Bortom Guttviks brygga
— vagledning vid ianspraktagande av 16s egendom foér

en gemensamhetsanlaggning

Av advokaten AXEL BERG!

Hogsta domstolen har nyligen forklarat att det dr mojligt att ta i ansprak los
egendom for en gemensamhetsanlaggning, men att det sdllan kan bli aktuellt
och bara under sdrskilda forutsdtiningar. Syftet med denna artikel dr att un-
dersoka och fortydliga forutsdtiningarna ndrmare samt att generalisera nor-
mer ur avgorandet som bor tillimpas néar omstandigheterna ser annorlunda
ut. Artikeln dr en fristdende uppfoljare till min artikel i SvfT 2024 s. 807.

1 Bakgrund

Sedan ldng tid tillbaka finns en brygga pa fastigheten K6pmannehamn
2:1 i Melleruds kommun. Bryggan anvands for att sjovigen na de an-
gransande fastigheterna Guttvik 3:30 och Guttvik 3:31. Pa ansokan av
agaren till den forra fastigheten inrattade Lantmateriet for de bada
fastigheternas gemensamma behov en gemensamhetsanliggning av
bryggan, mot den andra fastighetsagarens vilja. I anlaggningsbeslutet
angavs gemensamhetsanlaggningens dndamal, lage och huvudsakliga
beskaffenhet (narmare bestimt den befintliga bryggan med tillho-
rande anordningar), de tva deltagande fastigheterna samt det utrymme
som upplats for gemensamhetsanliggningen (narmare bestamt det ut-
rymme pa Kopmannehamn 2:1 som den befintliga bryggan upptar).?
Lantmateriet beslutade samtidigt om 6verforing av fastighetstillbehor,
det vill saga att bryggan skulle 6verforas till och vara samfalld for de i
gemensamhetsanliggningen deltagande fastigheterna.’

Bryggan utgjorde emellertid inte nagot fastighetstillbehor, utan till-
horde dgarna av Guttvik 3:30 och Guttvik 3:31 samt utgjorde 16s egen-
dom. Mark- och miljodomstolen (MMD), dit beslutet 6verklagades av
agaren till Guttvik 3:31, fann dock bland annat att bryggan blev tillbe-
hor till de deltagande fastigheterna genom anldaggningsbeslutet som
sadant, alltsa oberoende av beslutet om 6verforing av fastighetstillbe-
hor (som domstolen betraktade som en nullitet). MMD provade inte

' Advokat och Specialist Counsel vid Setterwalls Advokatbyra i Malmé. Under tio ar
verksam vid Lantmateriet bland annat som chef 6ver ett lantmaterikontor och éver
funktionen Juridik pa huvudkontoret, da bl.a. med ansvar for de juridiska hand-
bockerna och annat vagledande material som forrattningslantmatarna behovde till
ledning for det dagliga arbetet. Det var under denna tid som Lantmateriet fattade
det beslut som HD nu har prévat. Forfattaren deltog dock inte i handlaggningen av
arendet.

2 Jfr 24 § andra stycket 1-3 och 7 anldggningslagen (1973:1149) (AL).

> Jfr 12 a § och 24 § andra stycket 5 AL.
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fragan om bryggan sasom 16s egendom o6ver huvud taget kunde ian-
spraktas for gemensamhetsanlaggningen.

Det gjorde diremot Mark- och miljééverdomstolen (MOD) dit dga-
ren till Guttvik 3:31 fullfoljde sin talan. MOD fann att det ir mojligt att
inratta en gemensamhetsanlaggning i 16s egendom, att bryggan blev
tillbehor till de deltagande fastigheterna redan genom anlaggningsbe-
slutet samt att det hade saknats forutsattningar att besluta om 6verfo-
ring av fastighetstillbehor.*

Agaren till Guttvik 3:31 o6verklagade och yrkade bland annat att
Hogsta domstolen (HD) skulle upphava Lantmateriets beslut om att
inratta gemensamhetsanliggningen. HD meddelade provningstill-
stand i frigan om en gemensamhetsanliggning enligt AL kan inrattas
i 16s egendom, i detta fall en brygga, med utgangspunkt i MOD:s be-
doémning att bryggan uteslutande var belagen pa K6pmannehamn 2:1,
att aganderatten till bryggan tillkom &agarna till Guttvik 3:30 och
Guttvik 3:31 gemensamt och att den utgjorde 16s egendom. HD med-
delade dom den 6 november 2025.> Prejudikatet har getts benam-
ningen "Guttviks brygga”.

HD inleder® med en kortfattad redogorelse for de grundlaggande
bestimmelserna om AL:s tillaimpningsomrade och de centrala kraven
for att en anldggning ska fa inrattas som en gemensamhetsanliggning.
HD gor dérefter nagra viktiga papekanden om att en upplatelse av
mark eller annat utrymme ar en begransad ratt av servitutskaraktar’
som ar att hanfora till forrattningsservitut® samt att aganderatten till ett
utrymme eller en inom detta befintlig fysisk anldggning inte andras ge-
nom upplitelsen. HD forklarar vidare att det sd kallade utvidgade fas-
tighetsbegreppet’ inte forenats med nagon inskrankning som far till
foljd att 16s egendom inte kan tas i ansprak for en gemensamhetsan-
laggning. Men eftersom grundforutsattningen for inrattande av en ge-
mensamhetsanlaggning innefattar krav pa ett langsiktigt sdkerstiallande
av ratten att anvanda den fysiska anlaggningen kan det, enligt HD, sal-
lan bli aktuellt att lata ett beslut om en gemensamhetsanlaggning avse
16s egendom; om det anda blir fallet maste det kunna ldngsiktigt saker-
stallas en ratt att anvinda anlaggningen. HD limnar tva exempel pa
hur det kan astadkommas:

Sa kan ske exempelvis genom ett avtal dar dganderétten till anlaggningen
overfors till en eller flera av de fastigheter som behover den. Rétten att an-

* For att oklarhet inte skulle rada upphavdes Lantmateriets beslut i den delen.

> Mal nr T 5127-23.

® Nu byter jag medvetet tempus, jfr Forsell, SvJT 1981 s. 614, Nagot om spraket i
rattsfallsreferat.

7 Se prop. 1966:128 s. 135 och 143 ff. samt prop. 1973:160 s. 207.

8 Sadana av lantmaterimyndigheten bildade servitut kallas ofta officialservitut.

? Se 2 §AL.



SvJT 2026 Bortom Guttviks brygga 455

vanda anlaggningen kan ocksa sagas bli langsiktigt tryggad om den 16sa egen-
domen, genom inrittandet av gemensamhetsanlaggningen, blir fastighetstill-
behor till en eller flera av de deltagande fastigheterna.'

HD redogor darefter i korta ordalag om vad som kan vara fastighetstill-
behor och paminner om att dit hor aven en sddan byggnad eller annan
anlaggning som ar uppford utanfor fastigheten, om den ar avsedd for
stadigvarande bruk vid utévandet av ett servitut till féormén for fastig-
heten och inte hor till den fastighet dar den finns." Avslutningsvis gor
HD bedémningen att den i malet aktuella bryggan blir fastighetstillbe-
hor till Guttvik 3:30 och Guttvik 3:31 genom inrattandet av gemensam-
hetsanlaggningen samt att fastigheternas behov av bryggan darmed
sakerstalls langsiktigt. Domslutet blir foljdriktigt att "en gemensamhets-
anlaggning i ett fall som detta kan inrattas i 16s egendom.”

2 Rackvidden av prejudikatet och syftet med artikeln

Domar och beslut av MOD i fastighetsmal far som huvudregel inte 6ver-
klagas; MOD ir sista instans betriffande mal som forst har provats av
lantmaterimyndigheten innan det kommer till domstol. Fran huvudre-
geln har ett viktigt undantag gjorts. MOD far tilldta att en dom eller ett
beslut i annat mal &n mal enligt miljobalken 6verklagas till HD, om det
ar av vikt for ledning av rattstillampningen.” Systemet med ett full-
foljdsforbud med denna sa kallade ventil inférdes bland annat darfor
att det forenar onskemalen att féra 6ver den kvalificerade rattsbild-
ningen till HD, samtidigt som instansordningen halls sa kort som moj-
ligt och HD inte belastas med andra an de fran prejudikatsynpunkt in-
tressanta malen.’

Att MOD ansag att rittsfrigan om AL medger att en gemensamhets-
anlaggning inrattas i 16s egendom var av prejudikatintresse kan inte ha
overraskat manga, liksom inte heller att HD delade den uppfattningen.
Fragan besvaras inte uttryckligen i féorarbetena. I litteratur, handbocker
och artiklar forekommer uttalanden som pekar i olika riktningar." Fra-
gan ar i vilken omfattning behovet av vagledning fylls genom HD:s av-
gorande. HD besvarar den i provningstillstandet stillda fragan genom
att forklara att en gemensamhetsanlaggning i ett fall som detta kan inrat-
tas i 16s egendom, vilket i sig ar en begransning. I de kortfattade dom-
skdlen redovisar HD vilka forutsattningar som behover vara uppfyllda,
men relativt 6vergripande och utan att ga djupare in pa andra férhal-
landen an de faktiska som radde i malet, till exempel hur sd kallad agar-

' Se punkten 20 i domen.

' Se 2 kap. 1 § andra stycket jordabalken (JB).

* Se b kap. 5 § lagen (2010:921) om mark- och miljdédomstolar.

% Se prop. 2009/10:215 s. 180 ff.

* Jfr Julstad & Vesterlin, Anlaggningslagen (2022, JUNO), kommentaren till 12 §,
Lantmateriet, Handbok AL, 2025-07-08, s. 78, Berg, Sv]T 2024 s. 809-816, Warnquist
(2023), Gemensamhetsanliggningar och 16s egendom: MOD F 4847-21, Samhills-
byggaren 2023(4), s. 30 och Blomdahl, HD: Samagd 16s brygga blir fastlghetstlllbe—
hor 1 gemensamhetsanldggning (2025-11-17, JUNO).
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inkongruens®” skulle paverka utgangen. Det behovde HD inte gora, dar-
for att det inte var noédvandigt for utgangen. Jag hade anda gérna sett
att ytterligare vagledning lamnades om de relativt svartillgangliga'® be-
stammelserna som innebar att féoremal som skulle vara att se som fas-
tighetstillbehor enligt de inledande bestaimmelserna i 2 kap. JB, dnda
inte utgor tillbehor till fastigheten.” HD uttrycker sig dessutom i tva fall
pa ett satt som ger anledning att fundera nagot 6ver vad HD egentligen
menar. Jag ifragasitter i det sammanhanget om inte de tvd exempel
som HD ldmnar pa hur en ritt att anvinda anldggningen kan sakerstal-
las, i sjdlva verket kan betraktas som olika led i ett exempel. Dessa fragor
behandlar jag narmare i det foljande, i syfte att generalisera normer ur
rattsfallet som bor tillimpas om omstiandigheterna ser annorlunda ut

an i rattsfallet Guttviks brygga. Och de kan naturligtvis variera bety-
dande.

3 Vigledning och tillimpning i praktiken
Forutsattningarna i detta mal var alltsa att agarna till Guttvik 3:30 och
Guttvik 3:31, och ingen ytterligare person, dgde bryggan. Den utgjorde
16s egendom darfor att den hade uppforts avannan an agaren till Kop-
mannehamn 2:1, inte fanns inom fastigheterna Guttvik 3:30 och
Guttvik 3:31 och inte heller var avsedd for stadigvarande bruk vid uto-
vandet av servitut till forman for fastigheterna. Redan genom upplatel-
sen av den samfallda servitutsratten inom Koépmannehamn 2:1 blev
bryggan darfor tillbehor till Guttvik 3:30 och Guttvik 3:31. HD skriver
att den omstandigheten att bryggan fram till inrattandet utgjort 16s
egendom inte innebar hinder mot att inratta den aktuella gemensam-
hetsanlaggningen. Men visste vi inte redan detta? Situationen i detta
fall ar ju precis densamma som den som foéranledde att bestimmelsen
inuvarande 2 kap. 1 § andra stycket JB, efter Lagradets forslag, fick den
lydelse bestammelsen har i dag.' Vad som utgor tillbehor till en hars-
kande fastighet inbegriper uttryckligen inte bara anlaggning, som upp-
forts med stod av servitut, utan ocksa anlaggning, som tryggas genom
servitut men som uppforts fore servitutets tillkomst under sadana for-
hillanden att den inte blivit tillbehor till den fastighet dar den finns.
Som bryggan i mélet! Mot denna bakgrund kunde HD:s domslut inte
rimligen bli nagot annat. Fragan ar dock vilken vigledning avgoérandet
ger betraffande andra situationer, nar féorhdllandena ser annorlunda
ut.

HD skriver att fastigheternas behov av bryggan sakerstills langsiktigt
genom att bryggan blir fastighetstillbehor till Guttvik 3:30 och Guttvik

5 Det vill siga en situation da inte samtliga agare till fastigheterna ocksa ager fore-
malet, se NJA 2021 s. 277, "Estrids hus”, punkterna 14 och 15 i domen.

1o Jfr prop. 1966:24 s. 129.

'7 Se 2 kap. 4 § JB.

'8 Se prop. 1966:24 s. 129.
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3:31 enligt ovan.” Vad HD rimligtvis egentligen menar ar att det ar dt-
ten att anvdinda bryggan som sikerstalls.? Det forstar man av samman-
hanget. Det kravs storre eftertanke vid tolkningen av HD:s forsta exem-
pel pa hur ratten att anvanda anlaggningen langsiktigt kan sakerstallas.
HD skriver att sa kan ske genom ett avtal dar dganderitten till anlagg-
ningen overfors till en eller flera av de fastigheter som behover den. Vad
HD troligen egentligen menar (jfr dock avsnitt 3.7) ar att aganderatten
ska overforas till en eller flera av de fastighetsigare som behover den.
Aganderitt kan ju aldrig tillkomma en fastighet. Och det ir nu det blir
intressant. Nar maste overforingen senast ha skett? Spelar det nagon
roll om 6verforingen sker till samtliga fastighetsagare eller bara nagon
eller nagra avdem och hur skiljer sig konsekvenserna i sa fall at? Maste
aganderatten o6verforas i sin helhet eller far dgaren till den l6sa egen-
domen forbehdlla sig nagon kvotdel i anldggningen? Vad galler néar fas-
tigheten ags av flera personer och aganderitten till anlaggningen inte
overfors till alla?

3.1 Tidpunkten for overforingen av dganderdtien

Om en befintlig fysisk anlaggning som utgor 16s egendom ska tas i an-
sprak for gemensamhetsanlaggningen och det ar nodvandigt att an-
laggningens dgare lamnar sin medverkan,” maste det kravas att avtalet
med dgaren ingds innan lantmaterimyndigheten fattar anldggningsbe-
slutet.? I annat fall ar det inte klarlagt vid forrattningen om den av HD
uppstallda grundforutsattningen ar uppfylld. For det fall det inte skulle
gd att uppna ar lantmaterimyndigheten och deligarna hanvisade till
det alternativ som jag redovisar i avsnitt 4.

3.2 Aganderdtten dverfors till samiliga fastighetsigare
Om aganderitten till anlaggningen overforts till samtliga fastighets-
agare som behover den — och vars fastigheter darfor ska delta i gemen-
samhetsanliggningen — blir situationen i princip densamma som i
rattsfallet Guttviks brygga: Har daganderatten overforts till alla fastig-
hetsigarna kommer anliggningen genom den darpa féljande uppla-
telsen av utrymmet dar anlaggningen finns att bli fastighetstillbehor till
fastigheterna. Fastighetsagarna behover inte forvarva aganderatt till an-
laggningen med lika andelar. Sa kallad andelsinkongruens utesluter
inte, till skillnad fran dgarinkongruens, att egendomen blir tillbeho6r
till fastigheterna.»

HD:s andra exempel ar med andra ord en konsekvens av att dgande-
ratten overforts fore beslutet och det utgor inte nagot sjalvstandigt satt

' Se punkten 24 i domen.

* Om det forekommer ett fastighetsanknutet behov av bryggan eller inte beror ju
inte pa om anlidggningen ar fast eller 16s egendom.

2t Jfr Berg, Sv]T 2024 s. 812 samt prop. 1966:24 s. 121 och 131.

# Sker det under forrattningen torde dgaren behova behandlas som sakagare och
avtal bilaggas akten eller aterges i protokollet.

¥ Jfr NJA 2021 s. 277, "Estrids hus”.
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att sakerstalla en ratt att anvanda anlaggningen; exemplen ar i denna
situation inte alternativa. Om inte aganderatten till anlaggningen har
overforts till en eller flera av agarna till de deltagande fastigheterna blir
ju den losa egendomen inte fastighetstillbehér genom upplatelsen.
Tillkommer dganderatten ndgon annan, kan anlaggningen inte samti-
digt utgora tillbehor till de deltagande fastigheterna.

3.3 Aganderdtten Gverfors till ndgra fastighelsigare

Resultatet av anlaggningsbeslutet blir, savitt avser tillbehorsfragan, ett
annat om dganderatten till anliggningen o6verforts bara till nagra av
fastighetsagarna som behover den. Eftersom dganderatten inte andras
enbart genom inrdttandet av gemensamhetsanliggningen,* maste det
innebdra att anlaggningen genom upplitelsen av utrymmet blir tillbe-
hor till de fastigheter vars agare forvarvat aganderatten till anlagg-
ningen, medan 6vriga fastigheter "bara” far férmanen att anvinda an-
laggningen, en samfalld servitutsratt.”

3.4 Aganderdtten Gverfors till en fastighetsigare

Resultatet om dganderitten till anldggningen overforts till bara en av
fastighetsagarna blir detsamma som i avsnitt 3.3, under forutsattning
att anlaggningen finns nagon annanstans an pa dennes fastighet. An-
nars blir ju anldggningen fastighetstillbeho6r i samma stund som agan-
deritten till anldggningen 6verfors till fastighetsigaren och vi har da
over huvud taget inte langre med 16s egendom att gora.

3.5 Overforing av fastighelstillbehor

I situationerna som beskrivs i avsnitten 3.3 och 3.4, det vill siga nar
overforingen av aganderatten till den 16sa egendomen skett till en eller
flera av fastighetsagarna men inte alla, torde det i regel uppsta behov
av att besluta om 6verforing av fastighetstillbehor. Det forhallandet att
nagra deldgare i gemensamhetsanliggningen endast far en disposi-
tionsratt till anldggningen, medan aganderatten tillkommer nagon el-
ler nagra andra, kan leda till osikerhet i en rad avseenden som féran-
ledde att mdjligheten till overforing av fastighetstillbehor infordes
2002.* Genom ett sadant beslut 6éverfors anliggningen fran den eller
de fastigheter som den blivit tillbehor till genom inrattandet av gemen-
samhetsanlaggningen, till de fastigheter som deltar i gemensamhetsan-
laggningen.

* Se punkten 15 i domen och Berg, Sv]T 2024 s. 810.

* Se prop. 1966:24 s. 117.

* Se prop. 2000/01:138 s. 19: "Osdkerhet kan uppsta om vem som ansvarar for un-
derhall avanlaggningen och vem som skall sta for forsakringar. Osdkerhet kan ocksa
uppsta om nyttjarens ratt att i sin tur upplata nyttjanderatt till anliggningen. Agan-
derattsliga oklarheter kan uppkomma om nyttjaren ges ratt att bygga om och bygga
ut anlaggningen. I vilken utstrackning forandrar ombyggnaden, helt eller delvis,
aganderatten till féoremalet och i vilken utstrackning kan nyttjaren utnyttja vardet av
sina investeringar for pantsattning?”
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3.6 Aganderdtten mdste Gverforas i sin helhel
HD:s forsta exempel pa hur ratten att anvanda anlaggningen kan sa-
kerstallas maste rimligen bygga pa den underforstidda forutsattningen
att aganderatten i sin helhet 6verfors till en eller flera av fastighetsdgarna
som behover den, det vill siga att agaren till den l6sa egendomen inte
forbehaller sig nagon kvotdel i anlaggningen. Gor han eller hon det,
ska anliggningen aven efter anlaggningsbeslutet pa grund av dgarin-
kongruens betraktas som 16s egendom.” Vid sadana omstindigheter
blir anlaggningen alltsd inte genom inrittandet av gemensamhetsan-
laggningen fastighetstillbehor till nagon av de deltagande fastighet-
erna.

Det kan for all del inte uteslutas att en 6verforing av bara kvotdelar
i anlaggningen innebar att ratten att anvanda anlaggningen ska anses
ha sdkerstallts langsiktigt trots att anlaggningen inte kan bli fastighets-
tillbehor till en eller flera av de deltagande fastigheterna. Det finns
dock flera omstindigheter som talar emot en sidan bedémning. En ar
att den ursprunglige dgaren bor vara fri att inte bara 6verlata sin andel
i anldggningen till nagon utomstiende, utan ocksa att ansoka om egen-
domens forséljning pa offentlig auktion.* En annan ar att dganderatten
till anlaggningen i denna situation inte ar forenad med dganderatten
till de deltagande fastigheterna. Om fastighetsigarna som erhallit dgan-
deratt till kvotdel i anldggningen 6verlater sina fastigheter utan att sam-
tidigt 6verlata kvotdelarna i anliggningen, kommer den darefter inte
langre att dgas av nagon fastighetsigare som behoéver den. Det forhal-
landet att det till forman for fastigheterna som deltar i gemensam-
hetsanlaggningen endast galler en dispositionsratt till anlaggningen,
medan dganderditten tillkommer nagon eller nagra andra, riskerar slut-
ligen att utlésa den osdkerhet i samtliga avseenden som ger anledning
till 6verforing av fastighetstillbehor.® Men den mojligheten kan inte
anvandas for att komma till ratta med situationen, darfor att en sadan
overforing uttryckligen inte kan avse 16s egendom.”* Det skulle inne-
bara att den av HD forutsatta grundforutsattningen inte langre ar upp-
fylld.

3.7 Overforing av dganderdtt till en av flera dgare till en fastighet bor anses ha
skett for ocksd ovriga dgares rikning

Jag har ovan gjort antagandet att HD egentligen menar att aganderat-
ten till anlaggningen ska 6verforas genom avtal till fastighetsagarna och
inte till de fastigheter som behover den — inte for att jag tycker att det
ar roligt att marka ord, utan for att det faktiskt spelar roll. Om det inte
vore for den i provningstillstandet stallda fragan, som forutsitter att
anlaggningen som ska tas i ansprak féor gemensamhetsanliggningen ar

77 Se prop. 1966:24 s. 117 och NJA 2014 s. 35, "Torkanliggningen i Maglaby”, sir-
skilt punkten 20 i domen.

% Se 6 § lagen (1904:48 s. 1) om saméganderatt.

# Se not 26.

% Se prop. 2000/01:138 s. 58.
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16s egendom, skulle HD namligen faktiskt kunna mena ett avtal genom
vilket anlaggningen o6verfors till fastigheterna som behover den, om vi
utgar fran att HD i sa fall lite slarvigt uttrycker det som att det ar "agan-
deratten” till anlaggningen som overfors till fastigheterna.® Ett sadant
avtal skulle dock behova ha formen av ett trepartsavtal; mellan dgarna
till de fastigheter som behover anlaggningen, A, agaren till anlagg-
ningen, B, och agaren till den fastighet dar anlaggningen finns, C. An-
laggningen skulle overforas till de fastigheter som behéver den genom
att A forvarvar aganderitten till anlaggningen fran B och att C, for att
trygga anlaggningen, upplater servitut i sin fastighet till férman for A:s
fastigheter. Det skulle emellertid innebara att anlaggningen redan ge-
nom avtalet blev fastighetstillbehor till de harskande fastigheterna en-
ligt 2 kap. 1 § andra stycket JB, och eftersom rattsfallet Guttviks brygga
avser fragan om l6s egendom kan tas i ansprak och inte egendom som
pa detta sitt hor till en fastighet, kan det avfardas att det var detta HD
avsdg att uttrycka.*

Darmed instéller sig fragan om det ar tillrackligt att ett avtal, dar
aganderatten till anlaggningen 6verfors till en fastighetsagare som be-
hover den, ingas med nagon av deldgarna i det fall fastigheten dgs av
flera personer eller om det kravs att avtalet traffas med samtliga del-
agare. Svaret pa den fragan ar att det far bedomas med hansyn till om-
standigheterna i det enskilda fallet. Utgangspunkten ar att den eller de
deldgare som har tillfort ett foremal till en fastighet som ocksa ags av
andra, ska anses ha gjort det for ocksa 6vriga deldgares rakning. Fram-
gar det emellertid av omstandigheterna vid den tidpunkt da féremalet
tillférdes fastigheten att det inte skedde for ocksa ovriga delagares rak-
ning, bor foremalet till f6ljd av dgarinkongruensen betraktas som 16s
egendom pd samma satt som om en nyttjanderattshavare eller annan
an fastighetsdgaren har tillfort foremdlet.* Nar 6verforingen av dgan-
deratten till 16s egendom sker infor eller under en anldggningsforratt-
ning i syfte att egendomen ska kunna tas i ansprak for gemensamhets-
anlaggningen talar det sa starkt for att det skett for samtliga deliagares
rakning att det bor vara tillrackligt att avtalet ingas mellan dgaren av
den l6sa egendomen och nagon av deldgarna i fastigheten. Lantméteri-
myndigheten bor dock relativt enkelt kunna utreda fragan i behovlig
utstrackning vid forrattningen.

4 Praktiskt forfarande vid utebliven medverkan

Det ar inte ovanligt att fastighetsagare och innehavare av nyttjanderatt
eller annan sarskild ratt i berord fastighet har motsatta intressen. Man
kan rakna med att det finns rattighetshavare som inte ar beredda att

' Jfr andra stycket i avsnitt 3.

 Det finns inget som hindrar ett sadant forfarande och att ett avtalsservitut seder-
mera ersatts av en samfalld servitutsratt genom ett anlaggningsbeslut, men det fram-
star som en onddig omvag. Normalt torde dessutom flera avtal ingas i stillet for ett
trepartsavtal.

% Se punkterna 19-21 i NJA 2014 s. 35, "Torkanlaggningen i Maglaby”.
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lamna sin medverkan nar sadan behovs eller att parterna inte kan enas
om villkoren for dganderattsovergangen innan forrattningen behoéver
avslutas. Nar 16s egendom skulle behova tas i ansprak for gemensam-
hetsanliaggningens behov men nédvandig medverkan saknas, dterstar
for lantmaterimyndigheten bara att meddela anldggningsbeslut och
ange den tid inom vilken gemensamhetsanlaggningen ska vara utford.*
Darefter far deldgarna inom utférandetiden antingen fortsatta for-
handlingarna med egendomens agare for att nd en 6verenskommelse
eller, om det ar utsiktslost, uppfora en ny anlaggning.®

5 Inlésen och samfilld dganderitt

Den uppmarksamma lasaren noterar att jag inte har behandlat situa-
tionen da ratten till det utrymme som kravs for anldggningen tillgodo-
ses genom en samfalld dganderatt i stallet for en servitutsratt. Det beror
pa att det oftast inte blir aktuellt med annat dn ett utrymmesservitut.
En samfalld 4ganderatt uppstar vid inlosen, vilket sker bara nar en fas-
tighet ar skyldig att avsta utrymme trots att intranget ar sa hoggradigt
att det nar upp till vad som benamns synnerligt men, och da bara pa be-
garan av agaren till den fastigheten.*® Det ar alltsa inte ett alternativ som
kan tillgripas av 6vriga fastighetsiagare for att komma i atnjutande av
mer omfattande befogenheter an vad en samfalld servitutsratt erbjuder
dem. Det beror ocksa pa att det, enligt min mening, framgar av forar-
betena att inlosen visserligen medfor att sarskild ratt till fastigheten
som tillkommit genom frivillig upplatelse upphor, men att inlésen inte
avser rattigheten som sadan och f6ljdriktigt i sa fall inte heller egen-
dom som uppforts med stod av sadan ratt.”” I vissa fall kan det vara
lampligt att kombinera inlésen med en fastighetsbildningsatgard och
da kan, under mycket speciella forutsiattningar, 6verféring av bebyggd
mark medfora att dganderatten ocksa till byggnad (men inte annan
anlaggning) pa ofri grund 6vergar till tilltradaren.* Jag utesluter inte
att jag kommer att ta upp deti ett annat sammanhang.

6 Avslutande kommentar

I min artikel i SvJT 2024 s. 807 drog jag slutsatsen att ratt till 16s egen-
dom kan upplitas enligt AL bara om agaren till den l6sa egendomen
lamnar sin medverkan.* Det gjorde jag framst med hansyn till den osa-
kerhet som uppstar niar en gemensamhetsanliggning inrattas och det

3 Se 24 § andra stycket 7 AL.

% Detta alternativ redovisas i Lantmateriets handbok som alternativ tvd nar en an-
laggning i form av 16s egendom behover tas i ansprak fér en gemensamhetsanligg-
ning, medan alternativ ett motsvaras av den situation som J7ag beskriver i andra me-
ningen i avsnitt 3.4 (se Lantméteriet, Handbok AL, 2025-07-08, s. 78).

% Se 12 § andra stycket AL.

7 Se prop. 1973:160 s. 208 f. och notera dessutom att AL inte innehaller nagon
hanvisning till 1 kap. 2 § andra stycket eller 5 § expropriationslagen (1972:719)
(ExprL).

38 SE 5 kap. 7 § fastighetsbildningslagen (1970:988).

¥ Se Berg, Sv]T 2024 s. 814 f.
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for dess behov upplats bara en dispositionsritt till en anliggning
medan dganderatten fortsatt tillkommer ndgon annan. Uppfattningen
bekraftas av HD savitt betraffar 16s egendom som dgs av ndgon annan
an agare till fastighet som ska delta i gemensamhetsanlaggningen. Jag
utgick, en aning onyanserat, bara fran situationen da anliggningen
ags av en sadan utomstiende tredje man. Genom HD:s avgorande
tydliggors att nagon motsvarande medverkan inte kravs niar den som
ager den losa egendomen ar en blivande delagare i gemensamhetsan-
laggningen. Det beror pa att dispositionsratten langsiktigt siakerstalls
genom att egendomen blir tillbehor till dennes fastighet nar gemen-
samhetsanldggningen inrdttas. Ianspraktagandet av anldggningen kan
alltsa ske aven mot dennes vilja, det vill siga tvangsvis,* till skillnad fran
nar agaren av den lo6sa egendomen dr en utomstdende tredje man.
Tredje man kan i och for sig fa finna sig i att rattigheten med stod av
vilken anlaggningen uppforts undantrangs genom anlidggningsbeslu-
tet.” Men liksom hittills, behover han eller hon inte oroa sig over ett
tvangsianspraktagande av anldggningen, utan ar fri att ta tillvara pa sin
egendom till exempel for att anvanda den pd annan plats.

HD:s avgorande ger visserligen storre klarhet, men lamnar samtidigt
ett utrymme som fortsatt kraver noggrann analys i varje enskilt fall. For-
hillandena vid anlaggningsforrattningar varierar naturligtvis kraftigt
och utgangspunkterna ar sillan si renodlade som i den i prévningstill-
standet stillda fragan. Min forhoppning ar att genomgangen i denna
artikel kan ge praktisk hjilp i de situationer som HD inte narmare
utvecklar och bidra till en konsekvent hantering nasta gang fragan om
att ta i ansprak 16s egendom for en gemensamhetsanldggnings behov
aktualiseras.

“ Givetvis under forutsittning att villkoren enligt AL ar uppfyllda och att iansprak-
tagandet kan betraktas som proportionerligt vid den fran AL fristiende bedémning
som 2 kap. 15 § regeringsformen pabjuder.

1 Se 12 § tredje stycket AL och 1 kap. 3 och 4 §§ ExprL.



