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Servitut for tunnelbaneutbyggnaden
— motiv till vald I6sning

Ratten for landstinget att anvanda mark och utrymmen for
tunnelbaneutbyggnaden kan sakras pa flera olika satt. Det kan ske genom
servitutsupplatelser, genom 6verforing av aganderatten (3D-fastighetsbildning)
eller genom en kombination av dessa. Ytterligare ett alternativ ar att utrymmena
upplats med sa kallade officialnyttjanderatter. Landstinget har for
tunnelbaneutbyggnaden valt servitutslésningen och skélen till detta redovisas
nedan.

1.1 Servitutsupplatelser for
tunnelbaneutbyggnaden

Landstinget avser att tillforsékra sig ratten att anvanda de utrymmen som pa
plankartorna redovisas for permanenta behov i forsta hand genom servitutsupplatelser.
Det finns for ett antal tdnkbara alternativ till servitut och har redovisas bakgrund och
motiv till servitutslosningen. Det mest aktuella alternativet till servitutsupplatelser ar
att 4ganderatten till tunnelbaneutrymmena overfors till landstinget med hjélp av
tredimensionell fastighetsbildning. Tankbart hade ocksa varit att kombinera dganderatt
och servitut pa ett sddant satt att bergutrymmen med mera hanteras med dganderatt
(3D-fastighetsbildning) och skyddszon i berg upplats med servitut. Ytterligare ett
alternativ ar att utrymmena genom ett expropriativt forfarande hos domstol upplats
med sa kallad officialnyttjanderatt.

1.2 Bakgrund och historik

1.2.1 Generellt om spartrafiktunnlar

Traditionellt har mark for ej tunnelforlagd jarnvéag tagits i ansprak med dganderétt. Da
det fram till 2004 inte var mojligt att dela dganderétt i héjdled var dganderéatt dock inte
ett alternativ avseende tunnlar. Servitutsupplatelser ar darfor den vanligast
forekommande upplatelseformen for trafiktunnlar. 2004 infordes mojligheten till
tredimensionell fastighetsindelning och saledes 6ppnades majligheten for att ha skilda
agare till markyta och tunnelutrymme under. Den sa kallade "3D-lagstiftningen” ar
dock restriktiv avseende tilldmpningen och tredimensionell fastighetsbildning ar endast
tillaten om det star klart att den ar lampligare an andra alternativ. Motsvarande galler
inte for servitut, som kan upplatas dven néar det finns lika lampliga eller lampligare
alternativ. Hogsta domstolen har i en prejudicerande dom entydigt tagit stallning i
fragan om det s.k. vasentlighetsrekvisitet enligt 7 kap. FBL ar uppfyllt vid
servitutsbildning for tunnelbana. HD ansag att det ligger i sakens natur att den
harskande fastigheten, en anlaggning for tunnelbanan pa Ostermalm, var i hdg grad for
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sin andamalsenliga anvandning beroende av det tunnelbanenat den hade forbindelse
med och att rimligen alla delar av natet var i detta hanseende vésentliga for fastigheten.
Hinder mot den begéarda fastighetsbildningen med servitut forelag alltsa inte (NJA 1978
s. 57). 3D-lagstiftningen infordes som ett komplement till da befintlig lagstiftning och
har inte &ndrat de legala forutsattningarna for mojligheten att bilda servitut.

Ett stort antal officialservitut har upplatits for tunnelbaneanlaggningar dven efter 2004.
For Citybanan i Stockholm har tredimensionella fastigheter bildats och Trafikverket
ager nu dessa. For Vastlanken i Goteborg planeras motsvarande tillvagagangssatt.
Byggnationen av Citytunneln i Malmo sammanfoll med inférandet av 3D-lagstiftningen,
men dar valdes anda servitutsupplatelser.

1.2.2 Befintlig tunnelbana

Befintlig tunnelbana ar sdkrad genom ett stort antal olika typer av upplatelseformer.
Det ror sig om avtalsrattigheter av olika slag, exproprierade nyttjanderéatter,
servitutsupplatelser och pa enstaka stallen dger landstinget tunnelbanemark. En vanligt
forekommande 16sning ar att servitut upplatits till forman for Ladugardgardet 1:29,
som &r en 150 m2 stor fastighet pa Gardet och som inrymmer en hiss till
tunnelbanestationen. De tidigast registrerade tunnelbaneservituten fér hissfastigheten
ar fran 1970-talet och de senaste ar registrerade under 2016. Huruvida det ar majligt att
upplata tunnelbaneservitut for den fastigheten har ocksa varit foremal for provning i
Hogsta domstolen (NJA 1978 s. 57). Det kan dock konstateras att det for befintlig
tunnelbana inte finns en enhetlig I6sning for avseende markupplatelser. Hur en viss
stracka ar reglerad &ar i forsta hand beroende av under vilken tid den byggdes och hur
fastighetsindelningen da sag ut.

1.3 Krav pa rattighet

For tunnelbaneutbyggnaden &r det angelaget att astadkomma en enhetlig och entydig
ratt. | utbyggnadsskedet ar det angelaget att det ar tydligt vilket intrdng som drabbar
berdrda fastigheter och andra rattigheter. Osakerhet avseende rattens omfattning eller
innehall leder ocksa till ineffektivitet vid exempelvis framtida exploatering i
tunnelbanans narhet. Vidare ar det angeléaget att ratten ar stark och inte riskerar att
forsvinna nar tex en berord fastighet byter &gare. Den kanske viktigaste aspekten vid
markatkomsten for tunnelbaneutbyggnaden ar dock att berérda fastighetsagare och
rattighetshavare inte drabbas av storre intrang an vad som behdvs for
tunnelbanutbyggnaden.

Noggrant avgransade servitut som upplats genom beslut av lantméaterimyndighet eller
domstol uppnar enligt landstinget kravet att & ena sidan innebéra en tillrackligt stark
och tydligt rattighet for tunnelbanan och a andra sidan att minimera intranget for
berérda fastigheter.

1.4 Servitut istallet for 3D-fastighet

Tunnelbaneutbyggnaden ar ett samarbetsprojekt mellan landstinget, Staten och
kommunerna Jéarfélla, Solna, Stockholm och Nacka dar alla parter bidrar till
finansieringen. Kommunerna ar ocksa de som upplater mest mark for utbyggnaden. Ur
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ett kommunalt planerings- och fastighetségarperspektiv ar en servitutsldsning ett battre
alternativ jamfort med alternativet att tunnelbaneutrymmena ingar i en 3D-fastighet.
Ur markhushallningssynpunkt ar det tveksamt att varje ny underjordisk infrastruktur
ska bli en egen fastighet. | en tat stadsmiljé behdéver allt fler anlaggningar forlaggas
under mark och konkurrensen om utrymmet ¢kar. Detta medfor att det blir mer
angelaget att kunna samordna och samutnyttja undermarken. Det blir for kommunerna
lattare att samordna olika infrastrukturverksamheter om marken inte delas in i olika
fastigheter.

Inom vissa omraden i Stockholms kommun som berdrs av tunnelbaneutbyggnaden
kommer fastighetsindelningsbestimmelser vara inférda vid tidpunkten for
jarnvagsplanens faststallande. Dessa medfor att 3D-fastighetsbildande inte ar mojligt
inom dessa omraden.

Den valda 16sningen med servitut uppfyller intentionerna i lagen att man ur
fastighetsrattslig synpunkt skall undvika storre intrang én nédvéandigt i en
fastighetsdgares rattigheter. Landstinget gér bedémningen att det med
servitutsupplatelser gar att astadkomma fullt tillracklig tydlighet och sékerhet for
tunnelbaneutbyggnaden.

Med beaktande av ovanstaende ar servitutslosningen att foredra framfor bildande av en
3D-fastighet.
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