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Sakdgarbegreppet i
fastighetsbildningslagen™

MARC LANDEMAN*#*

1. Inledning

Vem som #r sakdgare dr normalt en central fraga inom ramen for den process
som leder fram till ett myndighetsbeslut. Sakdgarbegreppet dr dock sillan defi-
nierat mer konkret. I stillet anvénds relativt generella formuleringar om att den
som berdrs av ett beslut, och dylika skrivningar, ska klassas som sakégare.! Det
existerar inte heller ett enda allenarddande sakdgarbegrepp i svensk ritt, utan det
finns 1 stéllet en viss variation mellan olika lagstiftningar, &ven om kérnan att
nagon ska vara (tillrickligt) ber6rd for att vara sakdgare normalt 4r en ledstjdrna
att forhélla sig till oavsett vilken lag som aktualiseras.

I fastighetsbildningslagen (1970:988, FBL) framgar sakédgarbegreppets gene-
rella utformning sarskilt tydligt genom att lagtexten inte innehéller nagon defi-
nition eller beskrivning av dess ndrmare innebdord, trots att “sakdgare” 1 6vrigt dr
ett ord som anvinds relativt flitigt i fastighetsbildningslagens regelverk.> Detta
uteldamnande var dock ett medvetet val av lagstiftaren. I forarbetena nimns att
fastighetsbildningsforrittningar, i synnerhet i form av fastighetsreglering, dr en
komplex atgird som har sa vitt skilda forutsittningar att det inte &r mojligt att i
lagtexten precisera sakdgarbegreppets nirmare innebord.?

Att fastighetsregleringar &r komplexa har flera forklaringar. En generell
beskrivning av problematiken dr att fastighetsregleringar ofta har en effekt pa
befintliga rdttigheter som finns upplatna i en fastighet eller samfillighet och
som kommer paverkas av regleringsatgérden. Ibland kan det dven vara oklart
vilken typ av rittighetsfigur — om ens nagon — som géller for berérda mark-

* Denna text har genomgatt vetenskaplig expertgranskning (peer review). Forfattaren vill rikta ett
tack till den anonyma granskaren. Forfattaren vill d&ven tacka en anonym lantmétare som gett
vérdefulla synpunkter pa tva utkast till artikeln.

** Universitetslektor i civilritt, ssk fastighetsritt, Juridiska institutionen vid Uppsala universitet
samt forestandare for Institutet for Fastighetsrittslig Forskning (IFF).

I Jfrt.ex. 42 § forvaltningslagen (2017:900): “Ett beslut far 6verklagas av den som beslutet angar,
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omraden. Existerande réttigheter kan dessutom inte bara vara oklara, utan dven
okdnda for lantméterimyndigheten, som har en officialutredningsplikt. Inte sil-
lan kan fallet &ven vara att nagon — pa goda eller inte sa goda grunder — anvénder
ett markomrade som han eller hon anser sig ha en rittighet till, men att det vid
niarmare efterforskningar dr oklart om nagon sadan rittighet faktiskt existerar
trots att ett faktiskt nyttjande skett under viss och inte séllan relativt lang tid.
Dessa ofta forekommande faktorer komplicerar tillsammans med andra orsaker
ibland sakdgarkretsens bestdimning.

Ursprungskéllorna fo6r den &syftade problematiken dr svér att beskriva dver-
gripande och kortfattat, men vissa av dessa oklara rittighetsforhallanden kan
hérledas fran fastighetsbildningsinstitutets langtgdende historiska anor samt
dess i manga avseenden komplexa utformning och foérhéllande till annan fastig-
hetsrittslig lagstiftning. Ménga réttigheter som hévdas idag kommer ursprung-
ligen fran &ldre tiders lagstiftning, exempelvis perioderna for storskifte och
laga skifte, och andra jorddelningslagar som var radande under perioden fram
till att dagens fastighetsbildningslag tridde i kraft 1970. Under vissa perioder
har det dessutom varit mojligt att genomfora privat jorddelning pa olika sitt,
och periodvis dven varit mojligt att upplata vissa typer av rittigheter genom
muntliga avtal, som under vissa forutséttningar och for vissa rittighetsfigurer
fortfarande kan vara gillande. Skriftlig dokumentation finns dock inte alltid att
tillga, bl.a. pa grund av avsaknaden av skriftligt formkrav for vissa rittighets-
figurer, vilket gor att sakdgarutredningen riskerar att bli komplicerad. Doku-
mentation som upprittats i samband med réttighetsupplatelsen kan dessutom
ha gatt forlorad eller vara svar att tyda och forstd inneborden av sett till dagens
samhdlle och sprakbruk.

Den rudimentirt beskrivna problembakgrunden ger en fingervisning om att
det ibland kan vara mycket svart att utreda och ta stillning till vilka som konkret
ar sakdgare vid en fastighetsbildningsforriattning och dédrmed vilka som ska tas
upp 1 sakédgarkretsen. Svarigheterna giller till viss del dven for officialrittig-
heter eftersom dessa inte systematiskt togs upp 1 officiella register forrén tiden
efter 1972.* Officialrittigheter som bildats fére 1972 kan alltsa med en nagot
liknande svérighetsgrad gora det besvérligt att bestimma vilka réttigheter som
existerar och paverkas genom forréttningen.

Forevarande artikel syftar framst till att ge en 6verblick samt konkretisering av
sakédgarbegreppet som aterfinns i fastighetsbildningslagen. Artikeln syftar &ven
till att ge en nagot djupare forstéelse for hur sakdgarproblematiken kan angripas
under forrittning eller domstolsprocess. Metodologiskt sker detta framfor allt
genom en systematisering av den praxis som utvecklats dver tid. Genom syste-
matiseringen kommer olika parametrar och principer som domstolarna anvént
sig av att forsoka askadliggoras. Ett delsyfte med artikeln dr att sammanstall-
ningen av dessa parametrar och principer ska gora sakdgarbegreppet ldttare

4 Se prop. 1988/89:77 s. 50.
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att savil forstd som att tillimpa vid framtida situationer, &ven om begreppets
nidrmare innebord dven framgent inte kommer vara helt enkelt att bestimma i
konkreta fastighetsbildningssituationer.

2. Sakdgarens mojlighet att hdvda sina rittigheter
och nigot om lantméterimyndighetens roll

Att vara sakédgare innebér primért att man har mojlighet att bevaka och hévda
sina intressen som eventuellt kan pdverkas av den aktuella forrdttningen. Hur
sakdgaren hdvdar sina intressen kan dock variera med forutsittningarna, och
det kan dven variera beroende av vilket typ av réttighet det d4r som paverkas;
exempelvis star nagot olika majligheter till forfogande f6r ndgon som dger en
fastighet kontra en nyttjanderittshavare.

En grundlidggande mojlighet som i allménhet foljer av att bli upptagen i sak-
dgarkretsen dr att lantméterimyndigheten ska kalla alla kdnda sakdgare till ett
forsta sammantride, ddr myndigheten &ven ska samrada med sakégarna.’ Vad
samradet kan innehalla kommer naturligen variera med forutsittningarna och
foreliggande intressen, men en mojlighet som star sakdgarna till buds ar att
fa tillfalle att yttra sig om forrédttningen, och dven mojlighet att tillsammans
med lantméterimyndigheten diskutera hur forrdttningen bor genomforas, bl.a.
i avseendet av regleringens omfattning och vilka mer konkreta atgirder som
bor ingd inom forrattningens ram.® Lantméterimyndigheten kan dven verka for
att sakdgarna kan triffa frivilliga 6verenskommelser i sddana fragor dir det &r
mojligt och lampligt.

Inte sillan finns alternativa utféranden for att uppna syftet med forritt-
ningen, och sakédgarna har dérfor mojlighet att inkomma med olika yrkanden
som lantméterimyndigheten far ta stillning till och préva gentemot fastighets-
bildningslagens materiella (och i viss man dven processuella) regler. Dessutom
kan olika sakdgare inte sédllan ha olika uppfattningar om hur forrattningen bast
kan genomforas, frimst eftersom olika alternativ kan komma att paverka deras
specifika intressen mer eller mindre &n andra alternativa genomféranden. Nor-
malt kan man alltsé utgé fran att manga av yrkandena som gors, nér alternativa
mojligheter stér till buds, avser att ge bdsta mojliga resultat for det intresse som
sakédgaren bevakar for egen rikning.

En provning som blir aktuell, nir olika yrkanden om hur syftet med regle-
ringen kan uppnds inte 4r kompatibla med varandra, dr att lantméterimyndig-
heten efter adekvat officialutredning ska vélja det alternativ som “foranleder

° Se4kap. 18 § FBL.
6 Jfr 4 kap. 25 § FBL.



JT 2024-25 Sakdgarbegreppet i fastighetsbildningslagen 49

minsta oldgenhet utan att lonsamheten eller utbytet i 6vrigt oskaligt forsdmras”.’
Villkoret dr inte nagot ordinért vinstvillkor, utan i stéllet ett villkor som innebér
att det bésta alternativet ska véljas mot bakgrund av att I16nsamheten inte oskd-
ligt far forsamras. Det i kronor och 6ren bésta alternativet dr alltsa inte det som
nodvandigtvis behdver viljas givet att ett alternativt yrkande inte innebér att
lonsamheten av projektet oskéligt forsdmras.® Forarbetena talar hdrav i termer
om att det totalekonomiskt bista alternativet normalt bor viljas.” Hir kan exem-
pelvis ténkas att intressen av ideell karaktir kan ges viss vikt vid bedémningen
av vilket alternativ som bést uppnér regleringens syfte; 1 praxis har bl.a. ideellt
betonade boendevirden getts prioritet framfor ett rent ekonomiskt fordelakti-
gare alternativ.'

Vidare behdver innehavare av vissa typer av réttigheter vara sérskilt aktiva
under forréttningen for att fa sina intressen tillgodosedda. Bakgrunden &r fram-
for allt att bl.a. servitut och nyttjanderitter som en huvudregel upphor att gélla
om marken som réittigheterna hor till blir 6verford till en annan fastighet genom
fastighetsreglering.!! Huvudregeln &r i detta avseende att mark som 6verfors
gors det fri fran rdttighetsbelastningar.'> Huvudregeln har dock undantag; ett
sadant 4r att lokaliserade officialrittigheter, utan nagon uttrycklig lagregel, f61-
jer marken, dvs. rittigheten anses fortsétta gélla inom samma omrade dven efter
att den aktuella marken 6verforts till en ny fastighet.'®

Rittighetsinnehavare som omfattas av 7 kap. 29 § 2 st. JB maste normalt
agera proaktivt under forrdttningen for att forhindra att deras réttighet upphor
att existera genom regleringen. Detta sker for nyttjanderétter och avtalsservi-
tut med stod av en sérskild bestimmelse som innebér att rattighetshavaren kan
yrka att servitutet eller nyttjanderétten i forréttningen ska forordnas av lant-
materimyndigheten, vilket innebér att rittigheten fortsétter gélla i omradet nér
det overforts till den nya fastigheten; dven andra sakdgare dn den aktuella rét-
tighetsinnehavaren kan yrka pa ett sadant férordnande.'

7 SeSkap.6§2st. FBL.

Villkoret paminner mycket om lokaliseringsvillkoret i 8 § anlédggningslagen.

% Se prop. 1969:128 s. B 366 ff.

10 Se NJA 1993 s. 7, som dock gillde 8 § anlidggningslagen (1973:1149, AL). En viss nyans-
skillnad kan eventuellt foreligga mellan 5 kap. 6 § 2 st. FBL och 8 § AL, men i praktiken torde
skillnaderna vara férsumbara. Jfr vidare 1onsamhetsvillkoret i 2 kap. 12 § expropriationslagen
(1972:719, ExL) dér forarbetena (prop. 1972:109 s. 219) explicit stadgar att alla typer av vir-
den, savil ekonomiska som ideella, ska inga i l6nsamhetsbedémningen.

' Se 7 kap. 29 § 2 st. JB.

12 Jfr 7 kap. 29 § JB.

13 For olokaliserade officalrittigheter géller dock 7 kap. 29 § 2 st. JB.

14 Se5kap.33a§ 1st. FBL och 7 kap. 13 § FBL, dir den senare hinvisar till den forsta. Det kan
noteras att bestimmelsen infordes 1989 i samband med en reform av fastighetsbildningslagen.
Fore denna tid fanns det ingen mdjlighet till férordnande av varken servitut eller nyttjanderat-
ter, utan sakdgarna var i sa fall nodgade att triffa frivilliga 6verenskommelser om en réttighets
fortsatta existens. Om nagon sadant 6verenskommelse inte kunde komma till stand kunde dock
rattighetsinnehavaren vara berittigad till erséttning. Se t.ex. NJA 1989 s. 20.
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Ett forordnande kan enligt bestimmelsens ordalydelse dock endast géras om
atgdrden dels ar /amplig (i allmidnhet men framfor allt sett till 3 kap. FBL), dels
inte motverkar syftet med regleringen.'> Det senare kan exempelvis vara fallet
om markomradet ska anvindas for nagot specifikt andamal — exempelvis all-
mén plats i en detaljplan — vilket kan innebéra att denna anviandning inte gar att
utdva parallellt med dndamalet for den aktuella rittigheten. Dessas respektive
anvindning &r s.a.s. inte kompatibla med varandra, vilket gor att ett férord-
nande skulle motverka syftet med regleringen. Lantméterimyndigheten behover
dock frén en mer objektiv synvinkel beakta om det finns skil som talar mot ett
forordnande; alla typer av invdndningar om att syftet med atgidrden motverkas
genom ett férordnande av rittighetens bestdnd kan alltsa inte ligga till grund for
att inte férordna réttigheten, utan det behover vara sakligt grundande skél.'® Nir
ett forordnande gors, giller det mot tilltrddaren pa samma sitt som om denne
hade forvdarvat marken genom kop dér det gjorts forbehall om att upplatelsen
ska fortsitta gilla i egendomen.'” Det kan dven poédngteras att det fordras att en
sakégare tar initiativ och yrkar pa att ett forordnande ska goéras eftersom lant-
méterimyndigheten saknar initiativritt att forordna réttigheter ex officio.'®

Om rittigheten inte gar att férordna finns andra mojligheter f6r dess inne-
havare att bevaka sitt intresse. En sadan mgjlighet &r att lantméterimyndigheten
kan verka for att frivilliga avtal sluts om att ny réttighet kan upplatas pa nytt
omrade. Det gér dven att tdnka sig att sakdgare under vissa omstdndigheter kan
komma att yrka pé att lantméterimyndigheten ska préva om det dr majligt att
inritta officialréittighet for det aktuella &ndamalet pa ndgot alternativt omrade
dir dndamalet kan utdvas. Aven lantmiterimyndigheten kan under vissa forut-
sattningar ta officialinitiativ till att bilda officialrdttighet. Om ingen av dessa
mojligheter dr mojliga att genomfora kan sakédgare som forlorar sin rittighet
dven yrka att ersittning ska utgé for den skada forlusten av réttigheten innebar."”
En réttighetshavare kan alltsa vara berittigad till ersittning vid forlust av rét-
tigheten som sker pa beskrivet sétt.?

Nir det foreligger diverse oklarheter kring vissa fragor i forréttningen kan
det ibland vara pakallat att gora en fastighetsbestimning.?! Huvudsyftet med en
fastighetsbestdmning &dr primért att fa till ett for framtiden bindande avgérande
for vissa typer av fastighetsindelnings- och servitutsfragor.”? For att kunna gé

15 Se prop. 1988/89:77 s. 51 ff.

1o Se prop. 1988/89:77 s. 52 ff. Jfr vidare Anders Dahlsj6, Magnus Hermansson & Barbro Julstad
Fastighetsbildningslagen: En kommentar under 5 kap. 33 a § 1 st. FBL. Version: 2023-11-10.

17 Se 5 kap. 33 a § 2 st. FBL.

18 Se prop. 1988/89:77 s. 52 ff.

1 Se 5 kap. 12 § FBL och vidare 5 kap. 10-11 §§ FBL. Jfr vidare NJA 1989 s. 20.

Jfr NJA 1989 s. 20 dir erséttningsfragan behandlades dven om ndgon ersittning inte utgick

p-g.a. processuella skal.

2l Se 14 kap. FBL.

2 Se prop. 1969:128 s. B 777.
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vidare 1 en forréittning kan det ibland vara en nédvéandighet att forst fastighets-
bestdmma forhallanden som &r ovissa, d&ven mot bakgrund av att sakégarna kan
ha olika uppfattningar i fragan.

Négon som #r upptagen i sakdgarkretsen dr behorig att soka fastighets-
bestamning, likvil som att lantmédterimyndigheten kan ta initiativ ex officio om
det behdvs under forrittningen.® Under vissa forutsittningar kan dven samfil-
lighetsforeningar ha initiativrdtt.* Vad som kan fastighetsbestimmas framgar
av 14 kap. 1 § FBL. En vanligt féorekommande situation 4r att det foreligger
oklarheter géllande hur fastighetsindelningen &r beskaffad.” Det kan exempel-
vis vara fraga om griansernas strickning mellan fastigheter och saledes till vil-
ken fastighet ett visst markomrade tillhor dganderittsligt. Gransens strackning
kan av olika anledningar vara oklar, men en férekommande situation &r dér
grinserna tillkommit under olika &ldre skiftesreformer, ddr dokumentation pa
ett eller annat vis &r oklar, inte uppdaterad efter rittsliga férdndringar som skett
over tid eller delvis gatt férlorad under aren som passerat sedan fastighetsindel-
ningen genomfordes.?

Aven ovissa forhillanden kring samfilligheter kan fastighetsbestimmas
enligt 14 kap. 1 § FBL. Bla. kan det bestimmas om en samfillighet 6ver
huvud taget existerar, vilken mark som hor till samfélligheten, vilka som har
delaktighet i den och efter vilken grund delaktigheten 4r bestimd.?” T likhet
med situationen for oklara grianser hirror manga ovissheter kring samfillig-
heter fran atgérder som tillkommit under olika skiftesperioder, i synnerhet under
1800-talet, vilket tillsammans med hindelser som intréffat efter denna tidpunkt
for samfilligheten ibland gor det svért att veta vad som rittsligen géller kring
ménga forhallanden.*®

Vidare kan fastighetsbestimning ske av oklara forhallanden kring servitut.?’
Hér kan lantméterimyndigheten bestimma om servitut dver huvud taget fore-
ligger, och sa fall vilket innehall servitutsritten har. Innehallet i en servitutsrétt
kan dven bestdmmas for situationer dér servitutet i sig inte dr ovisst, utan enbart
servitutets omfattning. Aven hir kan en vanlig situation vara att servitutslik-
nande rittigheter upplatits under skiftesperioderna, men aldrig formellt sett bli-
vit antecknat som ett uttryckligt servitut eftersom dessa formaliseringar kom
att inforas ldngt senare. Detta kan i sa fall ske genom en fastighetsbestdmning,
som kan bestdmma att rittigheten uppfyller kraven for att utgora ett servitut.*

3 Se l4kap. 1 a§p. 1 &3 FBL. Se bestimmelsen i 6vrigt fér andra som har initiativrtt.

2 Se 14 kap. 1 b § FBL.

» Se l4kap. 1§ 1p. FBL.

2 Se t.ex. NJA 1977 s. 1 som rorde gransbestdimning fran storskifte som genomférdes 1804.

27 Se prop. 1969:128 s. B 790.

2 Se vidare exempelvis NJA 1972 s. 280 (samfillt fiske), NJA 1972 s. 553 (samfillighets exis-
tens) och NJA 1979 s. 570 (delaktighet i samfillighet).

¥ Sel4kap.1§2p. FBL.

30 Se t.ex. NJA 1982 s. 69 och MOD mal nr 10251-12.
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Poéngterbart &r att avtalsservitut och deras forhandenvaro endast kan fastighets-
bestdmmas genom officialinitiativ.

Det kan som framgatt tidigare finnas ovissa nyttjanderéttigheter som inte
utgor servitutsrittigheter. Lantmiterimyndigheten kan dock enbart fastighets-
bestdmma att en réttighet utgor ett servitut. Om myndigheten kommer fram till
att det infe dr ett servitut, utan nadgon form av nyttjanderétt eller annan typ av
civilrittslig réttighet som inte dr servitut, kan inte fastighetsbestimningen ga
vidare for att avgora om nyttjanderitt foreligger och vilket innehall den i sa
fall har eftersom nyttjanderétter inte omfattas av fastighetsbestimningen enligt
14 kap. FBL. Lantmiterimyndigheten &r alltsd forhindrad att formellt prova en
nyttjanderitts existens och innehdll; parterna &r i stéllet hidnvisade till att tvista
om detta i allmén domstol.

En nyttjanderitts existens och innehall kan dock, i viss likhet med ett servi-
tut, vara centralt for en forrdttnings genomforande och paverka vilket av flera
sakédgaryrkanden som bor ges bifall. Det finns dédrfér andra moéjligheter for lant-
miterimyndigheten att beakta en eventuell nyttjanderitts existens inom ramen
for forrdttningen, exempelvis genom vilandeforklaring av forrattningen, vilket
kan vara ett viktigt instrument att anvidnda sig av for att lantméaterimyndighe-
ten rattskraftigt ska kunna avgéra om civilrittsliga rittigheter foreligger. Ett
annat verktyg &r att lantméterimyndigheten kan férordna om att nyttjanderétten
ska fortsitta giélla 1 det dverforda omradet. Beroende av vad en allmén dom-
stol kommer fram till, i en parallell eller senare process, i ett sddant tvistemal
kan lantméterimyndighetens beslut antingen vara géillande om nyttjanderitten
befinns foreligga av domstolen, eller alternativt, bli en nullitet om domstolen i
stillet bestimmer att ndgon nyttjanderétt inte foreligger.®!

3. Lantmiterimyndighetens officialutredningsplikt
och overgripande om sakdgarkretsen

3.1 Oversikt av FBL:s sakiigarregler

Fastighetsbildningslagens mest centrala regel om vem som ska klassas som sak-
dgare aterfinns 1 4 kap. 11 § FBL. Lagtexten dr dock ganska intetsédgande och
ger inte sérskilt mycket végledning. I forsta stycket framgar, som vi ska for-
djupa oss i nedan, att lantméterimyndigheten ex officio ska ”’I den utstrackning
som dr pakallad med hénsyn till fastighetsbildningens art och férhallandena i
Ovrigt ... utreda vilka som i egenskap av dgare till fastighet eller pa annan grund
ir sakdgare” .’ Det dr tydligt att dgare av fastighet som berors ér sakégare, men

3UJfr Fritidshuset i Eda NJA 2013 s. 783 p. 15 med hénvisning till prop. 1969:128 s. B 314.
32 Se 4 kap. 11 § 1 st. FBL.
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1 Ovrigt framstar det som mer oklart eftersom den generella utgdngspunkten ar
att nagon kan vara sakdgare enligt den ndgot svdvande skrivelsen ”pa annan
grund”.

Trots att lagtexten inte uttryckligen omnamner olika typer av rittighetsfigurer
ska dessa anses falla in under sakégarbegreppet om réttigheterna paverkas i till-
rackligt stor utstrickning. Detta giller savil officialrittigheter som civilréttsligt
avtalade réttigheter. Principiellt torde det alltsa inte finnas nagon begransning
av rittighetsfigurens karaktir sa till vida att réttigheten i fraga berors av forritt-
ningen tillrdckligt mycket.*

Rattighetsfigurer som faller in under bestimmelsen dr exempelvis servitut,
som ju foljer dganderitten till fastigheten och inte personen.’* Aven samfil-
ligheter och deldgande av samfilligheter omfattas av bestimmelsen. Vad som
géller for dessa foljer av bestimmelsens fjarde stycke, dir det framgar att vid
forréttningar som angar samfilld mark som forvaltas av en samfillighetsfor-
ening dr foreningen sakégare i stéllet for samféllighetens deldgare.?

Nyttjanderitter och ritt till elektrisk kraft faller noterbart infe in under 4 kap.
11 § FBL. Dessa rittighetsfigurer har i stéllet, med oklara motiv varfor, av lag-
stiftaren ansetts behdva en helt egen bestimmelse genom 5 kap. 34 § FBL.
Fran lagtexten foljer att innehavare av denna typ av réttighetsfigur ar sakégare
om regleringen har betydelse f6r denne. I motiven betonas att varje obetydlig
inverkan pé réttigheten inte kvalificerar rittighetshavaren som sakégare, utan
det krdvs att inverkan ska vara av betydelse f6r denne,* dvs. effekten pa rittig-
heten méste, i brist pa béttre ordval, vara av viss magnitud for att kvalificering
till sakdgare ska ske.

Vidare torde det inte finnas ndgon begrinsning vad géller vilka typer av nytt-
janderitter det dr fraga om som ska beroras enligt bestimmelsen. Ordalydelsen
ndmner enbart “nyttjanderdtt” vilket torde innebéra att i princip alla tdnkbara
nyttjanderitter omfattas av 5 kap. 34 § FBL. Inte heller motiven tar i detta avse-
ende upp nagra begrinsningar.’’

Det kan vidare podngteras, vilket vi ska aterkomma till nedan mer fordju-
pande, att lantmédterimyndigheten inte behover faststélla att en réttighet de facto
existerar for att ndgon ska upptas som sakdgare. Under vissa forutséttningar ska
den som hdvdar sig vara rittighetsinnehavare, men det dr oklart och/eller tvistigt
om réttighet faktiskt foreligger, trots foreliggande osékerhetsmoment upptas i
sakédgarkretsen.

En delforklaring till detta dr att sakégarbegreppet i fastighetsbildningslagen
kan ségas utga fran en slags forsiktighetsprincip. Forsiktighetsprincipen dr dock

3 Jfr prop. 1969:128 s. B 220 ff.

3 Jfr prop. 1988/89:77 s. 82 ff.

3% Under vissa omstidndigheter ir trots fjérde stycket deldgarna sakégare i forrdttningen, se Lastage-
platserna pa Skaftélandet NJA 2023 s. 104. Vi ska édtervinda till situationen senare i artikeln.

3¢ Se prop. 1969:128 s. B 495.

37 Jfr prop. 1969:128 s. B 495.
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inget som explicit framgar av varken fastighetsbildningslagens regler eller for-
arbeten, utan dr i stillet nagot som kan ségas ha utvecklas av HD genom praxis.
Poédngterbart dr att HD inte heller anvédnder ordet forsiktighetsprincip” i sina
skrivelser, utan det &r min beskrivning av vad réttsfallen sammantaget kan sdgas
ge uttryck for. Vi atervénder till forsiktighetsprincipen nedan dér den kommer
utvecklas och konkretiseras.

3.2 Officialutredningen av sakiigarkretsen ex officio

Lantmaéterimyndigheten har en skyldighet att ex officio ta fram allt underlag
som behdvs for att forrdttningen ska kunna genomforas pa ett adekvat sétt.’®
Detta giller dven for faststillandet av sakdgarkretsen. Det finns dock generella
begransningar for hur langtgaende officialutredningsplikten stricker sig. I for-
arbetena framgar en allmén ledstjirna om att det méste finnas en balans mel-
lan & ena sidan det som i allménhet kan beskrivas som transaktionskostnader
(ett effektivitetsargument) och & andra sidan rittssdkerhet.** Utredningarna ska
darfor, vilket framgar av lagtexten, som en 6vergripande princip inte géras mer
omfattande 4n vad som &r nodvéndigt sett till fastighetsbildningens art och for-
hallandena i 6vrigt for det enskilda fallet.** Motivet torde vara att krav pa att
alltid uppritta fullstindiga och uttémmande utredningar 6ver diverse forhallan-
den ménga génger skulle bli orimligt dyrt sett till framfor allt forrattningskost-
nadernas storlek kontra vad som mer konkret vinns genom att géra omfattande
utredningar.

En helt uttommande sakégarkrets &r dérfor inte nagot absolut krav, och kan-
ske inte heller nagot efterstrivansvart sett till transaktionskostnaderna, utan hur
langtgdende utredningar som behdver goras avgors av omstiandigheterna i det
enskilda fallet, hur férrattningen paverkar olika intressen, réttssakerhetsaspekter
och mojligen vad som framstar som rimligt sett till dessa aspekter.*' Som pape-
kats i lagkommentaren till FBL ligger det dock i fastighetsregleringens kom-
plexa natur att det inte sérskilt sa sédllan fordras relativt omfattande utredningar
for att ens kunna fa en overblick av vilka intressen som kommer paverkas samt
effekterna fran regleringen pa dessa intressen;* for att kunna ta stillning till att
ndgon inte ska ingd i sakédgarkretsen kan alltsa ibland relativt omfattande utred-

3% Se 4 kap. 25 § FBL.

39 Jfr prop. 1969:128 s. B 190 ff.

40 Se 4 kap. 11 § 1 st. FBL. Se vidare prop. 1988/89:77 s. 84.

4 Jfr prop. 1988/89:77 s. 84. Som vi ska aterkomma till nedan har nog troskeln for att bli sakégare
blivit lagre efter Lastageplatserna pa Skaftolandet NJA 2023 s. 104, dvs. utredningsplikten
och vilka som ska upptas som sakégare ir efter domen mer langtgaende &n vad som var gingse
uppfattning tidigare.

4 Se Anders Dahlsj6, Magnus Hermansson & Barbro Julstad Fastighetsbildningslagen (version
2023-11-23) till 4 kap. 11 §.
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ningar behova goras. Till detta kan dven ldggas att det manga ganger kan finnas
flera alternativa utféranden som behover utredas;* olika alternativ kan déirfor
paverka olika personers intressen pa olika sitt och kan dérfér vara nagot som
paverkar utredningen av sakidgarkretsen.** Sakédgarkretsen dr alltsd dynamisk
under forrittningsprocessen sé till vida att det savil kan tillkomma som falla
ifran sakédgare under processens gang.®

Vid utredningen av vilka som dr sakédgare 1 forrdttningen kan dock lant-
méterimyndigheten till viss del f& hjélp av berorda fastigheters dgare. Under
vissa omstidndigheter, om det anses skiligt att den sokande skaffar fram uppgif-
ter eller om denne @nd4 har tillgdng till dessa, ska i forrattningsansokan anges
vilka andra fastigheter som berérs och vilka som &r dgare till dessa. Den sokande
ska i ansokan dessutom ange vilka som &r innehavare av eventuella servitut,
nyttjanderétter och rtt till elektrisk kraft.* Enligt forarbetena ska dgarnas skyl-
dighet ses som ett komplement till officialutredningsplikten.*’

Vidare kan dven lantmiterimyndigheten under sjdlva forréttningen begdra
att dgare till fastighet som berdors, dvs. &ven ndgon annan én den sdkande fastig-
hetens dgare, ska uppge kidnda innehavare av servitut, nyttjanderétt och ratt till
elektrisk kraft. Om dgaren asidositter en sddan begéran riskerar han eller hon
att bli erséttningsskyldig for den skada som en rittighetshavare kan drabbas av.*
Néagon erséttningsskyldighet uppkommer dock inte om det funnits giltiga skl
for att inte formedla informationen, exempelvis om lantméterimyndigheten trots
dgarens underlatenhet borde ha ként till rittighetens existens.*

Lantmaéterimyndighetens utredningsplikt ex officio upphor darfor inte genom
att myndigheten begir underlag fran berdrda fastighetsagare eller om underlaget
som tillhandahélls fran dgarna dr ofullstdndigt. I NJA 1998 s. 142 hade dava-
rande Banverket ansokt om att ett Gverfartservitut 6ver jarnvag skulle upphévas
1 syfte att permanent stinga jarnviagsovergangen. Fastighetsbildningsmyndighe-
ten (FBM) fattade beslut att servitutet skulle upphévas samt att ett nytt servitut
for den hérskande fastigheten skulle bildas pa ett nytt omrade. Pa den hédrskande
fastigheten fanns dock en byggnad pa ofri grund — ett fritidshus — som var upp-
latet med nyttjanderétt.

Den aktuella vigen som skulle stidngas, vilken fritidshusets dgare inte hade
nagon formell ritt att anvidnda, var den enda mgjligheten att ta sig till och fran
fritidshuset. Beslutet att stdnga véigen innebar alltsd att fritidshuset fysiskt blev
helt avskuret da det inte lédngre gick att ta sig till omradet for byggnaden. Agaren

4 Jfr 5 kap. 6 § 2 st. FBL.

4 Se vidare Anders Dahlsj6, Magnus Hermansson & Barbro Julstad Fastighetsbildningslagen
(version 2023-11-23) till 4 kap. 11 §.

4 Jfr Lantmiterimyndighetens Handbok till FBL under 4 kap. 11 § FBL.

4 Se 4 kap. 8 § 2 st. FBL.

47 Se prop. 1988/89:77 s. 84.

4 Se4 kap. 11 § 2 st. FBL.

4 Se prop. 1988/89:77 s. 84.
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till fritidshuset togs inte upp i sakédgarkretsen av FBM. Det var dock under for-
rittningen ként for FBM att det fanns en nyttjanderitt, men inte vem som var
innehavare. Under forrittningen hade den hirskande fastighetens dgare ndm-
ligen upplyst FBM om att nyttjanderitten existerade, men dgaren kunde inte
komma ih&g namn eller adress pa innehavaren.” Huset var dessutom utmérkt
pa en karta, dock inte upptaget i taxeringsregistret.

Av HD:s domskaél framgar att lantméterimyndighetens officialutredningsplikt
inte upphor pa grundval av att en tillfrAgad dgare brister i att tillhandahalla ade-
kvat underlag till myndighetens bedomning av sakdgarkretsen. Forhallandena i
det aktuella fallet innebar enligt HD att FBM borde ha gétt ldngre i sina utred-
ningsatgirder for att bringa klarhet kring den i och for sig kinda nyttjanderitten.
Det borde édven ha varit uppenbart for FBM att den aktuella vigen anvindes av
dgaren till fritidshuset — trots avsaknad av formell ritt f6r detta &ndamal — efter-
som den aktuella vigen var den enda som forband fritidshuset till allmén vég.
FBM borde alltsa ha insett att det fanns hog sannolikhet for att nadgons intresse
paverkades pa ett sadant sitt att denne borde ha varit sakdgare i forréttningen.
Noterbart ar dven att HD:s slutsatser ligger i linje med forarbetsuttalandena om
att dgares upplysningsplikt ska ses som ett komplement till lantméterimyndig-
hetens officialutredningsplikt och alltsé inte ndgot som ersitter densamma.>!

Att formell rétt att anvénda annans egendom saknas for exempelvis en nytt-
janderéttshavare behover alltsd inte nodvindigtvis innebéra att denne inte ska
tas upp som sakégare — tvirtom kan enligt domen nyttjandet i sig vara skél nog
att bli upptagen till sakdgarkretsen eftersom en nyttjanderitt paverkas, om én
inte en nyttjanderitt till omradet som explicit berdrs av forrdttningen.” I det
aktuella fallet ansags med anledning av det atergivna domvilla foreligga.

En faktor som kan gora att officialutredningsplikten utékas &dr om det i det
enskilda fallet finns indicier som indikerar att ndgon slags rittighet kan fore-
ligga inom omradet som omfattas av fastighetsregleringen. En relativt vanligt
forekommande situation kan i detta avseende vara, som antytts i det foregéende,
att det finns tecken pa att ndgon annan dn fastighetségaren eller deldgarna av
en samfillighet anvinder ett visst markomrade. Det kan exempelvis vara en
vig eller ndgon annan anldggning som fysiskt finns pa platsen, vilket gor att
lantméterimyndigheten kan ha anledning att griva djupare i avseendet om det
finns ndgon existerande réttighet som kommer péverkas genom forrittningen.
Foreliggande omsténdigheter kan med andra ord p4 indirekt védg gora att myn-
digheten borde inse att en sakédgare kan finnas.

NJA 1991 s. 37 rorde s.k. sanering av fastighetsindelningen, vilket i fore-
varande fall innebar att samfilld mark for stenbrott genom fastighetsreglering
overfordes till ett antal omkringliggande fastigheter som var deldgare i sam-

% En person boendes i Falkdping var den information som férmedlades till FBM.
St Se prop. 1988/89:77 s. 51 & s. 84.
52 Vi atervinder till fragan nedan.
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filligheten. En till samfilligheten gransande fastighet, som inte var deldgare
1 samfilligheten, hade byggnad pa mark tillhérande samfilligheten samt tva
utfartsviagar 6ver den samfillda marken som var de enda vigarna som ombe-
sorjde fastigheten. Enligt uppgift i malet hade dessa omraden brukats av dga-
ren, med stod av ndgon muntlig rittighet, sedan fastigheten avséndrades 1878.%
Byggnaden och vdgarna fanns dven utmirkta pa den karta som anvindes vid
forrittningen. Agaren till fastigheten togs dock inte upp i sakdgarkretsen, utan
denne fick kénnedom om forrittningen forst ndgra ar efter att den vunnit laga
kraft och anférde darefter domvilla med anledning av att man ansag att man
borde ha varit sakdgare vid forrattningen.

Av HD:s domskil framgar att det hade varit vdsentligt att utreda vem som
nyttjade védgar och byggnad, och dven med vilken ritt, sirskilt med anledning
av att dessa fanns utmérkta pa den aktuella kartan samt att omradet for sam-
filligheten grinsade till bebyggelse. Aven om HD inte siger det ordagrant i
domskilen, kan skrivningarna rimligen inte tolkas péa annat sitt &n att indicierna
som fanns i det aktuella fallet innebar att utredningen hade behovt ga djupare f6r
att bringa klarhet i om det fanns nagra rittighetshavare f6r viagar och byggnader.
Finns exempelvis vdgar i anslutning till bebyggelse, som i 6vrigt saknar vagar
an de aktuella, gar det alltsd normalt att misstidnka att dessa eventuellt anvéinds
av bebyggelsens dgare och att det ddirmed kan foreligga rittigheter som ombe-
sorjer bebyggelsens behov av utfart och liknande transportbehov, vilket fordrar
en utokad utredning for att klargora dessa férhallanden. Dessa typer av indicier
gér alltsa inte att avfirda eftersom det exempelvis kan finnas muntligt upplatna
rittigheter som fortfarande giller.

Deti foregaende atergivna réttsfallet NJA 1998 s. 142 dr ocksa ett exempel dér
utredningsplikten utdkades eftersom fastighetsdgaren hade uppgivit omstiandig-
heter som gjorde gillande att en riittighet fanns. Aven i det fall fastighetsigaren
inte hade informerat lantméiterimyndigheten om dessa forhallanden torde offi-
cialutredningsplikten ha blivit utokad eftersom det aktuella fritidshuset fanns
utmérkt tillsammans med végen pa den karta som anvindes i forréttningen. Det
gick alltsa pa goda grunder att missténka att det kunde finnas nagon form av rét-
tighet, vilken skulle komma att paverkas av forrittningen eftersom den aktuella
végen var den enda som gick till fritidshuset.* Indicier om rittighets (méjliga)
existens utokar alltsa tveklost utredningsplikten.

En annan faktor som kan gora att officialutredningsplikten utékas &r om det
finns inskrivna rattigheter, dar det dock foreligger oklarheter dels huruvida dessa
fortfarande géller och vem som har ritt att nyttja rittigheterna, dels vilken typ
av rittighetsfigur — normalt servitut eller nyttjanderétt — det dr friga om. NJA

3 Noterbart ar att byggnadens dgare — och enligt uppgift dven tidigare dgare — trodde sig vara
dgare till marken dér byggnaden stod, men insag att s inte var fallet nir denne fick ta del av
forrattningshandlingarna efter att forrattningen vunnit laga kraft.

3 Nyttjanderitten till marken dir fritidshuset paverkades alltsé negativt av viigens stédngning trots
att nagon réttighet for nyttjanderdttshavaren att formellt sett anvdnda védgen inte forelag.
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2001 s. 593 handlade om en inskrivning om ritt till grusuttag pa en fastighet
och gillde till forman for det nagot oklara subjektet ”Okndns innebyggare”.
Inskrivningen gjordes 1915 och grundade sig pa ett villkor i ett kopeavtal fran
samma ar. Inskrivningen fornyades 1970. Fastigheten som rattigheten géllde i
reglerades Over till en annan fastighet, vilket gjorde att den foérstndmnda fastig-
heten utplanades. Ingen av de potentiella rittighetshavarna till grustdkten blev
upptagna i sakédgarkretsen eftersom FBM, utan ndrmare motivering eller utred-
ningsarbeten, bedomde att rittigheten hade upphért. I malet konstaterades att
rittigheten hade brukats dven efter 1970 ars inskrivningsfornyelse, men att det
var oklart om den fortfarande géllde vid tidpunkten for fastighetsregleringen.
Om den fortfarande géllde vid den tidpunkten hade den dock upphdort genom
markoverforingen enligt 7 kap. 29 § 2 st. JB.

Enligt HD borde FBM mer utforligt ha utrett férhdllandena kring den
inskrivna rittigheten och om den fortfarande géllde eftersom det enligt HD inte
var uppenbart att eventuella rittighetsinnehavare saknat stidllning som sakdgare
under forrdttningen. Ordvalet dr intressant eftersom HD betonar att en mer djup-
gaende utredning fordras just om det inte dr uppenbart att nagon inte berérs av
forrattningen. Finns exempelvis indicier som pekar pa att nagon potentiellt kan
vara ber6rd av forrittningen dr det rimligen svart att komma till slutsatsen att det
dr uppenbart att dessa inte berdrs och ska ldmnas utanfor sakagarkretsen; offi-
cialutredningsplikten borde rimligen utokas vid dessa typer av férutsittningar.>
En inskriven réttighet kan, i likhet med situationen i NJA 2001 s. 593, alltsa vara
en sadan forutsittning som gor att forhallandena behover klarldggas ytterligare
innan ett stdllningstagande kan goras 6ver sakdgarkretsens sammansittning.

3.3 Niir det ar ovisst: framviixt av forsiktighetsprincip i praxis

En vanlig missuppfattning torde vara att det under forrattningen behéver siker-
stillas att det faktiskt finns en réttighet for att ndgon ska tas upp i sakégarkret-
sen. Sa ar dock inte fallet. I praxis har HD stakat ut en riktning som évergripande
innebér att sakédgarkretsen ska bestimmas med ledning av ndgot som kanske
bist kan betecknas som en forsiktighetsprincip.’® Overgripande kan den sigas
innebéra att om ovissa forutsittningar rader kring exempelvis en rittighets exis-
tens ska lantméterimyndigheten trots detta normalt uppta den som potentiellt
kan vara innehavare av réttigheten som sakégare sa att denne, i det fall den hav-
dade rittigheten senare visar sig finnas, under forrittningen haft mojlighet att
bevaka sina eventuella intressen och utéva inflytande pa processens gang. Om

55 Se vidare t.ex. MOD mél nr F 11079-16 déir domstolen med referens till NJA 2001 s. 593 anfor
att det inte var uppenbart att ett antal fastighetsdgare saknat stidllning som sakégare.

56 Se framst Fritidshuset i Eda NJA 2013 s. 783 och Sjovistet pa Viirmds NJA 2023 s. 859. Aven
i Grustdkten NJA 2001 s. 593 kan HD ségas ha anvént en forsiktighetsprincip, &ven om det inte
var lika tydligt som i de tva forstnamnda mélen.
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personen inte upptas som sakégare, och det senare visar sig finnas en rittighet,
ar risken 6verhéngande att domvilla kan aberopas av réttighetsinnehavaren och
forrdttningen helt eller delvis behdver goras om.>’

Forsiktighetsprincipen som utvecklats i praxis bygger delvis pa 4 kap. 11 §
3 st. FBL. I denna bestdimmelse framgar att nér det 4r ovisst vem av flera som
dger en fastighet, eller som innehar en rittighet, ska alla behandlas som sak-
dgare. Ordalydelsen i lagtexten tar framfor allt sikte pé situationen nér det finns
konkurrerande ansprék till en fastighet eller till en rittighet.’® Vid dessa forut-
sattningar innebédr bestimmelsen att samtliga som gor ansprak pa fastigheten
eller rittigheten ska upptas som sakégare, och tvisten far sedan l9sas pa annat
héll i en separat process. Resultatet blir dérfor att alla dr sakdgare parallellt med
varandra sé lange som forréttningen pagar eller fram tills dess att det har bring-
ats klarhet i vem som har bittre ritt till fastigheten eller réttigheten.”

Situationen kan exemplifieras genom ett mal som har varit foremal for prov-
ning av Mark- och miljooverdomstolen (MOD).% I malet skulle en fastighet
med fyra deldgare, som dgde lika stor andel vardera, klyvas enligt 11 kap. FBL.®!
En femte person hdvdade att denne hade forvarvat hilften till en av deldgarnas
andel och ddrmed dgde 12,5 % av fastigheten. Till stod for sitt pastaende abe-
ropades ett kopebrev. Ovriga delidgare hivdade att ndgot giltigt kop ej hade gt
rum och att den femte personen dérfor inte var deldgare till fastigheten. Lant-
méterimyndigheten tog inte upp den femte personen i sakédgarkretsen, framst
pa grund av att nigon lagfart inte kunde uppvisas. MOD menar dock att #gar-
situationen, trots avsaknad av lagfart hos den femte personen, framstar som
oviss och att kopebrevet déarfor inte kan ldmnas utan avseende i sakdgarfragan.
Enligt 4 kap. 11 § 3 st. FBL ska dérfor enligt MOD samtliga som hévdar ritt till
fastigheten tas upp i sakdgarkretsen, vilket i malet innebar att d&ven den femte
personen borde ha varit sakdgare i forrdttningen.

Lagtextens ordalydelse behandlar alltsa den specifika situationen nér flera
personer hdvdar dganderitt till fastighet eller innehav av réttighet, och det &r
oklart vem eller vilka som har béttre rdtt. En annan, kanske mer vanligt fore-
kommande situation, dr den i ovan beskrivna nér det dr ovisst om en réttighet
over huvud taget existerar. Situationen skiljer sig frdn den som lagtexten beskri-
ver i avseendet att det inte dr frdga om ndgra konkurrerande ansprak mellan flera
personer, utan i stéllet att det foreligger oklarheter kring en pastadd rittighets-
figurs sjdlva existens eller innehall.

57 Se t.ex. NJA 2013 s. 783 och NJA 2023 s. 859. Se vidare t.ex. MOD mal nr 5906-13 d:r lant-
miterimyndigheten hade glomt bort att ta upp innehavare av ett arrende som sakigare, vilket
gjorde att domvilla forelag.

% Se Lantmiteriet Handbok FBL under 4 kap. 11 § 3 st. FBL. Version: 2023-11-23.

% Lantmiteriet Handbok FBL under 4 kap. 11 § 3 st. FBL. Version: 2023-11-23.

% Se MOD Mal nr F 10387-19.

" Det var alltsa inte frdga om fastighetsreglering, men 4 kap. 11 § FBL var tillamplig.
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For den beskrivna typsituationen har HD med stod av framfor allt andamals-
overviaganden slagit fast att 4 kap. 11 § 3 st. FBL ska dga motsvarande tillamp-
ning, vilket innebér att &ven den som pastar sig ha en réittighet normalt bor inga i
sakdgarkretsen, givet att pastdendet om réttigheten inte dr uppenbart ogrundat.®?
INJA 2013 s. 783 skedde en markoverforing genom fastighetsreglering samt en
fastighetsbestdmning. I malet var det oklart om ett fritidshus pé oftri grund lag pa
en fastighet, en samfillighet eller delvis pa bada. Agaren till fritidshuset menade
att nyttjanderéttsavtal fanns med séavél fastighetsdgaren som samfilligheten;
bl.a. dberopades att sddant avtal ingatts skriftligen med foretrddare for samfil-
ligheten.®® Lantmiterimyndigheten bedomde dock avtalet med samfilligheten
som ogiltigt och tog dérfor inte upp fritidshuségaren till sakdgarkretsen. Vid
forrédttningen gjordes en fastighetsbestimning som slog fast att fritidshuset lag
pa savil fastigheten som samfilligheten. Efter fastighetsregleringen lag huset
dock enbart pa fastigheten. Fritidshusdgaren overklagade forrattningsbeslutet
och yrkade att man borde ha varit sakédgare i forrdttningen. For fragan om dgaren
av fritidshuset var sakégare i férrattningen slar HD till att borja med fast att:

Det som ségs i 4 kap. 11 § tredje stycket fastighetsbildningslagen om att samtliga ska behandlas
som sakégare bor gilla inte bara vid ovisshet i fraiga om vem av flera som &r dgare eller nyttjande-
rittshavare, utan det bor ha motsvarande tilldmpning ndr det dr ovisst om en pastadd ritt alls
foreligger. En sadan tolkning framstar som dndamalsenlig, och den far st6d av uttalanden i den
juridiska litteraturen ...*

I domskdlen till det aktuella fallet berérde HD ytterligare en mycket intressant
omstindighet, som hade betydelse for slutsatsen i domen. HD konstaterade 4 ena
sidan att den som foretridde samfilligheten inte var behorig att inga nyttjande-
riattsavtal sa som skett i det aktuella fallet, men att fritidshusdgaren & andra sidan
nyttjat markomradet under lang tid och dessutom betalat erséttning for nyttjan-
det till samfilligheten i enlighet med det pastadda avtalet. Mot bakgrund av
dessa omstdndigheter kunde enligt HD fritidshusédgarens ... pastaende om nytt-
janderitt till den av dem nyttjade tomtmarken inte anses vara uppenbart ogrun-
dat. Det medfor att de ska behandlas som sakdgare vid fastighetsregleringen”.%

Att en péstadd rattighetsinnehavare har handlat i tron om att ett giltigt avtal
foreligger, och att handlandet inte dr uppenbart ogrundat, kan alltsé spela in i
bedomningen om denne dr sakégare i en forrdttning. En annan faktor som torde
kunna ha betydelse, som HD dock inte berdr i detta mal men som har stora lik-
heter med angriansande praxis, r att samfilligheten ocksa handlat pa ett sétt som
om det fanns en nyttjanderitt, &tminstone i avseendet att samfélligheten forhallit
sig passiv och inte vidtagit nagra aktiva atgdrder mot nyttjandet av marken for

62 Se NJA 2013 s. 783 p. 10-11. Se vidare dven NJA 2023 s. 859 p. 17.

Aven ett muntligt nyttjanderattsavtal som ingétts mellan fritidshuset dgare och fastighetsigaren
1948 aberopades. Detta (eventuella) avtal 4r av mindre intresse for slutsatserna i domen.

¢ Se p. 10. Min egna kursivering.

0 Sep. 11.
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fritidshusé@ndamalet; tviartom hade samfilligheten 1 malet tagit emot vederlag
for nyttjandet. Aven passivitet frin motparten torde alltsd vara en faktor kan
spela in for bedomningen av om en pastadd rittighetsinnehavare bor upptas till
sakédgarkretsen eller ¢j, eftersom detta kan ha betydelse for hur man bor tolka
vad som utgoér ej uppenbart ogrundade ansprak. Hér torde dven tidsaspekten
spela in; desto langre tid motparten varit passiv desto mer talar for att anspraket
inte dr ogrundat. Podngterbart 4r att ett ansprak som inte dr ogrundat i ett senare
skede kan visa sig sakna rittslig grund, men detta har mindre betydelse nér det
kommer till att bestimma sakégarkretsen.

Vidare kan det dven poédngteras att HD inte tar stéllning till om en nyttjande-
ritt de facto foreligger i det aktuella malet. En central aspekt i domen ér i stillet
att HD beaktar att det finns omstiandigheter som behover klaridggas och eventu-
ellt prévas 1 en separat tvistemalsprocess 1 allmédn domstol for att parterna s.a.s.
ska fa ett definitivt besked i frigan om nyttjanderittens existens.’® For sakégar-
fragan behover dock, vilket dr ett tydligt budskap fran HD i domen, en sadan
tvistemalsprocess inte vara slutligt avgjort. Tvirtom ricker det med att nagon
gOr rattighetsansprak, som inte dr uppenbart ogrundade, for att denne normalt
ska upptas i sakdgarkretsen.

Forsiktighetsprincipen nér réttigheters bestdnd ar oklara har kommit att
befistas genom senare praxis.®’ I Sjovistet pa Virmds NJA 2023 s. 859 fanns
en samfillighet som bildades 1947 med dndamaélet sjoviste, som ursprungligen
deldgdes av tva fastigheter. Tva avtal ingicks 1972 mellan respektive deldgare
och en tredje fastighet om att den senare skulle ha ritt att nyttja sjovistet. Det
ena avtalet blev inskrivet som ett avtalsservitut, medan det andra inte skrevs in.
I tva separata forréttningar overfordes senare de ursprungliga deldgande fastig-
heternas andel i samfilligheten till tva andra fastigheter, som dgdes av samma
person. Agaren till den tredje fastigheten informerades inte ver huvud taget
om forrattningarna, och inte heller om besluten, och togs saledes inte heller upp
1 sakdgarkretsen. Nar det blev ként for denne att forrattningen genomforts och
vunnit laga kraft aberopades dock domvilla med hianvisning till att det fanns en
rittighet att anvédnda sjovistet och att man ddrmed borde ha varit sakédgare under
forrattningen.

I mélet var det mycket som var oklart kring den pastadda rittigheten. Det var
oklart om det var ett servitut eller om det var en nyttjanderétt, eller om det alter-
nativt inte var ngotdera utan i stillet en annan typ av civilréttsligt avtal som inte

% Jfrp. 14.

6 1 MOD mal nr F 10079-16 var flera olika pistidda rittigheters status ovissa. Pastidda rit-
tighetsinnehavare togs dock inte upp i sakégarkretsen, trots att vissa pastadda rattigheter fanns
inskrivna. MOD slar fast, med hinvisning till NJA 2013 s. 783, att det inte r uppenbart att
dessa saknar stéllning som sakégare och att det dérmed foreligger domvilla. I MOD mal nr F
9000-14 pastod en person ha aboritt pa en fastighet. Personen togs inte upp som sakégare under
en forrittning som berdrde markomradet for den pastadda &boritten. Enligt MOD borde detta
utretts mer noggrant och domvilla ansags foreligga.
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langre géllde eftersom avtalen ingatts mellan tidigare dgare till fastigheterna. En
delforklaring till radande ovisshet finns dven i 7 kap. 9 § JB dér det framgar att
avtal som upplats i andel i fastighet eller samfillighet inte har verkan som servi-
tut, nyttjandertt eller ritt till elektrisk kraft.®® Lantméterimyndigheten bedémde
att sa var fallet 1 det aktuella malet, dvs. att avtalen fran 1972 inte hade verkan
som servitut eller nyttjanderitt eftersom avtalen gillde i andelar.

Enligt forarbetena finns dock sddan avsedd verkan om avtal finns i samtliga
andelar i en fastighet eller samfillighet, dvs. om avtal ingés pa ett sdtt sa att rét-
tighetsforvirvaren far tillgang till Zela egendomen genom upplatelse i samtliga
andelar. D4 har avtalen tillsammans verkan som servitut eller nyttjanderétt.%
Om detta ar uppfyllt kan det alltsa finnas en giltig sakritt trots ordalydelsen i
7 kap. 9 § JB. I det aktuella malet var detta dock oklart tillsammans med vilken
rattighetsfigur det eventuellt var fraga om och dven om nagon pastadd rittighet
fortfarande existerade i dagsldget da fastigheterna under aren som passerat bytt
dgare samt att inskrivning saknades for ett av avtalen. Aven civilrittsliga avtal,
som inte 4r s.a.s. renodlade servitut eller nyttjanderitter, torde normalt falla in
under sakdgarbegreppet om dessa paverkas av forrittningen.” Det torde exem-
pelvis kunna vara fraga om bebyggelsereglerande bestimmelser, som inte utgor
villaservitut, men som giller obligationsrittsligt mellan parterna.

I malet var det ostridigt att 4garen av den tredje fastigheten, sedan denne
forvirvade fastigheten 1985, hade anvént sjovistet i enlighet med 1972 ars avtal
oavbrutet fram tills att réittigheten kom att ifragasittas efter att forrattningen
vunnit laga kraft. I domens slutsatser anforde HD att forhallandena kring rét-
tigheten forvisso var ovissa, men att dgarens pastaende om att en rattighet exis-
terade inte kan anses vara uppenbart ogrundat. Agaren till den tredje fastigheten
borde dérfor ha varit sakdgare vid forrédttningen och domvilla ansags foreligga.

Att HD kom fram till att 4garen av den tredje fastigheten borde ha varit sak-
dgare 1 forrdttningen dr inte sdrskilt 6verraskande sett till rittskdllematerialet.
Mer 6verraskande dr att denne inte upptogs i sakdgarkretsen fran forsta borjan
eftersom det var uppenbart att markomradet anvindes av nagon som inte var
deldgare av samfilligheten. En omstdndighet som inte ndmnts tidigare dr att ett
yrkande gjordes fran en deldgare under den f6rsta forrdttningen som innebar att
det pastadda servitutet skulle fortsitta gilla i andelen efter 6verforingen. Aven
om yrkandet avslogs med hédnvisning till 7 kap. 9 § JB framstar det som att del-
dgarna 1 samfilligheten uppfattade att det fanns en giltig rittighet. Detta sam-
mantaget borde ha rackt for att lantméterimyndigheten skulle ha utrett frigan
mer utforligt och upptagit den som anvénde sjovistet med stod av avtal — gil-
lande eller ej — som sakédgare.

8 Se vidare NJA 1957 s. 787 dar HD bl.a. fastslog att servitut inte kan foreligga om det ar begrin-
sat till fastighets andel i samfillighet. Se dock undantag fran 7 kap. 9 § JB 1 10 kap. 5 § 2 st.
FBL, s.k. andelsservitut, som dven behandlas nedan.

% Se prop. 1970:20 s. B 375 ff. Jfr vidare p. 15 i aktuell dom.

0 Se ovan.



JT 2024-25 Sakdgarbegreppet i fastighetsbildningslagen 63

Det tal att upprepas att réttighetsfragan inte behover vara slutligt avgjord
under forréttningen eller domstolsforhandlingen for att nagon ska bli sakégare,
utan det racker med att det finns oklara omstiandigheter runt den pastadda rit-
tigheten som inte kan avfiardas som uppenbart ogrundade for att nagon ska upp-
tas som sakédgare. Att lantmédterimyndigheten tar stéllning till att en rittighet
inte dr giltig eller att avtalet inte har verkan som ett servitut eller nyttjanderatt
hindrar inte heller att den som pastar att en sadan réttighet foreligger ocksa
tas upp i sakdgarkretsen.”! Nagon kan alltsd vara sakdgare samtidigt som lant-
méterimyndigheten sjdlva tar stillning till att réttigheten inte finns eftersom
detta stillningstagande inte ensamt &r skél nog for att exkludera négon frin
sakdgarkretsen. Pastdendet kan i forstone verka mérkligt, men kan framfor allt
forklaras genom att pastdenden om réttigheters existens som inte dr ogrundade
1 ett senare skede kan faststillas av en allmidn domstol, vilket skulle leda till
domvilla av forrittningen om rattighetshdvdaren inte tagits upp i1 sakédgarkret-
sen. Forsiktighetsprincipen leder alltsa forhoppningsvis till att forrattningar, helt
eller delvis, inte behdver goras om.

4. Narmare om sakédgarbegreppet vid olika typsituationer

4.1 Nyttjanderitt

Innehavare av en nyttjanderitt 4r som framgatt genom foregaende kapitel sak-
dgare om den aktuella regleringen ir av betydelse f6r honom eller henne.”” Vi
har tidigare i artikeln slagit fast att nyttjanderdtten inte nodvéandigtvis behover
ligga pé det aktuella markomradet som berdrs av regleringen i forrdttningen,
utan det racker ibland med att réittighetshavaren paverkas indirekt for att denne
ska upptas i sakdgarkretsen. I NJA 1998 s. 142 har detta askadliggjorts genom
att ett markomrade som belastades med nyttjanderitt for fritidshus pa ofri grund
kan beroras pa ett sadant sétt om den enda vigen till markomradet dér nyttjande-
rdtten &r lokaliserad stings genom regleringen, och detta trots att nyttjanderatts-
havaren inte har ndgon formell rétt att anvénda végen.

I ett liknande fall hade dévarande Banverket ansokt om fastighetsreglering
med syfte att upphéva ett servitut for viag 6ver jarnvidg.” Den hérskande fas-
tigheten var i sin helhet utarrenderad till en annan person. Nyttjanderittshava-
ren hade inte nagot formell ritt att anvidnda vigen eller jarnvigsovergangen,
och denne blev inte upptagen som sakégare och hade inte heller kinnedom om
forrattningen. Lantmiterimyndigheten beslutade i enlighet med ansdkan och

1 Se NJA 2013 s. 783, frimst p. 15-16.
7 Se 5 kap. 34 § FBL.
3 Se HD mél nr O 971-88.
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stingde dérefter vigen for trafik. Nyttjanderdttshavaren ansékte om domvilla
eftersom man inte hade tagits upp i sakédgarkretsen.

Ett problem i fallet var att nyttjanderéttshavaren inte hade nagot formell ritt
att anvdnda vigen och jarnviagsovergangen. Det fanns med andra ord inte nagot
direkt rattighetsforhallande mellan den tjinande fastigheten och nyttjanderatts-
havaren. HD uttalar dock i domskilen att det genom nyttjanderittsupplatelsen
foljer en befogenhet att anvinda den hirskande fastighetens vigservitut, vilket
gor att nyttjanderéttshavaren ska ses som sakdgare eftersom forrdttningen ar av
betydelse for dennes intressen. Situationen ér intressant eftersom HD i princip
menar att det genom nyttjanderéttsavtalet pd indirekt vdg uppkommit en slags
outtalad och icke formell ritt f6r nyttjanderéttsinnehavaren att anvénda den upp-
latande (for nyttjanderdtten) fastighetens servitutsrétt 6ver annan fastighet utan
att den tjanande fastigheten involverats dver huvud taget. Slutsatsen dr dock
rimlig, s ldnge som inte belastningen for den tjanande fastigheten 6kar 1 for
stor utstrickning sett till servitutsupplételsen,™ eftersom nyttjanderéttshavaren
annars inte skulle kunna ta sig till och fran omradet dir nyttjanderétten géller.

For sakdgarfragan ger de tvd domarna sammantaget ett forklaringsvirde 1
form av att markomraden upplatna med nyttjandertt pa fastigheter som &r hérs-
kande part i ett servitutsforhallande kan innebéra att nyttjanderdttshavaren har
en ingdende befogenhet att anvinda servitutet pd samma sétt som den hérskande
fastigheten. Detta torde dock ske under forutséttning att servitutsindamalet dr
av betydelse for att nyttjanderitten ska kunna brukas for avsett &ndamal samt att
anvindningen inte strider mot 14 kap. 11 § JB. Givet detta blir dock nyttjande-
rattshavaren sakigare nér servitutsrétten berdrs pa ett sétt som &r av betydelse
for nyttjanderéttshavarens intressen.

For denna typ av beskrivna situation, och andra liknande, kan man vidare
tanka sig att nyttjanderdttshavaren genom att vara sakdgare kan inkomma med
alternativa yrkanden for hur forréttningen ska genomforas, och kanske vikti-
gare, dven ges mojlighet att kunna tréffa frivilliga 6verenskommelser med andra
sakdgare 1 syfte att tillgodose behovet av vdg, eller andra andamal som ar aktu-
ella, vilka gor att nyttjanderdtten fortsatt kan utévas sa som var tinkt vid upp-
latelsen. Genom att inte tas upp i sakédgarkretsen fortas nyttjanderéttshavaren
mojligheten att hidvda sina intressen.”

Att en nyttjanderéttshavare ges mojlighet att paverka forrattningen genom att
inkomma med alternativa yrkanden och utdva inflytande pa forrittningen kan
vidare illustreras genom NJA 1989 s. 20.7 En person hade foérvérvat tva fastig-
heter och yrkade att dessa skulle regleras till en tredje fastighet, vilket gjorde att
de tva forstndmnda utplanades. Lantméterimyndigheten beslutande i enlighet

" Jfr 14 kap. 11 § JB.

> Dessa argument giller for dvrigt dven andra réttighetsfigurer.

6 Noterbart ér att fallet framst dr uppmérksammat med anledning av att HD uttalar att davarande
2 kap. 18 § RF innebdr att erséttning kan utdomas direkt med stod av egendomsskyddet under
vissa forutsdttningar.
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med yrkandet. I de tva forstndmnda fastigheterna fanns en partiell nyttjanderatt
— ett jaktarrende — som innehades av en person. Genom regleringen upphdrde
nyttjanderitten enligt 7 kap. 29 § JB. Noterbart &r att fallet 4r fran tiden fore
mojligheten att forordna om en nyttjanderitts bestand, vilket i fallet innebar att
enda mojligheten for jaktréttens fortsatta bestaende var att traffa frivilligt avtal.
Nagot avtal triffades emellertid inte.

Nyttjanderittshavaren 6verklagade beslutet och yrkade bl.a. att fastighetsreg-
lering inte skulle genomforas 6ver huvud taget, dvs. att ansokan skulle ogillas,
att sammanléggning enligt 12 kap. FBL skulle goras eller alternativt att regle-
ringen skulle goras i omvénd ordning, dvs. att den tredje fastigheten reglerades
till ndgon av de forstndmnda, eftersom detta skulle innebéra att nyttjanderétten
fortsatt skulle komma att gélla i aktuella markomraden.”” Tingsrétten avslog
nyttjanderéttshavarens yrkanden eftersom det skulle ge hogre lagfartskostnader
och annat besvir, vilket oskiligt skulle forsamra regleringens I6nsamhet, och
faststdllde ddrmed lantmiterimyndighetens beslut. 1 hovritten befanns nytt-
janderiéttshavaren inte vara sakédgare vad giller yrkanden som handlar om att
avgora om den sokta atgidrden kan genomforas som fastighetsreglering, dvs.
nyttjanderdttshavaren var inte sakégare i avseendet att féra talan om regleringen
over huvud taget skulle genomforas. Detta yrkande avvisades darfor. Hovrit-
ten domer vidare 1 favor till nyttjanderéttshavaren genom att dennes yrkande
om omvénd ordning av fastighetsregleringen enligt hovritten dr det som bést
uppfyller 5 kap. 6 § 2 st. FBL.

I HD provas forst om nyttjanderdttshavaren dr behorig att fora talan om att
ansokan om fastighetsreglering ska ogillas. HD menar att regleringen har sddan
betydelse for nyttjanderittshavaren att denne &r sakédgare, vilket innebér att det
ar mojligt att fora talan mot hela regleringens genomforande.” I domskélen 14g-
ger HD viss vikt vid en dndamalstolkning av forarbetena till 5 kap. 34 § FBL,”
1 avseendet att domstolen framhéver att ett huvudsyfte med bestimmelsen &r att
nyttjanderittshavare ska kunna agera pa ett sitt under forrédttningen sa att skad-
liga verkningar pa dennes intressen savitt mojligt undviks. Detta géller sévél
omfattningen av regleringen som sittet for regleringens genomfoérande och
utformning. Har ingar dven, enligt HD, att sakédgare ska kunna ifrdgasitta om
en fastighetsreglering 6ver huvud taget ska genomforas. I en konkret provning
av yrkandena i HD kommer domstolen fram till att fastighetsregleringen ska
genomforas i1 enlighet med lantméterimyndighetens ursprungliga beslut, dvs.
tingsréttens dom faststélldes.

7 Det var alltsa ett yrkande enligt 5 kap. 6 § 2 st. FBL.

78 Liknande typ av situation och slutsats av HD finns i NJA 1987 s. 831. Domskilen i detta mal
ar dock betydligt mer sparsamma &n i NJA 1989 s. 20.

7 Se prop. 1969:128 s. B 495.
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4.2 Servitut

FBL innehaller, till skillnad fran fallet med nyttjanderétt, inte ndgon sirskild
bestimmelse som reglerar servitutsrittigheter, utan dessa faller in under den
generella bestimmelsen 4 kap. 11 § FBL och skrivningen att digare till fastighet
dven omfattar fastighetsanknutna rittigheter. Noterbart dr att &ven en hérs-
kande part, som inte dr en fastighet, 1 ett servitutsforhdllande kan vara sak-
dgare, exempelvis en gruva.’' I forarbetena ansigs det som sa pass sjdlvklart
att en hdrskande fastighet normalt ska vara sakdgare, om servitutet berérs, att
nagon sérskild regel som reglerar detta inte behovdes.®? Inte fullt lika sjdlvklart
dr att dven den tjdnande fastighetens dgare under vissa omsténdigheter kan vara
sakégare, exempelvis om det foreligger sannolikhet for att regleringen kom-
mer innebéra allt for stora avsteg frn det ursprungliga upplatelseavtalet for
servitutet.3® For sdvil en hirskande som en tjinande fastighet giller alltsd den
generella principen att en fastighetsreglering ska vara av betydelse och berdra
dennes intressen som finns 1 servitutsréttigheten pa ett tillrdckligt patagligt stt.

For fastigheter som &r hirskande i servitutsforhallandet dr huvudproblemet
normalt inte att fastsla om réttigheten paverkas eller ej, utan i stéllet huruvida
nagon servitutsrittighet 6ver huvud taget foreligger och vilket innehall den i
sa fall har. Forsiktighetsprincipen borde rimligen innebéra att en person som
hivdar ansprak pa servitutsritt, som uppenbarligen inte &r ogrundat, normalt
bor tas upp 1 sakdgarkretsen 1 avvaktan pa att servitutets eventuella existens kan
faststillas genom exempelvis en fastighetsbestimning. Detta dock under f6rut-
sittning att servitutsritten paverkas av forrittningsatgérden pa ett sidant sétt att
den hirskande fastigheten ska vara sakégare.

Gillande officialservitut har dessa en mycket stark stéllning och paverkas
normalt inte av forrattningsatgdrder som inte specifikt omfattar det aktuella offi-
cialservitutet.® Fragan dr ddrfér om servitutsinnehavaren blir sakdgare dven i
forrdttningar som inte explicit beror sjédlva servitutsréttigheten. I praxis har ett
befintligt officialservitut for vdg, dar det for en del av vdgen skulle inréttas en
gemensamhetsanldggning, inte ansetts paverkas pa ett sddant sitt att dgaren av
den hirskande fastigheten blev sakégare i anldggningsforrittningen.® Att ett
omrade for ett servitut omfattas av forréttningen innebér alltsd normalt inte att
den hirskande fastighetens dgare blir sakégare enbart pa denna grund eftersom
servitutsrittigheten normalt inte paverkas av att nya réttigheter upplats i samma

8 Se prop. 1988/89:77 5. 50 & s. 82.

81 Se prop. 1969:128 s. B 221.

8 Se prop. 1969:128 s. B 221 & s. B 495.

8 Jfr 14 kap. 11 § JB.

8 Jfr exempelvis 1 kap. 4 § ExL.

8 Se NJA 2006 s. 747. AL har for 6vrigt i princip samma sakégarbegrepp som FBL. Se vidare
19-20 §§ AL.
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omrade.®® Slutsatsen hade rimligen blivit densamma om det alternativt hade
varit ett avtalsservitut.’

Vidare kan det noteras att servitut som uppenbart ar 6vergivna och som sak-
nar vérde for den hirskande fastigheten kan upphévas genom forréttning utan
att dgaren av den hirskande fastigheten fatt tillfille att yttra sig.’® Regeln &r
ett sitt att forenkla handldggningen i fall dédr det inte &r nodvéindigt att ser-
vitutsinnehavaren far tillfélle att yttra sig, vilket normalt dr fallet ddr servitu-
tet kan anses vara ¢vergivet och sakna vérde. Det dr dock av yttersta vikt att
lantmiterimyndighetens utredning med sékerhet visar att servitutet de facto ar
overgivet och saknar vérde; om det visar sig att sa inte &r fallet kan domvilla
komma foreligga.® Poédngterbart &r att dgaren inte forlorar sin potentiella status
som sakdgare genom regeln, utan om denne far kinnedom om forrittningen
och inkommer med yrkanden ska personen normalt upptas i sakdgarkretsen och
yrkandena provas i vanlig ordning.*

En situation som i foérstone intuitivt kan framsta paverka en tjanande fast-
ighets intressen i ett servitutsforhallande &r ndr det tillkommer nya hérskande
fastigheter som gor att antalet harskande fastigheter i servitutsforhallandet okar i
antal. Sa kan exempelvis ske vid avstyckning genom att lantméterimyndigheten
bestdammer att stamfastighetens servitutsrétt 1dggs till styckningslotten, som i
och med detta blir en hirskande fastighet i forhallande till den tjanande fastig-
heten.”! Antalet hirskande fastigheter 6kar diarfor i omfattning. For den aktuella
situationen har dock HD slagit fast att en okning av antalet hdrskande fastig-
heter i sig inte &r tillrdckligt for att den tjanande fastigheten ska bli sakégare i

8 Om det blir en konkurrenssituation mellan réttigheterna torde dock synen pa sakéigarbegreppet
kunna utfalla annorlunda eftersom servitutshavaren da normalt torde anses vara berord.

8 En nagot liknande situation med s.k. korsande rittigheter kan foreligga vid forrittningar enligt
ledningsrittslagen (1973:1144, LL), ddr nya rittigheter s.a.s. upplats parallellt med befintliga,
exempelvis servitut, vilket inte séllan kan paverka réttighetens stéllning och befintliga inne-
havares mojlighet att bl.a. utéva réttigheten. Ledningsrittslagen har dock en egen sakédgar-
bestimmelse genom 18 § LL. Savitt kédnt finns inga végledande fall fran HD for sakdgarbegrep-
pets ndrmare innebord, men ddremot finns en relativt rik underréttspraxis som behandlar 18 §
LL. Ett illustrerande fall, med intressanta domskil, ar MOD mal nr F7368-13 (2014-03-26) diir
domstolen uttalade f6ljande: ”Nar ny ledningsrétt upplats i mark dar det redan finns befintliga
ledningar som upplatits med ledningsritt eller servitut och den nya ledningsritten korsar eller
dras néra intill redan existerande ledningsritter eller servitut, maste innehavaren av den exis-
terande rittigheten anses vara berord pa ett sadant sitt att denne ar att anse som sakdgare vid
forrdttningen.” Réttigheter som korsas, eller som ligger pa ett visst avstand fran den nya led-
ningsritten, ska enligt MOD upptas som sakiigare enligt ledningsrittslagens sakigarbegrepp.
For sammanstillning av underrittspraxis till 18 § LL, som bl.a. ror korsande rittigheter, se Lisa
Bergsten Ledningsrittslagens sakdgarbegrepp, masteruppsats, KTH 2019.

8 Se 7 kap. 5 § 3 st. FBL.

8 Se prop. 1988/89:77 s. 59 ff. Jfr vidare NJA 2001 s. 593.

% Se 4 kap. 18 § 2 st. FBL. Jfr vidare Anders Dahlsjo, Magnus Hermansson & Barbro Julstad
Fastighetsbildningslagen: En kommentar under 7 kap. 5 § 3 st. FBL. Version: 2023-11-10.

o1 Se 10 kap. 4 § FBL.
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en forrattning, utan for att den tjanande ska upptas i sakédgarkretsen fordras att
servitutsbelastningen 6kar.”> Om sa &r fallet krédvs normalt ett nytt forréttnings-
beslut som bildar ett nytt servitut fér styckningslottens behov. Vid nybildning
av servitut blir den tjinande fastigheten sjilvklart sakdgare.”

I MOD 2020:50 hade avstyckning skett fran en fastighet som var hirskande
i ett servitutsférhallande med en annan fastighet. Det var ett avtalsservitut fran
1937. Stamfastighetens servitutsritt lades till styckningslotten som nér den
registrerades som fastighet blev en tillkommande hirskande fastighet gentemot
den tjdnande. Styckningslotten dgdes av en tomtigareférening med 54 med-
lemmar. Den tjdnande fastigheten ansdgs under forrdttningen inte berdras av
atgdrden och upptogs dirfor inte som sakiigare i denna. Agaren av den tjinande
fastigheten yrkade senare pa bl.a. domvilla eftersom man ansag att belastningen
hade okat genom tillskottet av ytterligare en hirskande fastighet i servitutsfor-
hallandet och att man dérfor borde ha varit sakégare i forrattningen.

Ur MOD:s domskil framgér att bedomningen av om en okad belastning
intriffat dels behover ske mot bakgrund av den ursprungliga servitutsuppla-
telsens cdndamal och omfattning, dels den nya fastighetens dndamal. 1 malet
bedomdes, mot bakgrund av dessa faktorer, en dkad belastning inte ha intraf-
fat. Den tjanande fastighetens dgare var darfor inte sakégare i malet. I ett fall
frin samma ar kom MOD till motsatt slutsats — att den tjéinande fastigheten
var sakédgare — eftersom en tillkommande hirskande fastighet, som avstyckats
och tillagts servitut genom stamfastigheten, ansags 6ka belastningen sett till det
ursprungliga servitutsupplatelsens &ndamal och omfattning.**

Ibland kan det finnas ett behov av att omvandla ett befintligt avtalsservitut till
ett nytt officialservitut. Det dr dock inte omvandling i egentlig mening eftersom
det fordras forrdttning och provning av fastighetsbildningslagens materiella
bestammelser for officialservitut. En fraga som uppkommer 4r om den tjanande
fastigheten 4r sakigare vid en siddan forrittning. I ett fall frin MOD omvandla-
des ett avtalsservitut till officialservitut i samband med att ett omrade avstycka-
des fran den hirskande fastigheten. Stamfastigheten hade avtalsservitut for vig
over en grannfastighet. I stéllet for att ldgga servitutet till styckningslotten enligt
10 kap. 4 § FBL bildades ett officialservitut pd samma omrade och f6r samma
dandamal. Den tjanande fastighetens dgare blev inte upptagen i sakdgarkretsen.
Nér dgaren avlidit och dennes arvingar dvertagit dganderétten till den tjanande
fastigheten yrkade dessa pd domvilla eftersom dgaren borde ha varit sakégare
vid forrittningen. MOD konstaterar i korta domskal att dgaren till den tjinande
fastighetens dgare borde ha varit sakégare. Domvilla foreldg darfor.

2 Se NJA 1964 s. 277.
% Se MOD 2020:50.
% Se MOD mél nr F 11946-19.
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Vidare finns en nagot marklig servitutskonstruktion som bendmns andelsser-
vitut, som enbart kan bildas i samband med avstyckning.”> Andelsservituten dr
en udda fagel bland rittighetsfigurerna och speciell till sin karaktir, och klassi-
ficeras normalt som ett olokaliserat officialservitut.”® Konstruktionen innebér att
en styckningslott i samband med avstyckningsforrittningen kan erhalla servitut
i stamfastighetens andel till samfilld vdag. Styckningslotten har alltsa inte ser-
vitut i samfélligheten, utan i stamfastigheten, vilket innebér att stamfastigheten
ar tjanande i servitutsforhallandet trots att &ndamélet rent fysiskt utdvas pa ett
omrade som dr samfillt for flera fastigheter. Réttsligt 4r servitutet knutet till
stamfastighetens andel i den samfillda vigen. Det dr med andra ord fraga om ett
undantag frén 7 kap. 9 § JB som uttryckligen forbjuder denna typ av 16sning.”’

I motiven framholls att andelsservitut i den specifika situationen med avstyck-
ning kan vara att foredra framf6r andra 16sningar, bl.a. p.g.a. att andra l6sningar
skulle riskera att bli onddigt komplicerade, involvera manga fastighetsidgare
genom samfilligheten samt forsvéra férvaltningen av samfilligheten; det ansags
inte heller lampligt att dela upp styckningsfastighetens andel i1 samfilligheten
till en eller flera styckningslotter.”® Enligt lagtexten till 10 kap. 5 § 2 st. FBL &r
andelsservitut avgrinsat till att enbart omfatta vigindamal, dvs. det kan inte bil-
das f6r andra dndamal dn vég, dir marken for vigen alltsa maste vara samfélld.”
Det centrala framstar vara att marken vid tidpunkten for avstyckningen anvénds
som vig av samfilligheten, 4ven om samfillighetens ursprungliga dndamaél
eventuellt varit nagot annat.'®

Avgransningen till att enbart samfillda vigéindamal kan vara foremal for
andelsservitut var en nyhet i FBL dé &ldre jorddelningslagstiftning medgav ser-
vitutsupplatelse 1 stamfastighetens andel for alla typer av samfillda dndamal,
dvs. servitutsmojligheten géllde generellt i samfilld mark givet att stamfastig-
heten hade andel i denna. Aldre forhallanden 4r dock inte Sverspelade eftersom
manga av andelsservituten som inréttades med stod av éldre lag fortfarande
ar gillande och ddrmed nagot som kan paverkas genom fastighetsbildnings-
atgarder som vidtas enligt dagens lagstiftning.'! Aldre andelsservitut kan dérfor
omfatta andra &ndamal 4n vig, vilket man bor vara uppméirksam pa vid utred-
ningen av sakédgarkretsen.

% Se 10 kap. 5 § 2 st. FBL.

% Se Lantmiterimyndighetens Handbok till FBL under 10 kap. 5 §. Version: 2023-11-20. Se
vidare Fredrik Warnquist Lomska andelsservitut s. 8 ff.

7 Se vidare prop. 1969:128 s. B 1146 ff.

% Se prop. 1969:128 s. B 665 ff. och s. B 1146 ff.

% 1 det ursprungliga forslaget fanns dock inte denna begrinsning, men infordes pa inradan av
Lagradet. Se prop. 1969:128 s. B 665 ff. och s. B 1146 ff.

100 Se Lantméterimyndighetens Handbok till FBL under 10 kap. 5 §. Version: 2023-11-20.

101 Jfr prop. 1969:128 s. B 665 ff. och s. B 1146 ff.
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Andelsservitut dr sarbara vid olika typer av fordndringar i fastighetsindel-
ningen.!”> Om stamfastigheten i sin helhet 6verfors till en annan fastighet upp-
hor andelsservitutet att gélla.'”® Samma giller om stamfastighetens andel 6ver-
fors till en annan fastighet eller om samfilligheten helt eller delvis dverfors till
en fastighet som inte dr stamfastigheten och tjinande i servitutsférhallandet.'™
Andelsservitut har vidare svagare stéllning 4n ordinira avtalsservitut da det inte
finns ndgon mojlighet att forordna om att andelsservitutet ska fortsitta att gélla
1 det overforda omradet eller andelen — servitutet méste ju vara upplatet i stam-
fastighetens andel och ett férordnande kan enbart ske for avtalsrittigheter;'%
andelsservitutet dr ju en slags officialréttighet vilket omojliggor ett férordnande.

I samtliga av dessa beskrivna situationer ska andelsservitutets innehavare,
dvs. dgaren till den avstyckade fastigheten, upptas i sakédgarkretsen. Under for-
rittningen har dgaren mojlighet att yrka om att ordinért servitut ska inréttas och
dven om ersittning for den eventuella skada som uppkommer om andelsservi-
tutet upphor att gélla.!% Det finns dven mojlighet for parterna att pa frivillig vig
triffa 6verenskommelse om avtalsservitut under forréttningen.

En faktor som riskerar att géra andelsservitut svarhanterade dr om det Gver
huvud taget foreligger ett andelsservitut, vilket inte dr helt sjalvklart. En traf-
fande beskrivning som gjorts i doktrinen mot denna bakgrund ar att andelsser-
vituten har en karaktir av att vara lomska.'”” Huvudforklaringen dr andelsser-
vitutens nagot sdrpriaglade villkor om att vigen och vigomradet ska tillhéra en
samfillighet samt att stamfastigheten ska ha andel i samfilligheten. Om négot
av dessa tva villkor inte dr uppfyllda, eller nagot annat relevant servitutsrekvisit,
foreligger inte ndgot giltigt andelsservitut. Ett problem som hér kan foreligga vid
tiden for avstyckningen &r att det dr oklart om samfilligheten existerar pa sadant
sdtt som antagits under forréttningen eller om stamfastigheten de facto har del
1 samfilligheten. Dessa typer av oklarheter kan vidare delvis hirledas fran for-
rattningsatgiarder som skett over tid, och som eventuellt paverkat eller rubbat
rattighetsforhallanden som en gang i tiden forelegat. Det kan darfor vara oklart
vad som faktiskt giller vid tidpunkten for avstyckningen, vilket kan komma att
paverka om ett pastatt andelsservitut &r giltigt vid en senare tidpunkt.'®®

I dessa beskrivna situationer, nér det dr oklart om andelsservitut foreligger,
torde man behova falla tillbaka pé den tidigare beskrivna forsiktighetsprincipen
nér sakdgarkretsen ska avgrinsas och bestimmas. Detta innebér att den som
pastar sig vara hédrskande fastighet i servitutsforhéllandet bor upptas som sak-

2 Se Fredrik Warnquist Lomska andelsservitut s. 8 ff. for redogérelse av savil forutséttningarna

for inrdttande som nér andelsservitut kan upphora.
13 Se 7 kap. 29 § JB.
% Se Lantmiterimyndighetens Handbok till FBL under 10 kap. 5 §. Version: 2023-11-20.
195 Se vidare Fredrik Warnquist Lomska andelsservitut s. 8.
106 Se 5 kap. 12 § FBL.
107 Se Fredrik Warnquist Lomska andelsservitut s. 8 ff.
% Se vidare Fredrik Warnquist Lomska andelsservitut s. 8.
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dgare, givet att det inte dr uppenbart ogrundat, 1 avvaktan pa att rattighetsforhal-
landena klargors.

4.3 Samfilligheter

Att dga och bruka egendom gemensamt genom en samféllighet dr nagot som har
historiskt ldnga anor och ménga av dagens samfilligheter hérror fran édldre tiders
skifteslagstiftningar. Mycket kan dock hénda under arhundradena som forflutit
och dndamal som tidigare var vésentliga for en dndaméalsenlig markanvénd-
ning, exempelvis samfillda kolbottnar, diken, stenrésen, kvarnar och sjofoder,
har inte samma aktualitet sett till dagens behov och markanvindning.!” Vissa
samfilligheter har dock fortsatt hog aktualitet, exempelvis samfillda végar,
bryggor och gronomraden, och bidrar till en andamalsenlig markanviandning av
fastigheterna som samfilligheten ombesdrjer.

Oavsett om dndamélet med en samfillighet har blivit onyttigt eller ej finns
samfilligheten kvar och giller sdledes. Det fordras normalt forréttning for att fa
en samfillighet uppldst. Detta gor att det kan finnas vildigt ménga potentiella
sakdgare, som dessutom inte séllan kan vara okédnda," vid forrittningar som
berér mark som &r samfilld. Dessa forhallanden riskerar att géra utredningen
mycket omfattande och tidskrdvande, och ger inte helt ovéntat ganska ofta upp-
hov till hoga utredningskostnader, vilka fér manga fall inte stér i rimlig propor-
tion till virdet av den samfillda marken.'"!

Fastighetsbildningslagen innehaller bl.a. av denna anledning vissa léttnader i
utredningens omfattning och delédgande fastigheters mojlighet att yttra sig inom
forréttningen nér det dr fraga om onyttiga samfilligheter med ringa virde. Det
forenklade forfarandet beror framfor allt hur delgivning kan ske, hur manga
deldgare som behover informeras och samradas med, samt att beslut kan fattas
utan att samtliga deligare fatt tillfille att yttra sig under forrittningen."> Aven
utredning och beslut som ror erséttningsfradgor har under vissa forutséttningar
lattnader och ett forenklat forfarande.!® Det sagda innebir att det ibland kan
vara mycket svart att med tillrdcklig sdkerhet fastsla sakédgarkretsen nir en sam-
fillighet omfattas av forrédttningen.

Fransett reglerna som finns om forenklat forfarande och négot minskad
utredningsplikt under vissa forutséttningar géller samma generella bestimmelse
genom 4 kap. 11 § FBL for vem som é&r sakégare nédr den samfillda marken
berdrs av en forrdttning. Nér den samfillda marken forvaltas genom s.k. del-

199 Jfr prop. 1988/89:77 s. 41.

o Eftersom samfilligheter enbart i begrinsad omfattning finns redovisade i fastighetsregistret.
! Se prop. 1988/89:77 s. 38 ff.

2 Se 6 kap. 7 § FBL. Se vidare prop. 1988/89:77 s. 40 ff.

3 Se 6 kap. 6 § FBL.
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dgarforvaltning dr var och en av deldgarna sakédgare om en forréittning berér den
samfillda marken och &r av betydelse for deldgarna.

Manga samfilligheter forvaltas dock i1 foreningsform, vilket innebér att man
maste fraga sig om det dr deldgarna, foreningen eller bada som ska tas upp
som sakégare 1 forrdttningar som ber6r den samfillda marken. Efter antagan-
det av 1970 ars fastighetsbildningslag var den radande uppfattningen att ratts-
laget innebar att det normalt fordrades att alla deldgare kallades och togs upp i
sakégarkretsen vid alla typer av forrattningar som berérde samfilld mark, inklu-
sive nédr den samfillda marken forvaltades i foreningsform."* I frarbetena till
den reform av fastighetsbildningslagen som tradde ikraft 1990 framfordes bl.a.
att denna ordning ledde till ett onddigt komplicerat utredningsarbete och att
det skulle vara lampligare att lata samfillighetsforeningen foretrdda deldgarna
som sakégare i vissa typer av situationer. Den situation som framfor allt avsags
var fastighetsreglering och i synnerhet nér samfilligheten avstar eller forvéarvar
markomréaden.'”

Mot bakgrund av den upplevda problematiken tillkom vid denna reform ett
helt nytt fjarde stycke till 4 kap. 11 § FBL. Lagtexten stadgar hirav att om en
forrdttning angar samfilld mark som forvaltas av en samfillighetsférening, dr
foreningen sakégare i forrittningen 1 stillet for deldgarna. Att enbart kalla fore-
ningens representanter i stillet for alla deldgare sparar mycket utredningsarbete
och leder ddrmed normalt till betydligt lagre kostnader. Enligt férarbetena ar
dock, som framgétt i det foregdende, bestimmelsen inte tinkt att ge foreningen
sakdgarstillning vid alla typer av forrittningar. Foreningens sakédgarstéllning
ar 1 stéllet begrénsad till situationer dér den samfillda marken berors, vilket
framfor allt intréffar vid fastighetsreglering, avstyckning, klyvning och fastig-
hetsbestdmning.!''¢

Det kan noteras att féreningen nir den dr sakédgare har att tillgodose och
bevaka savil samfillighetens som de enskilda deldgarnas intressen som finns
i samfilligheten."” Ett exempel: I en dom fran MOD hade en markéverforing
skett fran en foreningsforvaltad samfillighet till en nérliggande fastighet. Efter
att forrdttningen hade vunnit laga kraft ansokte en deldgare om resning och
yrkade att denne borde ha varit sakégare i stéllet for foreningen. Bakgrunden var
att markoverforingen innebar att markomradet for en vig reglerades bort fran
samfilligheten och overfordes till en fastighet. Vigen stingdes senare av den
nye dgaren, med resultatet att den klagandes fastighet blev avskuren och inte
kunde nas. MOD avslog ansékan med motivering att det var féreningen som
var sakégare och foretrddde deldgaren under forréttningen. En intressant aspekt,
som inte berérdes i malet och sévitt kint inte heller senare, 4r om deldgaren i en

14 Se prop. 1988/89:77 s. 41.
5 Se prop. 1988/89:77 s. 43.
16 Se prop. 1998/89:77 s. 43.
7 Se t.ex. 19 § Lagen om forvaltning av samfilligheter. Jfr vidare prop. 1998/89:77 s. 43 ff.
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sadan beskriven typsituation skulle kunna resa krav mot foreningen och hiavda
att dennes enskilda intressen inte tillgodosetts i tillrickligt stor utstrickning,
i och med forlusten av en visentlig funktion till fastigheten.!"® Nér sakégar-
stillningen 6verldmnats till foreningen maste ju dess representanter dven havda
varje enskild deldgares enskilda intresse som kan finnas i den samfillda egen-
domen. Aven lagstiftaren har framfort liknande uppfattning.'

Niér det géller forrdttningar som ror sjdlva deltagandet i samfilligheten ar
dock enligt forarbetena inte foreningen sakédgare. Vid denna forutséttning ar i
stéllet deldgarna sjédlva sakdgare och fér foretrdda sina intressen pa egen hand.
Denna distinktion var ndgot som sérskilt betonades av lagstiftaren i férarbetena
till bestimmelsen: ”Jag vill ... understryka att féreningen inte blir sakdgare nér
forrdttningen genomfors bara for att fordndra eller bestimma delaktigheten i
samfilligheten.”'? och vidare: ”Ror forrittningen dédremot delaktigheten i sam-
félligheten &r foreningen inte sakégare.”!?!

Delaktigheten 1 samfilligheten kan berdras pa nagra olika sétt. En situation ar
att antalet deldgare kan oka eller minska i antal eller att andelstalen i samfllig-
heten forandras pa annat sitt. Nar detta sker torde delaktigheten i samfélligheten
normalt anses berdras, vilket gor att deldgarna ar sakdgare. En annan situation &r
att befintliga andelar i samfélligheten 6verfors mellan fastigheter. Detta innebar
inte att antalet deldgande fastigheter till samfilligheten féréndras, utan det som
fordndras ar till vilken fastighet en befintlig andel framgent kommer tillhéra.
Det som éndras dr alltsd vilka registerfastigheter som ar deldgare i samfillig-
heten, men inte antalet deldgande fastigheter totalt sett. Fastigheter som dittills
har haft andel kan alltsa trada ur samfélligheten genom att andelen 6verfors till
en annan fastighet, som ddrmed tréder in i denna fastighet stélle. For samtliga av
dessa situationer torde deldgarna vara sakégare i stillet for foreningen.

En annan anslutande situation &r fragan om alla deldgare dr sakdgare vid
forréttningar som ror delaktigheten eller om det alternativt gar att avgransa
sakédgarkretsen till enbart vissa deldgare. Fér den beskrivna situationen har HD
klargjort rattslaget. Malet Lastageplatserna pa Skaftélandet NJA 2023 s. 104
gillde en samfillighet for lastageplatser (bryggor) med ett antal deldgande
fastigheter. Genom fastighetsreglering overfordes fyra fastigheters samtliga
andelar i samfilligheten till fyra andra fastigheter som inte varit deldgare sedan
tidigare. Antalet fastigheter 6kade alltsé inte i omfattning, och inte heller andels-
talen paverkades, utan den enda fordndringen var vilka fastigheter som var del-
dgare av samfilligheten. I forrdttningen upptogs avtrddande och mottagande
fastigheters dgare som sakégare. Ingen annan deldgare togs dock upp i sakégar-
kretsen. Efter att forréttningen vunnit laga kraft menade en deldgare, vars andel

'8 Se 19 § lagen om forvaltning av samfilligheter dar det framgar att foreningen ska beakta med-
lems enskilda intressen i skilig omfattning.

19 Se prop. 1998/89:77 s. 43 ff.

120 Se prop. 1998/89:77 s. 43.

121 Se prop. 1998/89:77 s. 83. Noterbart departementschefens kursivering.
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inte direkt berdrdes, att man borde ha varit sakédgare i forréttningen och anforde
déarfor domvilla.

I domskalen ldgger HD ganska stor vikt vid de i1 ovan atergivna forarbets-
uttalandena att deldgarna och inte samfillighetsforeningen ska vara sakégare
vid forrattningar som ror delaktigheten i samfilligheten. I samband med detta
gor HD ett uttalande som kan sdgas fortydliga varfor den valda ordningen ar
viktig att uppratthalla. Enligt HD dr delaktigheten i en samfillighet av grundldg-
gande betydelse for de andra delcigarfastigheterna och inte en forvaltningsat-
gdird som skots av foreningen.'?? Enligt HD ska dérfor en delédgare alltid anses
vara berord pa ett sétt som gor att denne blir sakiigare om en fastighetsregle-
ringsatgird innebér en fordndring av antalet fastigheter i samfilligheten eller
nér det sker en fordndring av deldgarfastigheternas andelstal.'*

Ocksé fastighetsregleringar som innebdr att en andel i samfélligheten dver-
fors fran en fastighet till en annan — antingen en befintlig delédgare eller en utom-
stdende som ska intrdda i samfilligheten genom &verforingen — innebér enligt
HD att delaktigheten 1 samfilligheten berdrs pa ett sitt som #ypiskt sett har en
sadan grundldggande betydelse att dven andra deldgare som inte direkt omfat-
tas av regleringen bor fa mojlighet komma till tals genom att vara sakégare.'*

Trots att HD till viss del gor sitt stdllningstagande i nagot forsiktiga och reser-
verande ordalag — man anvénder formuleringarna typiskt sett och bor fa mojlig-
het att komma till tals — &r ett tydligt budskap att fastighetsregleringar som beror
nagon deldgares andel i samfilligheten normalt har en sapass grundldggande
betydelse for samtliga delcigare av samfilligheten, vilket gor att alla deldgare
normalt behdver tas upp i sakédgarkretsen dven om forriattningen inte paverkar
alla deldgares direkta andel.

Det kan i detta avseende dven noteras att HD i domskélen fran en mer allmén
synvinkel dven lyfter fram det centrala i att den som &r sakidgare har mojlighet
att vara med pa sammantride och inkomma med yrkanden. En person dr inte
enbart berdrd genom att dennes faktiska rattsstillning paverkas, utan det racker
ibland med att ett intresse som &r erként av rittsordningen paverkas av atgiarden.
De tva exempel som HD ger &r nér en provning ska foregas av ett samrad eller
nér vissa intressen ska beaktas vid provningen.'? Vilken konkret betydelse detta
har for hur beroérd en person ska anses vara i sakdgarfragan dr dock oklart. Det
torde dock kunna vara en faktor som vigs in i bedomningen om nagon &r sak-
agare. | det aktuella fallet dr det dessutom svart att se att ndgot annat 4n samman-
trades- och inflytandebiten i1 forrattningen har gatt forlorad for deldgarna som
ansag sig ha blivit berdvade att bli upptagna i sakédgarkretsen eftersom deras
egna andelar inte paverkades och inte heller samfillighetens totala antal andelar.

122 Se p. 13.
2 Sep. 14
124 Se p. 15.
125 Sep. 7.
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En reflektion 6ver HD:s avgorande och instéllningen i férarbetena: en allméin
ledstjarna att forhalla sig till vid bestimningen av sakdgarkretsen, som ockséa
ber6rs 1 forarbetena, dr forhallandet mellan effektivitet och rittssikerhet. Utred-
ningskostnaderna maste std i nagon slags rimlig proportion till rittssékerhets-
aspekter. Har kan man dock fraga sig om lagstiftaren och HD traffat helt mitt i
prick mot bakgrund av att sakédgarkretsen och dess utredning riskerar bli relativt
omfattande i férhéllande till vad som vinns.

Forvisso har delaktigheten i en samfillighet en grundldggande betydelse som
gor att deldgaren ska vara sakégare nér delaktigheten berors. Fragan dr dock om
det inte manga ganger uppkommer en obalans mellan vad som vinns kontra utred-
ningskostnaden nér deldgare vars andel inte direkt berdrs, eller nér totala antalet
delédgare inte fordndras, ska tas upp i sakédgarkretsen. Manga samfilligheter bestar
av ett relativt stort antal deldgare, vilket leder till relativt hoga utrednings- och
delgivningskostnader. Aven tidsutdrikten blir oftast lingre. Frigan man bor stilla
sig och begrunda dr vad som egentligen gar forlorat for dessa deldgare eftersom
den faktiska mojligheten att paverka forrattningen normalt torde vara minimal.
Att det finns ett ideellt vdrde att fa mojlighet att delta i forréttningen och vara
med pa samrad ska dock inte forringas, men fragan dr om kostnaderna for att ha
en relativt bred sakdgarkrets i dessa typer av situationer star i rimlig proportion
till vad som vinns genom att lata dessa vara sakdgare? Detta tal att begrundas
trots att det numer ar relativt tydligt vad som dr géllande rétt.

En helt annan typ av situation dér rattsldget kring sakidgarbegreppet &r nagot
oklart dr ndr mark som redan &r bebyggd 6verfors till en fastighet som har andel
1 samfillighet. I denna situation paverkas inte samfilligheten direkt av regle-
ringen — ingen mark tillfors eller frangar samfilligheten, och inte heller antalet
delédgare eller andelstalen paverkas genom regleringen — men givet att marken
som tillférs den deldgande fastigheten har bebyggelse av en viss omfattning
finns det en risk att samfilligheten kommer nyttjas mer intensivt. Verksamheten
utvidgas med andra ord pa en av de deldgande fastigheterna, vilket kan innebara
ett mer intensivt nyttjande av samfilligheten. Ett exempel dér det kan tidnkas ske
ar nér ett markomrade med manga flerbostadshus fors 6ver till en fastighet som
ar deldgare i en samfillighet.

Hir infinner sig alltsa fragan om 6vriga deldgare (eller foreningen vid for-
eningsforvaltning) &r sakigare vid den reglering som innebar att mark fors 6ver
fran en fastighet till en deldgande fastighet, vilket riskerar att leda till ett mer
intensivt nyttjande av samfilligheten. Situationen har savitt kant aldrig varit
foremdl for domstolsprovning, men den pdminner en del om nér en tjdnande
fastighet i ett servitutsforhallande ska anses vara sakédgare nér antalet hdrskande
fastigheter okar i antal. Mgjligen skulle det vara mojligt att gora en analogi till
servitutssituationen i avseendet att samfillighetens ursprungliga dndamél och
omfattning kan ges viss vikt vid bedémningen av sakédgarkretsen, tillsammans
med dndamalet som utdvas pa det tillkommande markomradet. Allt detta &r
dock en spekulation fran min sida.
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4.4 Grannarfastigheter och annan omgivning som paverkas
4.4.1 Bakgrund

Fastighetsbildningsatgéirder kan ha vissa effekter pA omgivningen. En fraga som
darfor uppkommer dr om dven #gare till grannfastigheter, som inte ingar inom
ramen for forrattningen och darmed inte direkt berdrs av atgirden, trots detta
ska klassas som sakdgare om atgérden har vissa effekter pa dessa fastigheters
intressen. Fragan handlar alltsa delvis om dven #gare till fastigheter som inte
ingar i forrattningen ska ha mojlighet att i egenskap av sakdgare vara med pa
sammantrdden och ha mgjlighet att inkomma med yrkanden. Svaret dr, som
ska utvecklas nedan, inte helt sjdlvklart 4&ven om det i praxis har kommit att
utvecklas en huvudregel som innebir att grannfastigheter och andra som indi-
rekt berors av fastighetsbildningsatgirdens effekter normalt infe dr sakigare.
Det torde dock, som vi ska aterkomma till strax, finnas undantag frdn denna
huvudregel under vissa sérskilda forutsittningar.

4.4.2 Grannar och allmcinhet

En vigledande dom som omfattar savil dgare till grannfastigheter som en
bredare allmidnhet som upplever sig berérd av en fastighetsbildningsatgérd &r
NJA 1957 s. 57. 1 fallet skulle en del av en fastighet, som édgdes av ett storre
bruk, avstyckas for att anvéndas av ett dotterbolag till bruksbolaget. Syftet med
avstyckningen var att den nya fastigheten skulle anvindas inom den industri-
ella verksamhet som bruket och dotterbolaget bedrev, exempelvis upplag och
maskinbarkningsplats for timmer samt barkbrinning. Agare till grannfastighe-
ter samt andra boende i1 ndromradet anforde klagomal mot den yrkade atgérden
och dberopade bl.a. att avstyckningen skulle leda till stérningar i form av buller
och rok. Dessutom skulle avstyckningen medfora att en ny flottningsled for
timret skulle behova tas i1 ansprak, vilket enligt de klagande skulle innebéra att
uttag av vatten for husbehov skulle forvanskas, att de boendes batplatser skulle
forsvinna samt att nyttjande av fiskeréttigheter skulle férsdmras.

HD:s slutsats 4r att de klagande inte dr sakégare sett till skélen som &beropats.
Domskalen dr mycket korta och det &r svart att pa direkt vdg utlisa domens mer
konkreta effekter pa sakédgarbegreppet. En betoning i domskélen gors dock pa
att de klagande har anfort sig som “kringboende och allmdnhet” vilka drabbas
negativt av den verksamhet som ska bedrivas pa det avstyckade omréadet. Att
vara kringboende och allménhet medfor dock enligt HD inte att de klagande blir
sakégare 1 forrittningen.

Domen har kommit att tolkats som att dgare till grannfastigheter normalt inte
ar sakdgare vid forréttning trots att &ndamalet for en fastighetsbildningsétgérd
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kan ha en negativ omgivningspéverkan pa dgarnas intressen.'?® En delférklaring
till detta torde vara att HD nagorlunda vl vill uppritthéalla en systematik och
enhetlighet mellan olika rittsliga mojligheter att inrédtta den aktuella verksam-
heten. Ett alternativ till avstyckning for det avsedda dndamalet dr exempelvis
att parterna ingar ett civilrittsligt nyttjanderéttsavtal som grannfastigheternas
dgare inte har ndgon mojlighet att paverka eller ha nagra invindningar mot.'?’

Att grannfastigheter normalt inte dr sakédgare vid forréttning innebdr dock
inte att dessa dr rittslosa vid verksamheter som har en negativ effekt pa dessas
intressen; tvirtom star manga alternativa mojligheter till buds genom annan lag-
stiftning, framst i plan- och miljolagstiftningen, for att hdvda de intressen som
dgaren har i sin fastighet.!?® Ett exempel dr 32 kap. MB dir det dels dr mojligt att
fa erséttning for miljoskador fran verksamhet som bedrivs pa omgivande fastig-
heter givet att skadan &r kvalificerad,'® dels finns méjlighet att vicka talan om
inférande av forbud eller vidtagande av skyddsatgérder eller partiella inskrank-
ningar mot den storande verksamheten.'*°

NJA 1957 s. 57 innebér noterbart dven att fastighetsbildningslagens sakégar-
begrepp har en pataglig skillnad mot sakdgarbegreppet i plan- och bygglagen,
dér grannar och andra kringboende i ett planomrade normalt dr sakdgare och
bl.a. kan anféra besvir mot detaljplaner och bygglov som har en negativ paver-
kan pa dessa enskildas intressen. Fastighetsbildningslagens sakdgarbegrepp ar
med andra ord sndvare avgransat &n exempelvis det som dterfinns i PBL. Nir det
for den verksamhet som avses bedrivas pa det fastighetsbildade omradet fordras
bygglov, marklov eller liknande tillstdnd enligt PBL 4r normalt grannfastigheter
sakdgare och kan fora sin talan med stod av plan- och bygglagstiftningen. En
sddan tillstdndsprocess kan numera genomforas fore fastighetsbildningen, och
lantmiterimyndigheten bor normalt foreldgga sokande om att erhalla erforder-
liga tillstand for den tilltdnkta verksamheten fore den konkreta prévningen av
fastighetsbildningsatgirden. !

Vid atgirder som fordrar plan eller lov enligt PBL &r grannfastigheter alltsa
normalt sa pass berdrda att dgaren kan fora talan for sina intressen vid plan- eller
lovprocessen. Det kan i detta avseende noteras att kommunen genom en detalj-
plan och dess planbestimmelser kan reglera ménga fastighetsbildningsfrigor,
exempelvis fastigheters storlek, fastighetsindelningen och vissa servitutsfra-
gor.'2 Hir torde grannfastigheter normalt vara behoriga att 6verklaga och fora
talan mot dessa atgérder.

126 Se t.ex. NJA 1984 s. 803 och NJA 2002 s. 161.

27 Jfr NJA 2002 s. 161 dér denna aspekt kort berdrs.

2 Jfr NJA 2002 s. 161 dér dessa alternativa mojligheter berors.

129 Se framst 32 kap. 3 § MB.

130 Se t.ex. 32 kap. 12 § MB. Mgjlighet till forbud och/eller skyddsétgérder och liknande atgérder
finns dven pa andra hall i miljobalken.

31 Se 4 kap. 25 § 2 st. FBL.

2 Se 4 kap. 18 § PBL.

s}
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4.4.3 Grannfastigheter vid forrdttning enligt 3 kap. 2 § FBL

En sérskild situation, som faller utanfor mojlighet att fora talan enligt PBL, ar
nir det sker vissa typer av fastighetsbildningsétgarder inom en lagakraftvunnen
plan. Huvudregeln vid fastighetsbildning inom planomraden ér att tgérden ska
folja planen, vilket innebér att planstridig fastighetsbildning inte kan genomfor-
as.'3? Hir finns dock ett undantag i form av att lantméterimyndigheten har visst
utrymme att under forréttning gora s.k. mindre avvikelser fran planen givet att
syftet med planen inte motverkas.'3* Situationen innebér bl.a. att en plan dir
dgare av grannfastigheter haft mojlighet att bevaka sina intressen i praktiken
inte genomfors 1 exakt dverenstimmelse med det man haft mojlighet att klaga
pa. Det sagda innebér alltsa att grannfastigheters dgare inte har mojlighet att
inkomma med synpunkter med stod av PBL eftersom planen vunnit laga kraft,
och inte heller i forrdttningen eftersom grannfastigheter enligt FBL:s huvud-
regel inte &r sakégare.

Eventuella problem som foljer av situationen ska inte 6verdrivas — det torde
normalt inte vdlla ndgra problem f6r omgivningen eftersom enbart mindre avvi-
kelser tillsammans med att planens syfte inte far motverkas tilldts — men det gér
samtidigt inte helt att utesluta att dven fastighetsbildning som innebér mindre
avvikelse frdn plan under vissa forutséttningar kan leda till icke férsumbara
negativa effekter pd omgivningen eller att lantméterimyndigheten har gjort
en missbedomning av vad som rittsligen dr en mindre avvikelse i det aktuella
fallet. En sadan tinkbar situation, som kan ha stora effekter pa omgivningen,
ar mindre avvikelse fran bestimmelser om minsta fastighetstorlek, vilket kan
paverka hur fastigheter kan avstyckas och i forlangningen exploateringsgraden
inom omradet. F6ljden kan bl.a. bli att ytterligare en byggnad kan uppforas,
vilket annars inte hade varit mojligt.

Fragan om dgare av grannfastighet dr sakdgare i den beskrivna situationen vid
fastighetsbildning som innebar mindre avvikelse fran plan har varit foremal for
prévning av HD. I NJA 1990 s. 800 hade ett antal avstyckningar gjorts i enlig-
het med en byggnadsplan. Problemet var att antalet avstyckade fastigheter till
antalet var fler 4n vad som medgavs genom en planbestdmmelse, vilket innebar
en hogre exploateringsgrad &n vad planen medgav. Avstyckningarna var dar-
for planstridiga. Detta bedomdes dock av fastighetsbildningsmyndigheten, som
samratt med den aktuella kommunen, som en mindre avvikelse enligt 3 kap. 2 §
FBL. Ett antal dgare till grannfastigheter anforde besvér mot beslutet och yrkade
bl.a. att den hoga exploateringsgraden var planstridig, olamplig och paverkade
deras intressen negativt samt att man borde ha varit sakégare 1 forrattningen.

Forevarande fall bor ldsas i ljuset av att det vid tiden strax fore domstolspro-
cessen fanns ett tredje stycke i 3 kap. 2 § FBL, som dock upphévdes i samband

133 Se 3 kap. 2 § FBL.
134 Se 3 kap. 2 § FBL.
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med att plan- och bygglagen tridde i kraft 1987. Detta tredje stycke innebar att
relativt stora avvikelser fran en géllande plan kunde goras vid fastighetsbild-
ningsatgérder. En forutsittning for en sadan planavvikelse var dock att 1anssty-
relsen gav dispens for den sokta atgdrden. Vid dispensprévningen skulle dgare
av grannfastigheter ha mojlighet att yttra sig, inkomma med synpunkter och ha
mojlighet att anféra besvir mot atgérden.'*> HD har i ett tidigare fall kommit
fram till att dgare av grannfastighet kan bli sakédgare vid denna typ av situation,
dock under forutséttning att ndgon dispensansokan inte inldmnats till ldnssty-
relsen.!*® En missbedémning géllande ndodvéndigheten av dispensprovning, med
resultat att nagon sadan process inte initieras, ska enligt HD i detta éldre fall inte
paverka mojligheten att kunna hévda sina intressen for den aktuella atgéirden
med resultat att dgaren ska tas upp som sakégare vid forrdttningen. Detta fall dr
dock overspelat i och med 1987 érs fordndringar i savil PBL som FBL.

Trots detta anfér HD i NJA 1990 s. 800 att det forvisso skulle kunna héivdas
att det sakligt sett finns lika starka skél som fore PBL/FBL-reformen att dgare
av grannfastigheter blir sakégare vid situationer som faller in under 3 kap. 2 §
FBL. Avsaknaden av en uttrycklig regel tillsammans med en tystnad i nimnda
reforms forarbeten for fragan innebédr dock sammantaget enligt HD att lagstift-
ningen utformats pa ett sdtt som innebér att grannfastigheter inte berdrs pa ett
sddant sdtt som gor att dgarna till dessa blir sakdgare i den aktuella situationen.

I mélet var de klagande darfor inte sakdgare vilket enligt HD noterbart giller
oberoende av om man haft en sddan ritt enligt tidigare lagstiftning. Slutsatsen
ar darfor att dgare av grannfastigheter i en forréttning som inneb4r mindre avvi-
kelser fran géllande plan enligt 3 kap. 2 § FBL normalt inte dr sakégare trots att
deras intressen pa ett mer patagligt satt kan komma att paverkas negativt genom
atgdrden. Som vi ska dterkomma till nedan torde det dock inte kunna uteslutas
att dgare av grannfastighet efter en fristdende proportionalitetsprovning under
vissa sdrskilda forutsattningar potentiellt kan bli sakégare dven i den beskrivna
situationen.

4.4.4 Grannar vid anldggningsforrdttmingar

Aven anliggningsforrittningar handliggs av lantméterimyndigheten. Anligg-
ningslagen (AL) har processuellt stora likheter med FBL och har genom hén-
visningar till FBL i princip samma sakédgarbegrepp som vid fastighetsbildnings-

135 Se den numera upphivda bestimmelsen 1 § 2 st. fastighetsbildningskungérelsen (1971:762).

13¢ Se NJA 1984 s. 803. I fallet var det friga om en avstyckning som innebar en avvikelse med
knappt 500 kvadratmeter fran en planbestimmelse om minsta tomtstorlek. Se vidare NJA 1978
s. 530 for motsatta slutsatsen. Dessa fall ar dock verspelade i och med upphédvandet av 3 kap.
2 § 3 st. FBL.
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forrdttningar.'®” Det finns dérfor anledning att dven undersoka praxis som ror
fradgan om grannar vid anldggningsforrittningar dr sakégare.

I likhet med fastighetsbildningsf6rrattningar kan dndamalet och den verk-
samhet som ska bedrivas pa ett omrade fér en gemensamhetsanldggning ha
effekt pa omgivningen. Grannfastigheter som varken upplater mark eller ska
delta i anldggningen kan alltsa paverkas negativt.

Anldggningsforrittningar innebir ofta att olika alternativa lokaliseringar for
en avsedd anlidggning behover undersokas.!*® Detta innebir att det kan vara
befogat att i forrdttningens initiala skede uppta en storre krets sakdgare som
kommer bli berdrd om ett visst alternativ viljs, dvs. alla som blir berérda av de
olika alternativen &r under det initiala skedet sakdgare. I forrittningens senare
skede, nér ett specifikt alternativ véljs, kommer vissa fastighetsdgare som initi-
alt var sakdgare inte nodvéndigtvis paverkas pa ett sétt som gor att man borde
vara sakdgare sett till den lokalisering som valts. Faller dessa 1 sa fall bort som
sakdgare 1 forrdttningens senare skede eller innebér det initiala upptagandet att
man dr sakdgare under hela foérrittningen?

Fragorna har varit foremal for provning i NJA 1977 s. 585. Malet gillde
inrdttande av gemensamhetsanlidggning avseende vig. Efter att forrittningen
vunnit laga kraft anférde en fastighetsdgare besvir mot beslutet och menade
bl.a. att det valda alternativet skulle innebédra 6kad trafik och sdkerhetsrisker
eftersom vigens strickning gick nira den klagandes bostadshus. Den klagande
fastigheten upplit dock inte ndgon mark, skulle inte delta i anliggningen och
hade inte heller ndgra andra réttigheter upplatna i det aktuella omradet, utan
fastigheten skulle enbart vara granne med vigen.

Underritterna avvisade klagan med hénvisning till att fastighetsdgaren inte
var sakdgare 1 forrdttningen och dérfor saknade klagoritt. Denne hade dock
tagits upp som sakégare i forrdttningens inledande skede och dven deltagit pa
sammantriden eftersom ett alternativ som utreddes, men senare forkastades,
hade paverkat fastigheten pa ett sitt som gjort dgaren till sakdgare. Den slutligt
valda strickningen av vdgen innebar dock att fastigheten inte paverkades mer &dn
som grannfastighet av vigens negativa effekter pa bostadshuset.

HD:s slutsats i malet var att omstidndigheten att dgaren i ett inledande skede
hade kallats till sammantride och tagits upp i sakédgarforteckningen inte per
automatik medfor sakédgarstillning i den senare delen av forréttningen och det
slutgiltiga forrattningsbeslutet. Slutsatsen i domen &r en god illustration 6ver
sakdgarbegreppets dynamik i avseendet att det dr fordnderligt sett till vilket
av flera alternativ som véljs under forréttningen. Att det finns en viss dynamik
framstar som helt naturligt, bl.a. med tanke pa att det for vissa atgdrder pa for-
hand inte finns ett givet alternativ som &r det bésta; detta utkristalliseras ofta
efter hand som forrittningen fortloper och det skulle darfor vara mérkligt om

137 Se 19-20 §§ AL.
S Jfr 8 § AL.
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dgare till fastigheter som inte kommer ingé pa direkt vag i forrattningsatgarden
skulle ha mojlighet att utdva inflytande pa processens senare skeden dér alter-
nativet som forst gjorde dessa till sakdgare inte lingre &r aktuellt. HD:s slutsats
1 malet innebér dven en forstarkt koherens jamfort med liknande fastighets-
bildningssituationer, dir ju som framgatt ovan grannfastigheter inte dr sakégare
enbart for att atgarden har en omgivningspaverkan som upplevs som negativ.

Ett annat vigledande fall som géller huruvida grannfastigheter dr sakigare
vid anldggningsforrittningar dr NJA 2002 s. 161. I malet skulle gemensam-
hetsanldggning for batbrygga inréttas. Fastigheten dit bryggan lokaliserades
dgdes av en forening, dédr bl.a. tvd grannfastigheter var deldgare. Den aktu-
ella fastigheten for bryggan 1ag sé att séga inkilad mellan dessa tvé fastigheter
belidgna pa vardera sida om bryggan. Agarna av grannfastigheterna overkla-
gade forrittningsbeslutet och angav ett antal skil varfor det borde upphévas.'*
Grannfastigheternas klagan avvisades dock 1 underritterna eftersom dgarna inte
bedomdes vara sakédgare. I HD yrkade dgarna att man var sakdgare, dels i egen-
skap av grannfastighet som paverkades negativt av bryggan, dels som deldgare
i foreningen.

HD borjar med att konstatera att grannfastigheterna inte dr sakdgare i1 egen-
skap av deldgare i foreningen eftersom foreningen ar behorig att fora talan for
deldgarnas rakning vid denna typ av process. Géllande om dgarna kan vara sak-
dgare i egenskap av att vara grannar som paverkas av bryggan inleder HD med
en beskrivning av AL:s systematik kring skydd av enskildas intressen och att
skyddsreglerna ar utformade med avseende pd de fastigheter som ska delta i
anldggningen eller upplata mark for den. I avslutningen till denna beskrivning,
som &dven innefattar en kort beskrivning av skydd for allmédnna intressen, gor
HD f6ljande uttalande: ”Utrymmet for att ta héinsyn till utomstaende enskilda
intressen dr begrdnsat.”

Uttalandet dr intressant i avseendet att HD uppritthaller huvudregeln om att
grannfastigheter normalt inte dr sakdgare trots att en anldggningsatgéird kan ha
negativ effekt pa enskildas intressen. Det &r dven intressant ur synvinkeln att
HD pa ett tydligt sétt trots detta inte utesluter att grannfastigheter under sérskilt
speciella omstdandigheter kan vara sakédgare. Vilka sdrskilda omstindigheter det
ska vara fraga om dr svart att nirmare konkretisera, men det finns som vi ska se
strax ett exempel fran tidigare praxis, vilket &ven omnidmns av HD i NJA 2002
s. 161."° Vidare torde viss ledning kunna hdamtas fran den rittsutveckling som
skett pa konstitutionell niva senaste dryga decenniet for skydd av grundlag-
gande rittigheter. [ férevarande typer av situationer torde darfor en ledstjarna
for nar grannfastighet blir sakdgare vara nér det vid en fristdende provning inte

13 Noterbart nog overklagade dven foreningen anldggningsbeslutet. Prévningen av denna blev
dock vilandeforklarad i avvaktan pa att forevarande mal skulle avgoras.
140 Fallet i fraga ar NJA 1985 s. 429.
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framstéar som proportionerligt att den enskilde ldmnas utanfor sakégarkretsen.'*!
Det torde dock behdva vara fraga om sirskilt negativa effekter pa grannfastig-
heternas enskilda intressen for att klassas som oproportionerligt for att dessa ska
bli sakégare under forrattningen.

Ett vigledande fall dédr d4garen av en grannfastighet faktiskt blev upptagen
som sakégare, dock utan att proportionalitetsprincipen (eller liknande princip)
ndmns eller tillimpas explicit, dr NJA 1985 s. 429. I fallet skulle en stycknings-
lott tilldggas servitut i stamfastighetens ritt att nyttja en samfilld vdg. Vigen i
friga utgjordes alltsa av en samfillighet, som dgde den aktuella marken for vag-
omrédet. Efter att beslutet vunnit laga kraft anférdes besvér fran dgaren av en
grannfastighet till viigen som inte tagits upp som sakigare under forrattningen
och inte heller meddelats om beslutet. Agaren menade att servitutet skulle inne-
bira storande biltrafik for hennes fastighet.

Sa langt inget nytt jimfort med ovan praxis, men en omstindighet som gor
detta fall speciellt dr att vigen i fraga enligt den aktuella forrdttningskartan gick
rakt genom en byggnad som dgdes av den klagande. Enligt HD dr detta en
omstindighet som paverkar det enskilda intresset pa ett sd pass ingripande sétt
att dgaren borde ha tagits upp som sakégare under forrattningen.

Fallet skulle kunna ges ett visst forklaringsvérde i1 kontexten av att det uppen-
barligen skulle leda till problem f6r grannfastigheten om végen faktiskt gar ige-
nom byggnaden och att det av denna anledning &dr rimligt att grannfastighetsdga-
ren far mojlighet att som sakédgare inkomma med yrkanden under forrittningen
om exempelvis alternativa striackningar av servitutet och liknande. Fallet kan
dven vara att nagon fysisk vdg inte finns anlagd eller att den 6ver tid har for-
svunnit, vilket gor att ndgot faktiskt nyttjande inte finns i dagsldget men att
marken har nagon slags vilande potential for andamalet. Om byggnad uppforts
i vigomradet uppkommer av létt insedda skél problem den dag vagens potential
s.a.s. ska realiseras.

Vidare kan det fran ett mer allmént perspektiv framhallas att de kartor som
finns tillgéngliga inte alltid stimmer &verens med den faktiska fastighetsindel-
ningen eller den rittsliga lokaliseringen av en anldggning. De faktiska ratts-
forhallandena kan dessutom vara oklara, &ven om det finns kartor, vilket kan
medfora att en fastighetsbestimning kan bli aktuell att genomfoéra. Det kan alltsa
sammantaget finnas anledning att ga varsamt framat dven vid dessa typer av
situationer nir det finns indicier som gor att det kan foreligga oklara réttsforhal-
landen som potentiellt kan ha tillrickligt stor paverkan péa grannfastigheter for
att dessa ska bli sakédgare 1 forrattningen.

41 Jfr t.ex. Parkfastigheten NJA 2018 s. 753.
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5. Avslutning

Vem som ska tas upp i sakédgarkretsen vid fastighetsbildningsatgérder dr som
framgatt genom artikeln inte en helt enkel uppgift att foreta alla ganger. Det
relativt stora antal rattsfall ddr sakédgarfragan varit aktualiserad ger en indikation
om att det, med varierande bakomliggande orsaker, finns en viss svarighet som
behover beméstras.

En allmén ledstjarna som framtrader ur rittskdllorna, och som det gér att
forhalla sig till ndgorlunda vil, &r att enbart indikationer eller misstanke om att
rittighet kan foreligga och potentiellt komma att paverkas genom atgéirderna i
forrdttningen &r skél nog for att uppta den eventuelle innehavaren till sakégar-
kretsen. Ledstjdrnan har i uppsatsen bendmnts som forsiktighetsprincipen. En
hévdad rattighet behover inte med fullstindig sdkerhet fastslds existera under
sjdlva forrattningen, utan det récker att rattighetshédvdaren har skil som inte ar
uppenbart ogrundat for att denne ska bli sakégare. I princip racker det med att
nagon anvént det omrade och/eller anldggning som berdrs genom forrattningen
under viss tid for att denne ska tas upp i sakdgarkretsen, dvs. det gér att pre-
sumera att det kan foreligga en rittighet nar omradet anvénds av ndgon annan
an den aktuella fastighetsdgaren (dven om det kan vara ovisst om réttigheten
faktiskt existerar).

Att bli sakdgare pa dessa grunder innebdr dock inte pa nagot sétt ett erkan-
nande av réttighetens existens, utan det dr enbart ett sétt att sdkerstilla att forratt-
ningen och dess atgédrder kan genomforas pa ett adekvat tillvigagangssitt, som
ger rittighetshdvdaren mojlighet att bevaka sina eventuella intressen i mark-
omradet. Detta dr av yttersta vikt for att bl.a. undvika domvilla, om réttigheten
senare skulle faststéillas som existerande i1 en separat domstolsprocess.

Vidare kan det noteras att forsdmringar i den omgivande boendemiljon eller
en nedgdng av marknadsvérdet, som sker genom det &ndamal som fastighets-
bildningen sker for, normalt inte dr en faktor som ska beaktas nér sakédgarkret-
sen ska bestdmmas. En fastighetsdgare blir med andra ord inte sakigare enligt
fastighetsbildningslagen pa dessa grunder eftersom ndmnda konfliktytor ligger
utanfor fastighetsbildningslagens doméner och inte primért utgor en fastighets-
bildningsfraga.'*> Trots detta kan dndamalet for forrdttningen pa indirekt vig
dndock gora att fastighetsdgaren blir sakdgare enligt annat lagstiftning; lant-
méterimyndigheten kan ju exempelvis foreldgga den sokande om att inhdmta
nodvindiga tillstdnd, exempelvis forhandsbesked eller bygglov, innan forritt-
ningen fortskrider.'”® Vid en provning av férhandsbesked eller bygglov &r nor-
malt grannfastigheter som paverkas sakdgare enligt plan- och bygglagen, och

142 Det kan dock som framgatt tidigare inte helt uteslutas att en fristdende proportionalitetsbedém-
ning skulle kunna leda till annan slutsats. Huruvida detta kan ske, och pé vilket sitt, dr dock
osiker terrdng.

143 Se 4 kap. 25 § FBL.
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kan anf6ra skél mot &ndamalet med stod av PBL:s materiella skyddsbestimmel-
ser. Dessa intresseavvigningar ligger dock som sagt utanfor fastighetsbildnings-
lagen och inget som normalt ska paverka sakédgarkretsen vid en forréttning, med
betoning pa normalt da det kan tdnkas finnas undantagssituationer under sir-
skilda omstdndigheter och forutsittningar.

Avslutningsvis kan det konstateras att det trots omfattande och adekvata
utredningsarbeten alltid finns en risk att rattighetsinnehavare missas for att dyka
upp langt senare — efter att forréttningen avslutats och vunnit laga kraft — och
hivda sina intressen. Ett totalt undvikande av domvillasituationer torde alltsa
vara svart att uppnd i realiteten da det ligger i de markanknutna réttigheternas
natur att vara en komplex foreteelse och ibland okénd f6r omgivningen inklu-
sive lantméterimyndigheten. Genom ett adekvat utredningsarbete som beaktar
forsiktighetsprincipen och foreliggande indikationer pa forekomsten av réttig-
het torde dock de allra flesta berdttigade sakdgare kunna identifieras och upptas
korrekt i sakdgarkretsen.
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