Servitut pa Norraby

Inledning

Detta rattsutlatande &r skrivet pa uppdrag av Carl-Christer Johansson, agare
till Norrabynds 1 i Tranas. Det handlar om forutsattningarna for
vagforbindelser infor byggnation pa den namnda fastigheten.

Min bakgrund &r att jag varit verksam som lektor pa Juridiska institutionen i
Uppsala, dér jag ocksa tog min juris kandidatexamen. 2000-2013 var jag
professor pa Lunds universitet med ansvar for utbildningen av lantmétare.
Darefter har jag varit gastprofessor pa Hogskolan Vést och pa Chalmers
tekniska hogskola.

Jag har skrivit bocker om fastighetsratt, bland annat Kommunala
marktransaktioner (Norstedts 2020), Fastighetstransaktioner i praktiken
(tillsammans med tre andra forfattare, 2 uppl Norstedts 2017) samt artikeln
om nyttjanderéatter och servitut i antologin Svensk rétt (huvudredaktor Stig
Stromholm, lustus 2001). Darutover har jag skrivit om fastighetspantratt,
allman sakratt och fastighetstillbehor.

Jag har givetvis undervisat om servitut pa universitet och hogskolor, men
aven haft kurser for advokater och andra praktiker, frdimst genom
BGlnstitute.

Servitutet

Det vagservitut, som detta utlatande handlar om, forbinder Norraby 3:3 med
Norrabyvagen vid utfarten fran Golfklubbens parkering. P4 Norraby 3:3
I6per vagen forst i vastsydvastlig riktning efter sjostranden for att sedan boja
av norrut och passera kommunens fastighet Norraby 3:1 och sedan Norraby
3:2, agd av Tranas Golfklubb (Golfklubben). Vagstrackan 6ver 3:2 &r cirka
200 meter, varav den norra halvan passerar parkering och klubbhus.

Servitutet inrattades forsta gangen genom avtal den 1 september 1931, som
ett led i forrattningar som fullbordades 1933. Harskande fastighet hette i den
tidens handlingar omvéxlande stadsdgan 571 och Alsnds, men det har hela
tiden handlat om fastigheten pa udden norr om Svartans utlopp i Sommen.

| servitutsavtalet forklarades

Agaren av hemmanet Norraby forbinder sig att utan ersattning téla, att agaren av
lagenheten Alsnas anlagger och for all framtid begagnar en vag fran lagenhetens



sydvastra grans fram till den hemmanets vag, som leder till bryggan i Svartan.
Véagen skall 16pa i -ungefarlig strackning med Svartan och sa nara densamma som
mojligt, sa att :for vagen och dess dikens sammanlagda bredd icke behdver anlitas
mer an i genomsnitt mer dn 3 % meter av akern.

Servitutets funktion var alltsa vag och det var, som fallet brukar vara med
servitut, upplatet “for all framtid”.

Fram till 2004 16pte servitutsvagen 6ver mark som tillhérde kommunen, men
det aret bytte Golfklubben och kommunen mark och en del av servitutsvagen
kom darfor att ligga pa Golfklubbens fastighet Norraby 3:2. Denna
forandring noterades ocksa i forrattningsbeslutet (2004 akt 0687-630).

Darefter, for cirka atta ar sedan, tillskiftades Norraby 3:3 mark som téacker
den del av vagen som loper langs med Svartan. Det gjordes for att vagen
skadats av vagsvall och behdvde underhallas. Det innebar givetvis att
servitutet numera endast géller den del av vagen som fran 3:3 gar norrut 6ver
3:1 och 3:2. Det torde, som sagt, rora sig om 200 meter.

Servitutsvagen gar over golfbanan och vagen korsar hal 10, men inga andra
hal enligt den banguide Golfklubben har pa sin hemsida.

Genom golfbanan 16per Norrabyvéagen, som &r en allman vdag som leder in
till centrala Tranas. Nio av banans hal ligger norr om vagen och lika manga
pa den sodra sidan. Halen 9 och 18 I6per parallellt med Norrabyvégen.

Nybyggnation pa Norraby 3:3

Agaren till Norraby 3:3 planerar for att det ska byggas 18
bostadsrattslagenheter pa fastigheten. Projektet ar pa sajten norrabynas.com
beskrivet som Norrabynds Sea & Golf, alternativt No.1 Norrabynés.
Inriktningen &r mot ett hogklassigt boende.

Detta innebar givetvis en forandring mot idag, men det maste har namnas att
Norraby 3:3 har en areal om 8 774 kvadratmeter och att den ar bebyggd med
ett bostadshus om cirka 500 kvadratmeter boyta och 250 kvadratmeter biyta.

Golfklubben har rest invandningar mot byggnationen och menar att den
skulle medfdra en belastning pa servitutsvagen som inte ar tillaten. Jag tar nu
upp den fragan och aterger forst det allméanna rattslaget och bedémer sedan
vad som géller for servitutsvégen.

Racker servitutet till?

Rattspraxis

Servitutets innehall har nyss beskrivits. Nu géaller det att gora en juridisk
beddmning av om servitutet fortsatter att gélla, ifall det byggs 18 lagenheter
pa Norraby 3:3.

Servitut &r bestédndiga och tankta att gélla utan tidsgranser. Detta talar for att
man ocksa maste vara beredd att acceptera férandringar i fraga om servitutets



utévande. Sa har ocksa Hogsta domstolen uttryckt saken i det véagledande
prejudikatet NJA 1982 s 69.

Fallet fran 1982 handlar om ett batplatsservitut som 1868 upplats for
batupplaggning, virkesstapling och liknande pa en 6 at en by i Roslagen med
fyra &gare. De ursprungliga &garna var jordbrukare, men med tiden
omvandlades omradet till att ha ett fyrtiotal fritidsfastigheter som anvénde
servitutsomradet for fortojning av fritidsbatar och bilparkering. Det HD hade
att préva var om servitutet gallde till forman for de nya fastigheterna. HD
besvarade fragan med ett ja och forklarade:

En allmant vedertagen grundsats ar att ett servituts innehall kan forandras i
enlighet med vad som &r en naturlig foljd av samhallsutvecklingen. HD finner att
nu berérda fordndringar av karaktidren hos hérskande fastigheter och darav
betingade &ndringar i sjalva sattet for servitutsutnyttjandet faller inom ramen for
vad som far anses vara en naturlig utveckling. Andringarna far darfor anses
godtagbara fran servitutsrattslig synpunkt

Med hénsyn till vad salunda och i dvrigt forekommit kan ej anses att 6kningen av
antalet batar och det i 6vrigt intensivare nyttjandet fran [de harskande
fastigheternas] sida av servitutsomradet medfort, att servitutsbelastningen
kommit att 6verstiga vad [den tjanande fastigheten] haft att tala till foljd av 1868
ars upplatelse. Ej heller kan den 6kade belastningen i férening med det andrade
anvandningsséttet anses innebadra ett 6verskridande av servitutsratten

Det ena servitutet &r inte det andra likt och man ska vara forsiktig med
analogier, men 1982 ars fall &r det enda tydliga prejudikat som vi har
betraffande det som ibland kallas servitutets elasticitet.

Man brukar i detta sammanhang peka pa ett par andra fall fran Hogsta
domstolen. 1 NJA 1998 s 77 forklarade HD att ett servitut for en viss brunn
inte kunde gélla i en nyborrad brunn nédra den gamla, men det servitutet ar
inte till nagon hjalp nar man ska bedoma ett vagservitut.

I NJA 1962 s 704 var fragan om den tjanande fastighetens dgare hade ratt att
begransa gangtrafiken pa en smal vag som upplatits for gangtrafik till en
kyrka. Med véxande turism 6kade antalet fotgangare och cyklister och HD
tillat i sin dom att fastighetsagaren satte upp en grind pa vagen och att
hembygdsféreningen, som &gde den harskande fastigheten, fick en nyckel till
grinden. Det var alltsa aldrig tal om att férbjuda gangtrafiken.

Inskréankningar i servitutsratten i form av grindar (for att ridhastar skulle
anvénda servitutsvagen vid tre korta tillfallen per dag) drabbade dven den
harskande fastighetens dgare i NJA 2018 s 200, men det fallet har inte nagot
med Overutnyttjande av servitut att géra. Det kan mojligen ses som ett
exempel pa flexibla servitutslosningar.

Dér slutar rattspraxis fran Hogsta domstolen. Mark- och miljoéverdomstolen
provade ett olokaliserat fardselservitut fran 1848 i MOD 2014:22. Den
tjanande fastighetens agare lyckades inte fa igenom ett forbud mot att den
harskande fastigheten korde skogsmaskiner pa véagen och visar vél pa
servitutets bestandighet vid andrade forhallanden, men fallet handlade ocksa



om mojligheten att lokalisera vagen. Den vag som loper fran Norraby 3:3 &r
som bekant lokaliserad. Liknande omstandigheter och utgang, alltsa att
moderna skogsmaskiner var tillatna, blev det i ett fall fran Svea hovratt
(1979-05-22 DB 48).

Slutsatsen av denna genomgang fran domstolarna ar att servitutsratten &r
flexibel och att det & mojligt att 6ka belastningen.

Fdrarbeten

Ett skydd for den tjanande fastighetens dgare finns i 14 kap 11 § jordabalken.
Dér stadgas det:

Den fasta egendom som servitutet avser far ej belastas utover vad som féljer av
upplatelsen till foljd av andring i fastighetsindelningen eller annan andring i
forhallandena

Bestammelsen ar inte sarskilt lattbegriplig och framfor allt kan man fraga sig
vad lagstiftaren menar med “annan &andring i forhallandena”. | lagens
forarbeten (prop 1970:20 B s 740) ndmndes att det handlade om foréndringar
”inte bara vid &ndringar i fastighetsindelningen utan Over huvud nar
rubbningar intrader som inte forutsatts vid upplatelsen”.

Hur oklart detta an ma vara, ar det forstas rimligt att satta en grans for hur
mycket belastningen pa ett servitut kan tillatas 6ka, men lagstiftaren talade
om att det finns ett utrymme for en viss elasticitet i fraga om utévningens
omfattning”.

Enkelt uttryckt, kan man séga att servitutets giltighet ar beroende av hur pass
stor den oOkade belastningen ar. | det ovan namnda NJA 1982 s 69 hdll
servitutet for en utokning till ett fyrtiotal fritidsbatar.

Den juridiska litteraturen

Lagstiftaren var alltsa otydlig och i sadana fall 6kar betydelsen av vad som
sags i den s k juridiska doktrinen, alltsa i seriosa juridiska bocker.

Tyngst i sammanhanget vager nog det som professor Sten Hillert skrivit. Han
blev professor i Uppsala pa sin avhandling fran 1960, Servitut — forman och
last. | ett annat verk av Hillert, laroboken Servitut (3 uppl 1991), uttalas
foljande (sid 70):
Den grundinstallning som har kommit fram har varit den att den tjdnande
fastighetens dgare maste finna sig i en viss 6kning — om han inte sett till att

upplatelseavtalet forsetts med en absolut sparr genom att servitutsbefogenhetens
kvantitet satts ut.

Hillert pekade dock pa att det framfor allt handlar om avtalstolkning, alltsa
vad som var syftet med det upplatna servitutet.

| Servitut — En handbok (2 uppl 2003) av Leif I Nilsson och Eije Sjodin
uttalades om s k disponering av servitut:

Att vid disponering —fordelning — av servitut vid avstyckning antalet harskande
fastigheter kommer att 6ka pa en servitutsvag — och darmed antalet personbilar —



behdver i sig inte betyda att belastningen Okar, om fraga 4 om vanliga
bostadsfastigheter. Det som daremot okar &r trafikstérningarna som drabbat den
omgivande marken 6verhuvudtaget. Skulle daremot trafikslagen &ndras sa, att
vagen kommer att trafikeras av lastbilar, innebér detta sakerligen en 6kning av
belastningen. | en sadan situation bor kravas nybildning av servitut, oftast med
upphédvande av det tidigare.

Enkelt uttryckt, menade Nilsson och Sjodin att okad trafik pa ett vagservitut
dr godtagbar om den beror pa att fler bostadsfastigheter anvander végen.
Aven i 6vrigt uttalade de sig mest om lantmateriatgarder.

Till slut ska det citeras fran en ganska ny bok (2016), Servitut i teori och
praktik, av Barbro Julstad och Tomas Vesterlin (ur avsnitt 3.6).

Vid tiden for upplatelsen torde den tillatna belastningen normalt vara relativt latt
att bedéma. Men med tiden kan de ursprungliga férhallandena pa den harskande
fastigheten komma att andras, vilket kan paverka servitutsutvningen. Med tanke
pa att ett servitut normalt géller utan begransning i tiden torde det snarare vara
regel &n undantag att forhallandena andras, bara servitutsforhallandet bestar. Det
kan i dessa fall bli nodvandigt att beddma upplatelsens elasticitet [...] Aven om
det kan konstateras att en forandrad anvandning av servitutet ar en naturlig foljd
av samhallsutvecklingen aterstar alltid att &ven kontrollera huruvida den
belastning som servitutet innebar for den tjdnande fastigheten har 6kat utéver vad
fastigheten kan anses pliktig att tala.

Det kan tillaggas att Julstad och Vesterlin dgnade ett stort utrymme at det
ovan beskrivna NJA 1982 s 69.

Slutsats om rattskallorna

Citatet fran Julstad och Vesterlin belyser nog rattslaget ganska val. Slutsatsen
blir att servitut ar elastiska och att det ar fullt mojligt att 6ka belastningen pa
dem.

Det gar absolut inte att bara pasta att “Overutnyttjande” &r otillatet.
Rattspraxis fran domstolarna visar snarare pa att det inte gar att hitta exempel
dar 6verutnyttjande forhindrats av domstolarna.

Riskeras ett 6verutnyttjande?

Fragan ar alltsa om servitutet ar tillrackligt elastiskt for att fungera dven med
nybyggnation pd Norraby 3:3. | det grundlaggande servitutsavtalet var
lydelsen oinskrankt. dgaren av ldgenheten Alsnds anlédgger och for all
framtid begagnar en vag”. Nagon sparr av det slag som finns i det
ovanstaende citatet fran Hillert lades inte in. Golfklubben har ocksa dvertagit
Norraby 3:2 under de forutsattningarna.

Okad belastning fran nya lagenheter pd Norraby 3.3 p& den del av
servitutsvagen som gar vid klubbens parkering och sedan ut pa Norrabyvéagen
kan, av kartorna att déma, inte vara en mérkbar férandring.

Det som da aterstar att bedoma ar paverkan pa den delen av Norraby 3:1 som
Golfklubben arrenderar samt den fortsatta vdgen fram till klubbhus och



parkering. Fler bilar fran 3:3 kommer att betyda vantetid vid hal 10, men
detta beror i grund och botten pa att halet planerats med en korsande,
trafikerad vag.

Som tidigare nadmnts, ar Norraby 3:3 en stor bostadsfastighet, 8 774
kvadratmeter. Man kan forvanta sig en hel del trafik till en sadan fastighet
och detta gallde redan 1931, dven om det naturligtvis inte fanns lika manga
bilar pa den tiden.

Hela omradet vid Norraby forefaller vara attraktivt for utbyggnad och jag har
noterat att det byggts och planerats for manga bostader norr om Norraby 3:3.
Detta far man val formoda har lett till okad trafik pa Norrabyvagen och
sadana forandringar tycks Golfklubben ha accepterat, eller varit tvungen att
tala. Den i sammanhanget ganska obetydliga 6kningen pa ungefar 100 meters
stracka fran akanten till klubbhuset ar knappast, om man jamfor med
exempelvis forhallandena i det ovan beskrivna fallet NJA 1982 s 69 fran
Hogsta domstolen, ett dverutnyttjande som inte behover talas.

Min beddémning ar alltsa att servitutet medger en 6kad anvandning av véagen
fran Norraby 3:3 i enlighet med den planerades byggnationen.

Hinder fran Golfklubben

En ny detaljplan pa Norraby 3:3 forutsatter fungerande vagforbindelser.
Golfklubben ar tillrackligt mycket sakéagare for att den ska kunna 6verklaga
planen, men som lagenhetsarrendator har klubben ocksa goda skal att varda
sitt forhallande till kommunen.

Om Golfklubben skulle vilja fa servitutets omfang provat i domstol &r det
inte alldeles enkelt. Den skulle fa véacka talan mot agaren till Norraby 3:3 och
riskera stora rattegangskostnader vid en forlust.

Alternativ

Jag ska avslutningsvis sdga nagot om de alternativ som finns om den
nuvarande servitutsvagen inte ska anvéndas efter nybyggnationen. Genom
lantméteriforrattning kan ett nytt servitut bildas i enlighet med 49 §
anlaggningslagen. Forutsattningarna enligt paragrafens forsta stycke ar:

En fastighet far ges ratt att bygga en véag 6ver en annan fastighet eller att anvanda
en befintlig vag, om en sadan upplatelse

1. &r av vésentlig betydelse for att tillgodose den forstnamnda fastighetens
behov av vég,

2. av sdrskilda skal ar lampligare &n att bilda en gemensamhetsanlaggning
eller att ansluta fastigheten till en redan bildad anl&dggning, och

3. inte medfér synnerligt men for den upplatande fastigheten eller for en
annan fastighet som har rétt att anvénda vagen

Grundforutsattningarna ar alltsa att vagen ar av vasentlig betydelse for den
hérskande fastigheten Norraby 3:3, vilket ett detaljplaneenligt byggande av



18 lagenheter maste anses vara, samt att vagen inte fororsakar den tjanande
fastigheten, Norraby 3:1 med den dragning som foreslas nedan, synnerligt
men.

Den dragning som ar kortast och billigast for att ansluta Norraby 3:3 till
Norrabyvégen ar en dragning 6ver 3:1 och mojligen 3:2 i vastsydvastlig
riktning fran 3:3. Parallellt med en allé som finns dar. Vagen skulle ga genom
klubbens korthalsbana och klubben skulle bli ersatt fér eventuella kostnader,
atminstone vad betraffar den del av vagen som skulle ga 6ver 3:2.

En vagdragning av det slaget skulle paverka korthalsbanan negativt, men
anlaggningslagen vager alltid nytta mot oldgenhet. En utfart som gor det
mojligt att bygga 18 ldgenheter vdger med all sannolikhet tyngre é&n
omplanering av en korthalshana. Byggs vagen pa mark som Golfklubben
endast arrenderar ar dess stallning annu samre. Det ar marké&garen som
bestdmmer, inte ldgenhetsarrendatorn.

Sammanfattning

Min bedomning &r alltsa att det servitut som finns for vagen fran Norraby 3:3
tdcker den okade anvandning som skulle félja av nybyggnation av 18
lagenheter pa 3:3.

Ett alternativ &r en vég enligt 49 § anléggningslagen Over nuvarande
korthalshana.

| bada fallen ar det alltsa realistiskt att rakna med att Norraby 3:3 kommer att
ha de vaganslutningar som behovs for uppférande av 18 lagenheter pa
fastigheten.

Lund den 21 juni 2021

UIf Jensen
Professor emeritus Lunds universitet



