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Fastighetsrättslig utredning avseende avtalsservitut 

Bakgrund 

Åtvidabergs kommun har gett Svefa i uppdrag att göra en fastighetsrättslig utredning angående ett 

oinskrivet avtalsservitut. Kommunen har i samband med ett pågående planarbete funnit ett behov av 

att klarlägga avtalsservitutets innebörd, status, omfång, hur det eventuellt kan upphävas samt hur 

det bör hanteras i planprocessen. 

Avtalsservitutet 

I samband med att Baroniet Adelswärd AB överlät mark till Åtvidabergs kommun den 11 mars 1981 

upprättades även ett servitutsavtal vari förmånsfastigheten Adelsnäs 1:1 gavs rätt till viss rådighet 

över lastfastigheten Stadsäga 144+145+146. 

Avtalsservitutets lydelse enligt bilaga nr 6 till köpekontrakt 1981-03-11 1 : 

1. Till förmån för fastigheten Adelsnäs 1:1 (härskande) och för att skydda miljön omkring Adelsnäs

herrgård och park upplåtes följande servitutsrätt på kommunen tillhöriga fastigheten stadsäga

144+145+146 (tjänande).

2. Servitutet begränsas geografiskt till området sydväst om nuvarande Adelsnäsvägen och

Kammarbovägen samt söder om tomten till den s k Villan.

3. Servitutet innebär att inom området icke utan Baroniets tillåtelse får utföras någon anläggning

som kan medföra miljöstörningar på Adelsnäs 1:1. Som exempel på sådana anläggningar nämnes

särskilt bebyggelse, dansbana, båthamn, s k marina, högtalaranläggning etc.

4. Säkerställande av servitutets framtida bestånd får ske antingen genom inskrivning i den tjänande

fastigheten eller genom att fastighetsbildningsservitut föreskrives i den fastighetsreglering som

genomföres för överförande av marken i kommunens ägo.

Avtalsservitutet har inte skrivits in i fastighetsregistret utan är oinskrivet. De fastigheter som enligt 

servitutsavtalet är härskande (förmån) respektive tjänande (last) framgår av nedanstående 

fastighetsförteckning. 

Avsikten med avtalsservitutet är att Baroniet Adelswärd AB genom sitt ägande av Adelsnäs 1:1 efter 

försäljning av mark till Åtvidabergs kommun ska ha viss fortsatt rådighet över den försålda marken. I 

köpekontraktet 2, som servitutsavtalet är en bilaga till, säljer Baroniet ett flertal skilda markområden 

från flera av sina fastigheter till kommunen. Eftersom det rör sig om överföring av mark mellan 

fastigheter måste köpet fullbordas genom en lantmäteriförrättning (fastighetsreglering), vilket även 

framgår i köpekontraktet och i servitutsavtalet. 

1 Se bilaga 1. 
2 Se bilaga 2. 

Bilaga 2.
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Fastighetsförteckning: 

Fastighetsbeteckning 

Tidigare Nuvarande Ägare Anmärkning 

Adelsnäs 1:1 Adelsnäs 1:1 Baroniet Adelswärd AB Gemensam ägovidd för 
Adelsnäs 1:1 och 2:1 

Stadsäga 144+145+146 Åtvidaberg 6:12 Baroniet Adelswärd AB 
Stadsäga 144B Åtvidaberg 6:9 Åtvidabergs kommun 

Nedan benämns fastigheterna med sin nuvarande fastighetsbeteckning. 

Fastighetsreglering, avtalsrättigheter och förordnande 

Enligt servitutsavtalet från 1981 bildades avtalsservitutet till förmån för Adelsnäs 1:1 och belastade 

Åtvidaberg 6:12 inom ett i avtalet angivet geografiskt område (jämför pkt. 2 i servitutsavtalet).  

År 1983 genomfördes den fastighetsreglering som avsåg marköverföring av den mark där 

avtalsservitutet gällde (lantmäteriakt 05-ÅTV-898 3). I fastighetsregleringen överfördes ifrågavarande 

mark dels från Adelsnäs 1:1 och dels från Åtvidaberg 6:12 till Åtvidaberg 6:9. Det genomfördes även 

några andra marköverföringar i samma fastighetsreglering men de berör inte avtalsservitutet.  

Vid en fastighetsreglering måste ett avtalsservitut behandlas av lantmäterimyndigheten i 

fastighetsbildningsbeslutet för att fortsätta gälla. I annat fall är huvudregeln att nyttjanderätter och 

avtalsservitut som upplåtits i en fastighet som avstår mark inte gäller vidare i den mark som överförs 

till en annan fastighet genom fastighetsreglering (7 kap. 29 § andra stycket Jordabalken 4). 

När fastighetsregleringen genomfördes 1983 kunde en avtalsrättighet (avtalsservitut eller 

nyttjanderätt) endast fortsätta gälla i mark som fastighetsreglerades från en fastighet till en annan 

genom att en frivillig överenskommelse om rättighetens bestånd upprättades mellan de berörda 

fastigheternas ägare. Alternativt kunde, i de fall det var möjligt, en avtalsrättighet ersättas med ett 

officialservitut eller en ledningsrätt. 

I köpekontraktet från 1981 hänvisar man under punkt 4 till servitutsavtalet i bilaga 6. Men det är 

ovidkommande eftersom köpekontraktet och bilaga 6 är undertecknade samtidigt och 

avtalsservitutet belastar vid tiden för fastighetsregleringen alltjämt Åtvidaberg 6:12. En ny 

överenskommelse om avtalsservitutets bestånd skulle ha upprättats i samband med 

fastighetsregleringen 1983, för att avtalsservitutet skulle fortsätta gälla.  

Det kan nämnas att det den 1 januari 1990 infördes en ändring i fastighetsbildningslagen (SFS 

1989:724 5, proposition 1988/89:77 6) där lantmäterimyndigheten gavs möjlighet att, om någon 

sakägare begär det och om åtgärden är lämplig och inte motverkar syftet med fastighetsregleringen, 

förordna att en avtalsrättighet ska fortsätta gälla i mark som fastighetsregleras till annan fastighet. 

Denna möjlighet fanns således inte när fastighetsregleringen genomfördes 1983. 

3 Se bilaga 3. 
4 Se länk: https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/jordabalk-
1970994_sfs-1970-994  
5 Se länk: https://www.lagboken.se/views/pages/getfile.ashx?portalId=56&docId=2611895&propId=5 (original 

finns endast i den tryckta versionen av SFS) 
6 Se bilaga 4 (utdrag från propositionen) 



 

3 (4) 

 
 

Slutsats angående avtalsservitutet  

Avtalsservitutet belastade från 1981-03-11 den del av Baroniet Adelswärd AB:s fastighet Åtvidaberg 

6:12 som enligt köpekontraktet skulle överföras till kommunens fastighet Åtvidaberg 6:9. För att 

avtalsservitutet skulle kunna fortsätta gälla i överförd mark efter fastighetsregleringen hade det 

behövts en frivillig överenskommelse om det. I förrättningsakten (05-ÅTV-898) framgår att det inom 

området som fastighetsregleras finns befintliga rättigheter för tele- och elledningar och att dessa 

säkerställdes genom nya överenskommelser mellan ledningsägarna och ägaren till Åtvidaberg 6:9, 

Åtvidabergs kommun. 

Både Baroniet Adelswärd AB och Åtvidabergs kommun var sakägare i fastighetsregleringen och bör i 

samband med den ha blivit upplysta om att en överenskommelse ska finnas för att avtalsservitutet 

ska fortsätta gälla. Men då det inte finns någon överenskommelse angående Adelsnäs 1:1s 

avtalsservitut på Åtvidaberg 6:12 i förrättningsakten upphörde det därmed att gälla 1983-10-14 när 

fastighetsregleringen vann laga kraft 7. 

Möjligen belastar avtalsservitutet fortfarande Åtvidaberg 6:12, men angivelsen om avtalsservitutets 

geografiska utbredning i punkt 2 i servitutsavtalet medför att utövningsområdet, efter fastighets-

regleringen 1983, troligen inte finns kvar på någon del av den belastade fastigheten.  

 

Tvistemål eller fastighetsbestämning 

Även om slutsatsen i detta PM är att avtalsservitutet inte längre gäller kan berörda parter, för att få 

ett myndighetsbeslut i frågan, ansöka om stämning hos tingsrätten. Domstolen kan då besluta om ett 

avtalsservitut gäller eller inte. Om kommunen är enig med slutsatsen i detta PM, dvs. att 

avtalsservitutet inte gäller, bör bevisbördan för att hävda motsatsen ligga hos ägaren av 

förmånsfastigheten och det är således denne som bör ansöka om stämning. 

Ett avtalsservitut kan inte fastighetsbestämmas hos lantmäterimyndigheten i en fristående 

lantmäteriförrättning, dvs. inte ett ärende som endast avser bestämning av ett avtalsservitut. 

Däremot kan lantmäterimyndigheten, om de bedömer att det är nödvändigt, i samband med en 

annan lantmäteriförrättning som berör ifrågavarande markområde (exempelvis en avstyckning) göra 

en fastighetsbestämning av avtalsservitutet. De kan då besluta om ett avtalsservitut gäller eller inte 

och vilka befogenheter och utbredning det har. 

 

Detaljplan 

Eftersom avtalsservitutet inte gäller bör de bestämmelser om rättighetsområden som finns i 

förslaget (samrådshandlingen) till plankarta och planbeskrivning tas bort. Om kommunen utgår från 

att avtalsservitutet inte gäller bör det heller inte behandlas i detaljplanen. Vid ett eventuellt 

överklagande av detaljplanen bör kommunen vidmakthålla ståndpunkten att avtalsservitutet inte 

gäller inom planområdet.  

 
7 Enligt det underlag som finns att tillgå förekommer det inte något nyare servitutsavtal än bilaga 6 till 
köpekontraktet.  
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Om kommunen ändå väljer att ta med bestämmelser om rättighetsområden angående 

avtalsservitutet i planhandlingarna bör lydelsen på plankartan ändras så att den inte kan misstolkas. 

Det bör i sådant fall framgå att avtalsservitutet ska upphävas helt inom A3-områdena, istället för att 

det står att det ska upphävas i berörda delar.  

Vidare behöver, om kommunen väljer att ta med bestämmelser om rättighetsområden, även 

genomförandedelen i planbeskrivningen förtydligas. Under fastighetsrättsliga frågor – 

fastighetsbildning och fastighetsreglering bör det framgå att det finns ett behov av fastighetsrättsliga 

åtgärder eftersom upphävande av avtalsservitutet i sådant fall ska ske i en lantmäteriförrättning. 

Dessutom måste en tydligare villkorsprövning enligt fastighetsbildningslagen göras.  

Enligt Boverket 8 ska: En detaljplanebestämmelse om markens indelning i fastigheter ska vara förenlig 

med vissa bestämmelser i fastighetsbildningslagen. Det innebär att om denna typ av bestämmelser 

ska användas i detaljplanen måste vissa villkor enligt fastighetsbildningslagen prövas i planärendet. 

De villkor som måste uppfyllas är bland annat att de fastigheter som enligt planbestämmelsen ska 

bildas ska vara varaktigt lämpliga för sitt ändamål. Det innebär också att fördelarna med de 

fastighetsregleringar som krävs för att genomföra fastighetsindelningen överväger kostnaderna och 

olägenheterna med dem, det så kallade båtnadsvillkoret. 

Prövningen av ovanstående villkor bör synas i planbeskrivningen med hänvisning till tillämpliga 

paragrafer i fastighetsbildningslagen exempelvis lämplighetsvillkoret i 3 kap. 1 § och båtnadsvillkoret 

i 5 kap. 4 §. 

 

 

 

Joakim Karlsson 
Konsult lantmäteri 
Svefa AB 

 

 

 

 

 

 

Bilagor  

Bilaga 1 – Servitutsavtal 

Bilaga 2 – Köpekontrakt 

Bilaga 3 – Lantmäteriakt 05-ÅTV-898 

Bilaga 4 – Utdrag ur Regeringens proposition 1988/89:77 

 
8 Se länk: Boverkets handbok om PBL s. 341 ff. 
https://www.boverket.se/contentassets/8c39003b8ea7483a82fa5a6ef04e7aa5/planbestammelser-detaljplan-
1-aug-2018_30-sept-2020  
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