. En ny lagtext skulle dd kunna fi foljande
lydelse.

“Servitut upplites skriftligen av den tjinande fastighetens dgare. 1
upplitelsehandlingen skall anges den hirskande och den tjainande fastigheten samt
andamalet med upplatelsen, vilka réttigheter som ska tillkomma den harskande fastigheten
och om periodiskt vederlag ska utgd eller inte. Upplatelse som icke uppfyller dessa
foreskrifter har ej verkan som upplételse av servitut.

Viillkor om skyldighet att fullgira positiv naturaforpliktelse dr ogiltigt, om det inte anges i
upplitelsehandlingen.”

6.4.3 Sammanfattning

Den nuvarande formkravet f6r servitut ger upphov till vissa oklarheter. Dessa
oklarheter bestdr i huvudsak i osikerhet om vad servitutet verkligen innebir. Det
medfor i sin tur osikerhet om vad en framtida férvirvare av ndgon av de berérda
fastigheterna blir bunden av. Ytterligare komplikationer blir da att det kan bli
svart for en rittighetshavare eller en kdpare av den tjanande fastigheten att visa
pé vilken skada man har lidit vilket kan paverka méjligheterna att med framgéng
framstilla skadestindskrav. Mot bakgrund av dessa problem kan det gillande

206 Se ovan avsnitt 2.2.3.
207 Se ovan avsnitt 3.3.4.
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formkravet f6r servitut inte ses som tillfredsstillande utifrdn ett rittssystematiskt
perspektiv. Servitut bestir om den hirskande fastigheten Gverldts och som
huvudregel om den tjdnande fastigheten senare 6verlats. Det innebir att parterna
1 en servitutsupplatelse inte nédvindigtvis beh6ver vara densamma 6ver tid utan
tvirtom kan partskonstellationen variera och servitutet kan bestd under ling tid.
Mot bakgrund av dessa férhallanden dr det av stor vikt att klargbra servitutets
nirmare innebord.

Det nuvarande formkravet f6r servitutet innebar att de berérda fastigheterna
maiste anges med angivande av vilka som dr hirskande respektive tjinande samt
att indamélet maste anges. Handlingen maste sedan undertecknas av dgaren till
den tjinande fastigheten. Det gar alltsa inte att utifran den skriftliga handlingen
fa klarhet 1 vilken ritt servitutet ndrmare medfor for rittighetshavaren och da
motsatsvis vad dgaren till den tjinande fastigheten maste respektera och tala. Det
gar inte heller att fi klarhet i om ndgon prestationsskyldighet avilar nagon av
parterna, om vederlag ska utga eller om servitutet endast giller under begrinsad
tid. Mot bakgrund av de oklarheter som ovan presenterats kan goda skil anses
tala for att reformera formkravet utifrin ett rittssystematiskt perspektiv. Mer
konkret bor det krivas att servitutsritten ndrmare klargérs, om periodiskt
vederlag ska utgd eller inte och om nagon positiv naturaskyldighet avilar nagon
av parterna. Dessa fordndringar skulle innebira att servitutets innebérd blev
betydligt klarare vilket da i forlingning skulle fortydliga parternas
rittstérhallande.
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