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BAKGRUND

Hjélmarbadens villadgarforening ek. for. (nedan bendmnd féreningen)
ar en forening med nastan 70 medlemmar (nedan benamnda
medlemmar), tillika fastighetsagare i omradet, som gemensamt forvaltar
foreningens egna fastighet: Orebro Almby 13:416.

Foreningens fastighet bestar av en strandremsa motsvarande 3,97 ha
som medlemmarna i foreningen nyttjar for i huvudsak angoringsplats
for bryggor och batplatser.

Foreningen &ger inte vattnet, detta 4gs av annan privatperson utan
koppling till féreningen, utan enbart landareal.

Pa foreningens fastighet finns for dagen ett trettiotal bryggor. Av dessa
bryggor finns enligt uppgift servitut for ungefar tre fjardedelar. For
évriga bryggor saknas, savitt kant, servitut eller andra skriftliga avtal
som reglerar nyttjanderatten vilket lett till oklarheter.

En stor brygga nyttjas av sex fastigheter varav tva fastigheter har
servitut. Mellan dessa sex fastighetségare finns separata avtal skrivna.

Vidare finns atta fastigheter som enligt uppgift har servitut for brygga
men som for dagen ej nyttjar servitutet och saledes ej har nagon brygga
pa foreningens fastighet. For dagen finns inte heller utrymme for dessa
fastigheter att kunna bygga nagon brygga pa foreningens fastighet da
strandlinjen ar "fylld”.

Avslutningsvis finns ett antal medlemmar som gérna skulle vilja ha en
brygga/batplats men som saknar servitut eller annan nyttjanderatt.

Foreningen vill i forsta hand far klarhet i gallande ratt kopplat till
servitut eller annan nyttjanderétt i syfte att kunna klarldgga sina
rattigheter och skyldigheter samt att pa sikt kunna erbjuda samtliga
medlemmar en batplats genom att gora fordelningen sa rattvis som
mojligt.

Déruttver har foreningen sammanstallt ett antal konkreta
fragestallningar som, forutom servitut och nyttjanderatter, dven beror
bl.a. géllande samdgande och bryggors utseende, se avsnitt 4. Dessa
besvaras separat i denna promemoria i avsnitt 5
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GALLANDE RATT

Nyttjanderatt

En nyttjanderatt ar en ratt for en person eller en fastighet att pa visst satt
fa anvanda nagon annans fastighet.

Nyttjanderatten kan galla en hel fastighet eller en del av en fastighet.

Nyttjanderatter kan avse olika typer av rattigheter sasom exempelvis
arrende, hyra, tomtrétt eller servitut som alla regleras i lagstiftningen pa
olika sétt.

En nyttjanderatt skapas i huvudsak genom avtal med fastighetens dgare.

Hur avtal ingas och vilka sarskilda villkor som géller for det aktuella
avtalet eller den aktuella typen av nyttjanderétt ar inskrivet i
jordabalkens sjunde till femtonde kapitel.

Vissa skriftliga nyttjanderéattsavtal kan skrivas in i fastighetsregistret
sasom exempelvis servitut och arrende. For det krévs en skriftlig
ansokan till Fastighetsinskrivningen pa Lantmateriet. Genom
inskrivning av en nyttjanderatt kan nyttjanderattshavaren sakerstalla att
rattigheten géller &ven mot en ny &gare till fastigheten. Dessutom kan
en inskrivning skydda nyttjanderéttshavaren mot konkurrerande
upplatelser.

Servitut

Ett servitut, som &r en speciell typ av nyttjanderétt och som regleras i
14 kap jordabalken, innebdr en rétt for en fastighet, den harskande
fastigheten, att anvanda en annan fastighet, den tjanande fastigheten, pa
ett specifikt satt. Det kan handla om en rattighet att fa anvanda mark for
vag eller avlopp eller en réatt att fa ta vatten ur en brunn eller, som i ert
fall, en ratt att bygga och nyttja en brygga pa fastigheten.

Ett servitut géller i regel tills vidare och har inget slutdatum.

Det finns tva olika typer av servitut, avtalsservitut och officialservitut.
Ett avtalsservitut bildas genom avtal mellan fastigheternas dgare. Ett
officialservitut bildas genom beslut fran en myndighet. Hos
Lantmaéteriet sker bildandet genom en lantmateriforrattning.


https://www.lantmateriet.se/sv/Fastigheter/Andra-fastighet/ansok-folj-eller-komplettera-ett-arende/
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2.2.3.1 Avtalsservitut

2.2.3.2 Ett avtalsservitut ar ett sa kallat formalavtal. Det innebar att
avtalet maste innehalla vissa moment for att vara giltigt. Dessa
moment framgar i sin helhet av 14 kap jordabalken. Framférallt
maste ett servitut upplatas skriftligen av den tjanande fastighetens
agare. | upplatelsehandlingen maste ocksa tydliggoras vilken
fastighet som &r den hérskande fastigheten och vilken fastighet
som &r den tjanande fastigheten. Darutdver maste ocksa
andamalet med upplatelsen framga av handlingen. Brister
handlingen i nagot av dessa hanseenden &r handlingen inte en
giltig servitutshandling.

2.2.3.3 Avtalsservitut kan skrivas in i fastighetsregistret. Pa sa satt kan
man sékerstélla att servitutet kommer att gélla &ven mot en ny
agare till den tjanande fastigheten. Uppgiften blir genom
inskrivningen offentlig och latt att séka fram av samtliga som har
ett intresse av att veta vad som géller for aktuell fastighet.
Inskrivning sker genom en skriftlig ansokan till
Fastighetsinskrivningen pa Lantmateriet.

2234 Officialservitut

2.2.35 Ett officialservitut bildas, &ndras eller upphévs genom en
lantmateriforrattning, i en sa kallad fastighetsreglering. Ett
officialservitut kan bara upplatas om det dr av “visentlig
betydelse” for den harskande fastigheten.

2.2.3.6 Ett beslut om att upplata ett officialservitut grundar sig normalt pa
en 6verenskommelse mellan fastigheternas dgare. | vissa fall kan
en upplatelse ske dven fast parterna inte &r dverens. En sadan
upplatelse staller krav pa att vissa ytterligare villkor ar uppfyllda.

2.2.3.7 Officialservitut redovisas i fastighetsregistret bade som text och
som karta. Det skall tilldggas att fastighetsregistret ar
ofullstandigt vad galler officialservitut som skapats fore 1972. For
det fall servitutet skapades fore 1972 maste ytterligare sokningar
vidtas for att utrona vad servitutet innebar.

Det skall klargoras att ett servitut alltid &r en rattighet som foljer med en
specifik fastighet. Servitutet ar saledes inte knutet till de personer som


https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/jordabalk-1970994_sfs-1970-994
https://www.lantmateriet.se/sv/Fastigheter/Min-fastighet/ansok-om-inskrivning-av-avtalsservitut-och-nyttjanderatt/
https://www.lantmateriet.se/sv/Fastigheter/Min-fastighet/ansok-om-inskrivning-av-avtalsservitut-och-nyttjanderatt/
https://www.lantmateriet.se/sv/Fastigheter/Andra-fastighet/andra-lagg-ihop-dela/overfor-mark-genom-en-fastighetsreglering/
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ingatt den aktuella dverenskommelsen eller till de personer som dgde
fastigheten nér servitutet bildades utan rattigheten galler som
huvudregel tillsvidare, oavsett vem som &ger fastigheten.

Arrende
Arrende dr en annan typ av nyttjanderatt som kan vara aktuell i ert fall.

Upplatelse av mark raknas som arrende om foljande forutsattningar &r
uppfyllda;

- Parterna har ingatt ett avtal om upplatelse av jord.

- Arrendatorn har rétt att aktivt anvanda jorden.

- Arrendatorn ska ersétta jordégaren for arrendet.

- Arrendatorn har egen besittning till det upplatna omradet.

- Om avtalet géller for jordbruks-, bostads-, eller anldggningsarrende
ska det dessutom vara skriftligt.

Hur jorden ska anvandas bestammer vilken form av arrende det ar.
Det finns fyra olika typer av arrende:

- Jordbruksarrende ar en upplatelse av jordbruks-, betes- eller
akermark mot ersattning. Ett jordbruksarrende delas upp i gards-
eller sidoarrende.

- Bostadsarrende ar en upplatelse av mark mot erséttning med ratt att
uppfora eller behalla ett befintligt bostadshus med syfte att bo pa
marken.

- Anlaggningsarrende ar en upplatelse av mark for att bedriva
verksamhet mot erséttning. En eller flera byggnader som har
betydelse for verksamheten finns pa marken.

- Lagenhetsarrende &r en upplatelse av mark som inte uppfyller
kriterierna for ovanstaende.

Savitt jag kan forsta skulle ett lagenhetsarrende majligen kunna utgdra
grund for en nyttjanderatt att fa ha en brygga pa foreningens fastighet i
forevarande fall.

Ett lagenhetsarrende far namligen vara muntligt vilket 6vriga
arrendeformer ej kan vara.

Ett arrende forutsatter dock att fastighetsagaren erhaller ersattning for
arrendet vilket jag tolkat inte har utgatt till foreningen fran nagon
fastighetsagare.
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OREBRO ALMBY 13:416

| forevarande fall finns, enligt uppgift, ett antal servitut dar féreningen
ager den tjanande fastigheten innefattande landareal, en privatperson
ager den tjanande fastigheten innefattande vattenareal och ett antal
medlemmar &r &gare av de harskande fastigheterna som ger dem en rétt
till brygga och/eller batplats pa fastigheterna.

Dessa servitut syns inte vid en forsta kontroll i fastighetsregistret men
framgar av den karta som ar bifogad Lantmaéteriets akt 18-ALM-495
fran 1937 tillnérande ursprungsfastigheten Orebro Almby 13:413.
Exakt vilka fastigheter detta berdér och exakt hur servituten ar utformade
omfattas inte av denna promemoria varfor jag tillsvidare lamnar denna
fraga darhan.

Fortsattningsvis utgas fran att dessa servitut ar gallande mellan de
tjanande och de harskande fastigheterna enligt de muntliga uppgifter
som erhallits fran styrelsen.

For dessa servitut &r de tjanande fastigheterna skyldiga att tillse att de
gar att uppfylla. For det fall strandlinjen &r fullbelagd maste fastighets-
agaren/fastighetsagarna agera for att tillse att servituten kan nyttjas. |
annat fall torde de hérskande fastigheterna kunna argumentera for att de
drabbas av skada nar de ej kan nyttja sina servitut vilket skulle kunna
resultera i skadestandsansprak fran fastighetsagarna mot savl
foreningen som mot privatpersonen.

For dvriga nyttjanderatter har inte patraffats nagon inskrivning i
fastighetsregistret (vare sig gallande féreningens eller privatpersonens
fastighet). Ett arrende behdver dock inte vara inskrivet, ej heller ett
avtalsservitut. Savitt kan forstas finns dock ingen skriftlig
dokumentation kring dessa nyttjanderétter vilket &r en forutsattning for
ett avtalsservitut. Vad galler lagenhetsarrende kréavs ej en skriftlig
overenskommelse men det ska ha utgatt ersattning fran harskande till
tjanande fastighet vilket jag uppfattat ej utgatt.

Det skall i ssmmanhanget ocksa patalas att da bryggorna ar forankrade i
landareal tillhérande foreningen men aven ianspraktar vattenareal
tillhdrande en privatperson torde samtliga dessa fastigheter behéva tva
olika 6verenskommelser for att ha en giltig rattighet. Det beh6vs
saledes dels ett avtal med foreningen men dels ocksa ett avtal med den
privatperson som &ger vattenarealen. | annat fall torde dessa
Overenskommelser inte vara kompletta och giltiga.
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Vad géller foreningens ataganden kan dock inte foreningen, utifran
ovan redovisat, sdgas vara bunden av nagra dtaganden annat an de
skriftliga servitut som finns och som redogjorts for ovan.

Detta innebdr att samtliga fastighetsédgare som har bryggor eller
batplatser pa foreningens fastighet utan ett servitut ianspraktar
foreningens fastighet utan ratt. Dessa kan ombes att omedelbart flytta
sin egendom fran fastigheten.

For det fall egendomen ej flyttas fran fastigheten kan foreningen véanda
sig till kronofogdemyndigheten och begéra avhysning.

Avslutningsvis ska ocksa papekas att for att foreningen ska kunna
erbjuda nya medlemmar en bat- eller bryggplats maste privatpersonen
som &ger vattenarealen involveras. | annat fall upplater foreningen
vattenareal de ej ger. Hur detta ska regleras ligger dock utanfor ramen
for denna promemoria varfor det tillsvidare lamnas dérhéan.

FRAGESTALLNINGAR FRAN FORENINGEN

Bor de fyra fastighetsdgare, som saméager brygga med sex andra
fastigheter men som saknar servitut, ansoka om avtalsservitut?

Finns nagot man bor se upp med nar man samager en brygga? Tanker
pa om man har olika syn pa hur bryggan ska skotas osv.

Nio fastigheter har servitut men ingen brygga, hur ska det hanteras?

Servitutslosa bryggor har ingatt vid 6verlatelse av fastigheter, dvs
mellan séljare och kdpare. Enligt uppgift ar uppfattningen att
nyttjanderdtten “drvts” av foregdende fastighetsdgare. Hur ska detta
hanteras?

Kan man saga upp nyttjanderatter? Hur i sa fall?
Finns nagon slags reglering for hur bryggor far/ska/bor se ut?

Har vi som forening (och dven &garen av vattnet) ratt att paverka
utseendet?
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SVAR PA KONKRETA FRAGESTALLNINGAR

Huruvida ett avtalsservitut ska registreras eller ej ar upp till respektive
fastighetségare att avgora och inget féreningen egentligen kan paverka.
Ur bevishénseende ar en registrering dock alltid att foredra. Ett servitut
forutsatter dock en harskande och en tjanande fastighet. Utan att veta
mer om 6verenskommelsen mellan dessa sex fastighetsagare och de
ursprungliga servituten far lamnas visst utrymme for att ett avtals-
servitut ej gar att teckna. Den tjanande fastigheten i forevarande fall &r
foreningen, inte servitutsinnehavaren. Ett servitut torde saledes inte ga
att teckna da de enskilda fastighetsagarna inte dger marken dar
upplatelsen sker utan enbart ett eget servitut. Kanske ska denna typ av
dverenskommelse rubriceras som nagot annat exempelvis hyra?

Vid samégande bor delégarna alltid, i skrift, reglera vad som galler.
Detta géller i vart fall skotsel, beslutsfattande (vilken majoritet som ska
galla), vad som hander om nagon inte vill saméaga langre, vad som
galler om nagon ny vill vara med och saméga m.m.

Foreningen, som &ar den tjdnande fastigheten, &r skyldig att tillse att de
kan uppfylla sina skyldigheter. For det fall strandlinjen ar fullbelagd
maste foreningen agera for att tillse att servituten kan nyttjas. | annat
fall torde de harskande fastigheterna kunna argumentera for att de
drabbas av skada nar de ej kan nyttja sina servitut vilket skulle kunna
resultera i skadestandsansprak fran fastighetsagarna mot féreningen.

Avtal mellan kdpare och saljare ar inget féreningen ar delaktiga i eller
kan paverka. Detta & enkom mellan de avtalande parterna, dvs kopare
och saljare. For det fall en kdpare ar av uppfattningen att detta blivit
felaktigt pa nagot satt maste han vanda sig till sin avtalspart, dvs
séljaren.

Nyttjanderatter ar ett begrepp som innefattar flera olika typer av
upplatelser. Vissa kan sdagas upp, andra inte lika enkelt. Utan att veta
mer om vilka nyttjanderatter som gors géallande blir detta rena
spekulationer som ni inte &r betjanta av i dagslaget. Nar de olika
nyttjanderatterna &r klarlagda kan ett utforligare svar ges i denna del.

Ja. Detta regleras i plan och bygglagen och for varje brygga maste
bygglov sokas och godkannas. Darutdver maste strandsskyddsdispens
sokas och beviljas for varje byggnation. Det ska ocksa tillaggas att en
bygglovsfraga preskriberas efter 10 ar vilket strandskyddsreglerna inte
gor. Strandskyddsfragan har ingen preskriptionstid vilket gor den till en
vasentlig fragestallning att hantera. | denna del ska ocksa patalas att om
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medlemmar som ager “’servitutslésa bryggor” verlater dessa till
fastigheter med giltiga servitut eller till féreningen bor kdparna i dessa
fall forsékra sig om att bygglov och strandskyddsdispens finns eller kan
fas for aktuella bryggor. | annat fall finns risk att kparna koper bryggor
som darefter maste tas bort da de ar byggda i strid med gallande
lagstiftning. Det racker saledes inte med att ha giltiga servitut for att
bryggorna ska fa vara kvar pa fastigheten.

Det beror pa hur servitutet ar utformat. Det kan finnas anvisningar i
servitutet, dar fastigheten upplater ratt till en viss typ av brygga, da ar
inget annat tillatet vilket forningen har ratt att invanda. Darutdver kan
det finnas mattangivelser eller annat dar ni kan ha rétt att paverka. For
att kunna svara mer utforligt skulle servitutshandlingarna behéva
granskas.

AVSLUTANDE SAMMANFATTNING

Foreningen bor agera for att tomma strandlinjen sa att fastigheter med
servitut kan nyttja sina servitut. Detta till undvikande av
skadestandskrav fran fastigheter med servitut som ej har mojlighet att
nyttja detsamma.

| ett forsta steg ar darfor forslaget att foéreningen bor be samtliga
fastigheter med bryggor pa foreningens mark att inkomma med
redovisning av det stdd de menar finns for nyttjanderatten.

For det fall stod saknas bor bryggorna omedelbart tas bort fran
foreningens fastighet.

For det fall funderingar finns, att 6verlata “servitutsldsa bryggor till
fastigheter med giltiga servitut eller till féreningen, sa bor kontroll
goras av bygglov och s.k. standskyddsdispens innan Gverlatelser
genomfars. | annat fall finns risk att koparen koper nagot som maste tas
bort.



