Ratt att upplata mark

Eknds Samfdllighetsférening
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Uppdrag

Vesterlins har fatt i uppdrag av Lotten Fowler Séderstrém, ordférande i Eknas
samfallighetsférening, att ta fram en generell rapport som visar pa hur
samfallighetsféreningens styrelse kan agera om féreningen ska upplata utrymme fér
bryggor. Uppdraget innefattar dven att ta fram en mall for avtalsservitut som
samfallighetsféreningen kan anvanda i samband med upplatelse av utrymme for
befintliga bryggor.

Bakgrund

Fastigheten Kejsarnas 2:7 i Séderkopings kommun avstyckades 1942 fran Kejsarnas 2:1.
1959 planlades fastigheten med en byggnadsplan med syfte att etablera fritidsboende i
omradet. Fran Kejsarnas 2:7 har 50-talet fastigheter avstyckats. | flertalet
képehandlingar framgar det att dgaren till Kejsarnas 2:7 upplater ratt till
styckningslotten att ha brygga pa stamfastigheten. Ingen av dessa upplatelser har blivit
inskrivna i fastighetsregistret.

Ett antal av de avstyckade fastigheterna har under aren 6verlatits till nya dgare. For att
klargéra och faststélla eventuella upplatelser kan samfallighetsféreningen i vissa fall
upplata en ny rattighet i stamfastigheten.

Faktorer av intresse

Exploatoren och markagaren till Kejsarnas 2:7, Brinkeback, bodde sjalv kvar i omradet
fram till 1967 och 6verlat forst 1975 Kejsarnas 2:7 till Kejsarnas Vagforening. Lagfaren
dgare idag till fastigheten ar Eknas samfallighetsférening.

Brinkeback var aktiv i omradet under 60- och 70-talet och sannolikt uppférdes inga
storre anldggningar utan hans vetskap. 1966 tillsattes en interimskommitté och infor
arsmotet 1967 presenterade kommittén en PM 6ver det gangna aret. Dar framgar det att
Bryggor och brunnar finnes enligt markdgaren (Brinkeback) i stérre omfattning &n vad
han anser sig skyldig lata utféra. Vidare i samma PM star Enskilda bryggor, som utférts
enligt I6fte av eller i samrad med nuvarande fastighetségaren (Brinkeback) underhélles
férstas av respektive &gare.

De bryggor som uppférdes under denna period synes saledes ha uppférts med
Brinkebacks vetskap eller tilldtelse da han var ndrvarande pa orten.

Gemensamhetsanliaggning

Hela Kejsarnas 2:7 ar idag belastad av en gemensamhetsanlaggning, Kejsarnas GA:2.
Anlaggningsforrattning genomfordes 2003 vilken innebar en omprévning av ett tidigare
beslut fran 1974 (Kejsarnas vagforening). Den nya anlaggningen bestar av utbyggda
vagar och gronomraden inom Kejsarnas fritidshusomrade.
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Rattsregler

Strandskydd och bygglov

Strandskyddet inférdes 1952 i de omraden som lansstyrelsen da beslutade om. Detta
eftersom tillgangen till strander pa vissa platser holl pa att forsvinna pa grund av ett 6kat
byggande. 1975 inférdes det generella strandskyddet som vi har idag och galler 100
meter utat och inat strandlinjen. P4 vissa platser finns dven ett utdkat strandskydd, vilket
kan innebéra ett skydd upp till 300 meter fran strandlinjen.

Bryggor som har anlagts innan det generella strandskyddets intrdde behdver inte nagon
sarskild dispens.

Bryggor ar generellt sett inte bygglovspliktiga. Aktuella bryggor ar av sddan begransad
storlek att de inte kan anses vara en sddan smabatshamn som ar bygglovspliktig. Aven om
bryggomradet gemensamt skulle vara att anse som en smabatshamn har de aktuella
bryggorna uppforts for sa lang tid sedan att ingripande inte kan ske med stéd av PBL.

Upplatelser generellt

En officialrattighet ar en rattighet som tillskapats genom ett myndighetsbeslut. Till
exempel att lantmaterimyndigheten tillskapar ett officialservitut i samband med
avstyckningsatgard.

Avtalsrattighet uppkommer genom att dgaren till den upplatna fastigheten avtalar med
annan om ratt att nyttja fastigheten. Rattighet kan inte uppkomma genom passivitet och
inte heller genom havd. Det kravs en viljeyttring fran den upplatna fastighetens dgare for
att en avtalsrattighet ska uppkomma.

Fram till 1972 kunde bade nyttjanderatter och servitut upplatas muntligen. Ett muntligt
avtal kan inte skrivas in, varfor de inte aterfinns i fastighetsregistret.

Ett avtal ar en nyttjanderatt som ger en person - fysisk eller juridisk - ratt att nyttjaen
hel eller en del av en fastighet. Nyttjanderatt utgor ett férmogenhetsrattsligt objekt i sig
och féljer darmed inte per automatik med om nyttjanderattshavaren saljer sin fastighet
till ndgon annan. Nyttjanderatten méaste 6verlatas sarskilt. Alla nyttjanderatter kan dock
inte 6verlatas.

For att ett avtal ska utgora ett avtalsservitut maste det avse en ratt for en fastighet att pa
visst satt nyttja en annan fastighet. Vidare maste vissa rekvisit, d.v.s. sarskilda av
lagstiftaren uppstallda krav, vara uppfyllda. Ett servitut foljer med den hiarskande
fastigheten nar den 6verlats.

Ett servitut innebar en begransad ratt att nyttja den upplatna fastigheten pa det siatt som
anges i upplatelsen. Det aligger innehavaren av servitutet att agera sa att den tjanande
fastigheten inte belastas mer dn nédvandigt.

En nyttjanderatt ar begransad till 25 ar inom planlagt omrade. Ett servitut géller ddremot,
om inte annat sarskilt avtalats, utan begransning i tiden.
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Ratt for samfallighetsforening att upplata servitut

En samfillighetsforening har i vissa fall mojlighet att upplata en rattighet i fast egendom.
Styrelsen och firmatecknare ar behorig att foretrada féreningen i forhallande till tredje
man. Utan stod av stadgar eller stammobeslut far dock inte styrelsen eller firmatecknare
upplata rattighet for langre tid an 5 ar, 37 § lag (1973:1150) om foérvaltning av
samfalligheter (SFL).

Vidare star foljande i SFL 51 §:

Fér beslut att éverlata eller séka inteckning i fast egendom eller att upplata sadan
egendom med nyttjanderétt for langre tid &n fem &r fordras minst tva tredjedelar av de
angivna résterna, om ej annat féreskrivs i stadgarna.

Servitut kan alltsa upplatas i fastighet som ags av féreningen pa langre tid 4n fem ar, men
da kravs tva tredjedelars majoritet pa stimman. En sadan upplatelse maste utformas sa
att den inte hindrar gemensamhetsanlaggningens syfte eller annars ingriper i det
anlaggningsbeslut som lantmaterimyndigheten har fattat.

Sammanfattad bedéomning

Utifran de handlingar som jag har haft att utga fran kan det konstateras att de bryggor
som tillkommit under 60- och 70-talet har uppférts med Brinkebacks vetskap och
accepterats av Brinkeback. Ratt till brygg- och batplatser har i 6verlatelsehandlingarna
ibland upptagits i kopekontrakten och ibland i képebreven. Nagra av de ursprungliga
overlatelsehandlingarna har forkommit.

Att rattskraftigt klargora rattslaget ar i dag inte mojligt, eftersom det forutsatter en tvist
dar en part driver fragan i domstol. Rattslaget kan dock klargoras, till gagn for bade
féreningen och fastighetsagarna, genom att uppratta servitutsavtal i fraga om de bryggor
dar inskrivna avtal saknas.

Ett avtalsservitut ger inte en fastighetsagare exklusiv ratt till omradet och kommer inte,
ratt utformat, att begransa méjligheten att nyttja gemensamhetsanlaggningen. Genom
allemansratten har allminheten oavsett avtalsservitut eller inte tillgang till omradet och
eventuella bryggor.

Handlingsplan

Vart forslag ar att styrelsen:

A. Undersoker vilka bryggor som det kan vara aktuellt att teckna avtalsservitut for i syfte
att klargora de rattsliga forhallandena. Darefter kontaktas bryggornas dgare for att se om
intresse finns for att teckna avtalsservitut.

B. Foreslar pa foreningsstamma att bevilja styrelsen mojlighet att upplata servitut med de
fastighetsiagare som har accepterat méjligheten. Minst tva tredjedelar pa stimman maste
rosta for forslaget, i annat fall kan inte servitutsavtal tecknas.

C. Teckna avtalsservitut med berdrda fastighetsdgare. Avtalsforslag bifogas.
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