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Förord 
 
 
Under mitt arbete som lärare inom mark- och fastighetsjuridik på Kungl. Tek-
niska Högskolan, saknade jag under flera år en lämplig lärobok om fastighets-
bildningslagen. 
 Tanken med denna skrift är följaktligen att den ska kunna användas som 
läromaterial vid utbildning av lantmätare, samhällsbyggare, mark- och fastig-
hetsjurister och andra som i sin framtida yrkesverksamhet kommer i kontakt 
med frågor om fastighetsbildning och fastighetsbestämning. 
 Samtidigt är det min förhoppning att också de som redan arbetar inom det 
fastighetstekniska området i vid bemärkelse ska kunna ha nytta av bokens inne-
håll. Fastighetsbildningsfrågor aktualiseras ju återkommande oavsett om man 
arbetar med lantmäteriförrättningar, markexploateringar, kommunal markan-
vändningsplanering, hos någon större markförvärvare etc. 
 Jag har försökt lägga framställningen på en sådan nivå att även de som inte 
tidigare har större kunskap eller erfarenhet av fastighetsrättsliga frågor ska 
kunna tillgodogöra sig materialet. 
 
 
Stockholm i augusti 2009 
 
Peter Ekbäck 
 
 
 
 
Kompletterande förord till tredje upplagan 
 
Flera lagreformer har under senare år genomförts vilka har betydelse för denna 
genomgång av fastighetsbildningslagstiftningen. Framför allt har samordningen 
mellan tillståndsprövning för markanvändningar enligt annan lagstiftning och 
fastighetsbildning förbättrats. Formerna för förrättningshandläggningen har även 
i vissa andra avseenden moderniserats. Flera förändringar i plan- och bygglagen 
avseende bl.a. planprocess och lovpliktens omfattning får återverkningar vid 
fastighetsbildning. Utöver dessa – och vissa mer redaktionella reformer – som 
föranlett denna tredje upplaga, har framställningen även kompletterats med ny-
are rättsfall. 
 
 
Stockholm i september 2016 
 
Peter Ekbäck 
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Inledning 

 1

 
 
 
1  Inledning 
 
 
Mark- och vattenresurser är naturligtvis viktiga i alla samhällen. De utnyttjas för 
areella näringar och råvaruproduktion, transport- och kommunikationssystem, 
energiförsörjning och -distribution, bostäder med tillhörande teknisk infrastruk-
tur, rekreation och fritid m.fl. ändamål. 
 Människor konkurrerar – och samverkar – om markens användning, eftersom 
marken utgör en grundläggande förutsättning för mänskliga aktiviteter. Former-
na för konkurrens respektive samverkan är beroende av de institutionella syste-
men i ett samhälle, dvs. utformningen av lagregler, sociala normer etc. 
 Det juridiska rättighetssystemet för användning av mark och vatten ger rät-
tigheter och skyldigheter till olika aktörer. Det tydligaste exemplet är kanske 
äganderätten till mark, vilken utgår från markens indelning i fastigheter. Där-
utöver finns en rad andra rättighetsbegrepp som servitut, arrende, ledningsrätt, 
vägrätt, hyres- och bostadsrätt m.m. 
 
 
1.1 Fastighetssystemet och markanvändningens dynamik 
 
Utnyttjandet av samhällets mark- och vattenresurser för olika markanvändningar 
är inte något statiskt. Teknisk utveckling samt förändringar i befolkning, eko-
nomi, kultur m.m. skapar nya behov och konflikter. Över tiden uppvisar mark-
användningarna ett kontinuerligt och dynamiskt förlopp. 
 Förändrade markanvändningar fordrar anpassningar av fastigheter och rät-
tigheter. Det finns idag knappt 3,3 miljoner registrerade fastigheter i Sverige.1 
Marknadsvärdet för det samlade fastighetsbeståndet uppgår till omkring 10 000 
miljarder kronor, ett belopp vars storlek nog för de flesta är svår att relatera till. 
Som en jämförelse kan nämnas att Sveriges BNP – mätt i löpande priser – upp-
gick till drygt 4 000 miljarder kronor år 2015. 
 Årligen nybildas omkring 20 000 fastigheter. Den vanligaste nybildnings-
åtgärden är avstyckning för bostadsändamål. Antalet klyvningar ligger runt 300 
stycken, medan sammanläggningarna endast uppgår till ca 100 stycken per år. 
 Den vanligaste fastighetsbildningsåtgärden är emellertid fastighetsreglering – 
dvs. marköverföringar och servitutsåtgärder m.m. – vilket årligen sker i ca 
10 000 förrättningar. 
 Det bildas ca 20 000 nya servitut per år, varav ungefär hälften utgör official- 
respektive avtalsservitut. 

                                                      
1 Den statistik som redovisas i detta avsnitt är huvudsakligen hämtad från Lantmäteriets in-
formationsförsörjning (Lantmäteriet, 2016a) samt Lantmäteriets årsredovisning 2015. 
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 Det fastighetsrättsliga systemet bör medge och underlätta anpassningar till de 
förändrade anspråk som samhällsutvecklingen medför. Sådana dynamiska funkt-
ioner måste samtidigt kompletteras av statiska funktioner, som tillfredsställer 
samhällets behov av trygghet och långsiktighet i markanvändningen. Exempel-
vis utgör fastigheter bra kreditunderlag, dvs. säkerhet för fordringar. De samlade 
inteckningsbeloppen i Sverige uppgick till drygt 4 600 miljarder kronor år 2015. 
 Markägande och fastighetsindelning medför även konflikter vilket leder till 
kostnader för både individerna och samhället. Det är viktigt att fastighetssyste-
mets institutioner kan hantera oklarheter och tvister rörande fastigheter och 
rättigheter på ett effektivt sätt. Antalet fastighetsbestämningar ligger i storleks-
ordningen 1 000 stycken per år. Därutöver förekommer tvistemål om ägande och 
rättigheter i de allmänna domstolarna. 
 Lagstiftning rörande fastigheter och rättigheter utgör viktiga institutioner i 
samhället. Om inte annat torde ovanstående uppgifter och exempel ha indikerat 
den ekonomiska betydelsen av ett väl fungerande fastighetssystem. Därtill 
kommer även sociala och kulturella aspekter. Den fundamentala roll som legala 
institutioner om ägande, fastigheter och rättigheter har, får därmed motivera en 
särskild lärobok om fastighetsbildningslagen. 
 
 
1.2 Bokens syfte, innehåll och struktur 
 
Bokens titel är ”Fastighetsbildning och fastighetsbestämning. Om fastighets-
bildningslagen m.m.” Ambitionen är att försöka ge en grundlig redovisning av 
fastighetsbildningslagens rättsliga innehåll, men också att behandla principiella 
frågeställningar rörande utformning av fastighetssystem och rättsliga strukturer. 
 Målsättningen att fånga såväl övergripande samband som detaljer i tillämp-
ningen går emellertid inte att förena helt och hållet inom ramen för en lärobok. 
Prioriteringar och urval har skett, så att vissa delar behandlas översiktligt medan 
andra helt utelämnas. Syftet är alltså inte att åstadkomma någon lagkommentar.2 
 Mot denna bakgrund har uppläggningen av boken blivit följande: Kapitel 2 
innehåller en genomgång av olika rättsliga byggstenar, som fastighetsbegreppet 
och andra typer av markanknutna rättigheter. I ett par avsnitt gör jag kortare 
utvikningar om de ekonomiska grunderna för äganderätt och fastighetsindelning, 
samt berör frågan varför all mark inte är föremål för individuell äganderätt. 
 I kapitel 3 behandlas de allmänna intressen som ska tillgodoses vid fastig-
hetsbildning. Kapitlet består huvudsakligen av en genomgång av FBL 3 kap., 
men tar även upp de ekonomiska principer som kan motivera lagreglerad lämp-
lighetsprövning vid fastighetsbildning. 
 Även kapitel 4 behandlar avvägningen mellan allmänna och enskilda intres-
sen. Här riktas uppmärksamheten dock mot de tvångsmöjligheter som FBL 

                                                      
2 Vilket för övrigt redan finns. Se Bonde, Dahlsjö & Julstad (2015) Fastighetsbildningslagen. 
En kommentar. 



Inledning 

 3

rymmer – och de skyddsvillkor som finns för enskilda intressen vid fastighets-
bildning. 
 Kapitel 5 innehåller en genomgång av prövningsförfarandet vid fastighets-
bildning. Huvudsakligen koncentreras framställningen till bestämmelserna i 
FBL 4 kap., men även överklagande och registrering behandlas. 
 Fastighetsregleringsinstitutet genomgås i kapitel 6 (FBL 5-9 kap). En över-
siktlig redovisning görs av värderings- och ersättningssystemet vid fastighets-
reglering, vilket till stora delar även tillämpas vid klyvning. 
 Nybildning av fastigheter behandlas i kapitel 7-9. Avstyckning, klyvning och 
sammanläggning har separerats till egna kapitel, vilka huvudsakligen motsvarar 
bestämmelserna i FBL 10-12 kap. 
 Verkan av fastighetsbildning på befintliga rättigheter uppfattas ofta som 
svårt, kanske delvis beroende på att samlade lagbestämmelser om detta saknas. I 
kapitel 10 ges en särskild redovisning av de olika sätt som begränsade rättigheter 
påverkas av olika typer av fastighetsbildningsåtgärder. 
 I kapitel 11 redogörs översiktligt för den historiska utvecklingen av lagstift-
ning om fastighetsbildning. De äldre möjligheterna till s.k. privat jorddelning 
redovisas, samt de rättsmedel som lagen om äganderättsutredning och legali-
sering idag tillhandahåller. 
 Kapitel 12, slutligen, behandlar instituten fastighetsbestämning och särskild 
gränsutmärkning (FBL 14 kap.). I sammanhanget redogörs även för de materi-
ella reglerna om fastighetsgränser i jordabalken. 
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2  Fastighetsindelning och rättighetsskikt 
 
 
Res dig upp och titta ut genom ett fönster. Marken eller vattnet utanför används 
för flera olika ändamål. Ser du en stadsmiljö finns troligen bostäder och annan 
bebyggelse – t.ex. handel, kontor eller industri. Anläggningar som gator, torg 
och parker fyller också viktiga funktioner. Det finns även en ”osynlig” infra-
struktur i form av ledningar för vatten och avlopp, fjärrvärme, elförsörjning samt 
olika slag av elektroniska kommunikationer. 
 Tittar du på en naturmiljö kanske någon areell näring dominerar bilden, som 
åkerbruk, betesmark eller skog. Naturmiljöer utgör även viktiga områden för 
rekreation – t.ex. rörligt friluftsliv, jakt eller fiske. På många ställen genomkor-
sas naturområdena av olika slags infrastruktur – allmänna och enskilda vägar, 
järnvägar samt olika typer av ledningar. 
 Även vattenområden används ofta för flera ändamål samtidigt – vattentäkter, 
bryggor och hamnanläggningar, badplatser, farleder för sjöfart och båtsport, 
samt yrkesfiske respektive sportfiske. 
 Allt utnyttjande av mark och vatten baseras på rättigheter. Rättigheterna 
anger vad var och en får göra med en viss resurs i förhållande till andra indivi-
der. Mot rättigheterna korresponderar således skyldigheter. Om vi kunde visua-
lisera dessa rättigheter och skyldigheter skulle vi upptäcka en mosaik eller väv 
av fastigheter och begränsade rättigheter som täcker hela markytan – och dess-
utom överlagrar respektive underlagrar varandra i flera skikt. Så ser den rättsliga 
”infrastrukturen” ut – oavsett om man befinner sig på land eller i vatten, på 
landsbygden eller i staden. 
 Fysiska liksom juridiska personer har äganderätt till den fastighetsindelade 
marken. Även vattenområden är indelade i fastigheter. Tredimensionella ut-
rymmen över eller under markytan kan ingå i fastigheterna. 
 Ledningar – i luften eller marken – för vatten och avlopp, elförsörjning, 
fjärrvärme, elektroniska kommunikationer etc. har anlagts med stöd av servitut, 
ledningsrätt eller nyttjanderätt. Byggnader kan vara uppförda med stöd av ägan-
derätt, arrende, tomträtt eller servitut. Vägar kan anläggas med stöd av vägrätt, 
servitut eller någon annan begränsad rätt. 
 Genom särskilda planer och föreskrifter kan vissa markanvändningar vara 
tillåtna, medan andra är förbjudna. Så är exempelvis fallet inom detaljplaner, 
områdesbestämmelser, naturreservat eller strandskyddsområden. 
 Utanför enskild tomtmark gäller vidare allemansrätten, vilken ger allmän-
heten rätt att färdas, vistas och ta vissa naturprodukter (svamp, vilda bär, vilda 
blommor och andra örter) på annans fastighet. 
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2.1 Markens indelning i fastigheter 
 
Jordabalkens portalparagraf utgör grunden för markens indelning i äganderätts-
liga enheter: 
 

1 kap. 1 § Fast egendom är jord. Denna är indelad i fastigheter. En fastighet av-
gränsas antingen horisontellt eller både horisontellt och vertikalt. Om fastighets-
bildning finns särskilda bestämmelser. 
 Sämjedelning är utan verkan. 

 
Den fasta egendomen är indelad i fastigheter.1 Fastighetsindelningen gäller all 
mark med undantag av allmänt vattenområde, se avsnitt 2.2.1. 
 Någon direkt definition av fastighetsbegreppet finns inte i jordabalken. Detta 
följer istället av FBL 19 kap. 1 §, där det anges vad som kan registreras som 
fastighet i fastighetsregistret. Det framgår inte heller vilka rättsliga befogenheter 
som följer av äganderätten till en fastighet. Dessa frågor kommer jag emellertid 
att behandla närmare i det följande. 
 Däremot reglerar övriga delar av JB 1 kap. fastigheternas rumsliga omfatt-
ning på marken och i vattnet. Bestämmelserna handlar om gränser och vad som 
är avgörande för gränsernas lägen, se vidare om detta i avsnitt 12.2. 
 
 
Fastighetstillbehör 
 
Vad som utgör fastighetstillbehör och byggnadstillbehör m.m. behandlas i JB 
2 kap. Till de omedelbara fastighetstillbehören hör byggnader, ledningar, stäng-
sel och andra anläggningar, liksom på rot stående träd och andra växter, samt 
naturlig gödsel. 
 Enligt JB 2 kap. 1 § 2 st. kan även byggnad eller anläggning som är uppförd 
utanför fastigheten med stöd av servitut utgöra fastighetstillbehör till den härs-
kande fastigheten. Bestämmelsen är tillämplig på alla servitut, oavsett hur dessa 
har tillkommit. Även sådana legalservitut som anges i JB 1 kap. 6 § och LVV 
2 kap. 7 § omfattas av lagrummet. 
 För att ett fastighetstillbehör ska kunna överlåtas separat fordras normalt att 
det skiljs från fastigheten på ett sådant sätt att det övergår till att vara lös egen-
dom (JB 2 kap. 7 §). Det är dock möjligt att genom beslut vid fastighetsreglering 
bryta tillbehörskapet, utan att fysiskt skilja tillbehöret från fastigheten. Två olika 
situationer finns. Det ena fallet gäller vid beslut om att byggnad eller anläggning 
ska rivas eller flyttas (FBL 5 kap. 24-25 §§). Genom beslutet övergår tillbehöret 
att bli lös egendom (FBL 2 kap. 4 §). Det andra fallet gäller vid beslut om över-

                                                      
1 JP 10 § medför att även vissa vattenverk (äldre anläggningar i vattenområden; kvarnar, 
sågar, dammar m.m.) och fiskerier (s.k. jordeboksfisken) är fast egendom och utgör fastig-
heter. Rätten till ofri tomt har däremot upphört att existera som särskild rättsfigur (se JP 4 §). 
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föring av fastighetstillbehör (FBL 7 kap. 14 §). Tillbehöret blir då inte lös egen-
dom, utan övergår istället att vara tillbehör till en annan fastighet. 
 
 
2.1.1 Två- och tredimensionella fastigheter 
 
Som framgår av JB 1 kap. 1 § finns två typer av fastigheter – s.k. traditionella 
fastigheter samt tredimensionella fastigheter. 
 Traditionella fastigheter är vanligast förekommande. Dessa kan beskrivas 
som ett mark- eller vattenområde med gränser i markplanet. Trots att de endast 
är avgränsade i två dimensioner omfattar de även utrymmet ovan och under 
själva markytan. 
 

Det går inte att ange någon exakt gräns för en traditionell fastighets räckvidd 
uppåt eller nedåt. Den praktiska möjligheten att utnyttja luftrummet respektive 
det som finns under markytan kan dock sägas utgöra ett slags gränser för ägande-
rättens utsträckning (Julstad, 1994 s. 40-45). 

 
En tredimensionell fastighet är avgränsad både horisontellt och vertikalt – den 
består alltså av en sluten volym (JB 1 kap. 1a §). Genom att tredimensionella 
fastigheter är slutna volymer kommer de alltid att urholka – ”göra hål i” – en 
eller flera traditionella fastigheter. 
 Ägarlägenhetsfastigheter utgör en särskild form av typen tredimensionella 
fastigheter. En ägarlägenhetsfastighet får endast inrymma en enda bostadslägen-
het. Möjligheten att bilda ägarlägenheter infördes under 2009, varför det återstår 
att se vilket genomslag denna nya fastighetstyp kommer att få på sikt. 
 

Man kan säga att tredimensionella fastigheter hittills endast tillskapats undan-
tagsvis. Trots att det årligen nybildas i storleksordningen 20 000 fastigheter, hade 
endast drygt 1 800 stycken tredimensionella fastigheter bildats från 2004 fram 
till och med 2015 – huvudsakligen inom större städer (Lantmäteriet, 2016a). Av 
dessa utgjorde ca 1 000 stycken ägarlägenhetsfastigheter. 

 
Det är möjligt att komplettera traditionella fastigheter med tredimensionella 
fastighetsutrymmen – dvs. slutna volymer som är belägna utanför fastighetens 
egna gränser i markplanet.2 Även tredimensionella fastighetsutrymmen kommer 
att urholka en eller flera traditionella fastigheter. 
 
 

                                                      
2 Legaldefinitionerna av tredimensionella fastigheter och fastighetsutrymmen finns både i 
JB 1 kap. 1a § och FBL 1 kap. 1a §. 
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2.1.2 Samfälligheter 
 
Alla markområden och tredimensionella utrymmen utgör inte enskilda fastighet-
er. Vissa områden och utrymmen tillhör flera fastigheter gemensamt. De utgör 
då samfälligheter (FBL 1 kap. 3 §). Även fristående fiske kan utgöra samfällig-
het, se avsnitt 2.1.3. 
 

Ofta används begreppen marksamfällighet eller samfällt fiske för samfälligheter 
enligt FBL. Detta för att hålla isär just denna typ av samfällighet från andra ty-
per, t.ex. anläggningssamfällighet (AL), vägsamfällighet (EVL), markavvatt-
ningssamfällighet (LVV) etc. 
 Det finns i storleksordningen 100 000 registrerade samfälligheter, varav de 
flesta har bildats under äldre tider, särskilt vid laga skifte. Bland de vanligaste 
ändamålen kan nämnas vägar, täkter, diken, vatten, skog, fiske och upplags-
platser (Östling, 2011). 

 
En fastighet kan förutom sin enskilda mark ha andel i en eller flera samfällighet-
er. En fastighet kan också sakna enskild mark och endast bestå av andel i en 
eller flera samfälligheter. En sådan fastighet brukar benämnas andelsfastighet. 
 

Gemensam ägovidd utgör samfällighet i FBL:s betydelse (prop. 1969:128 s. 80-
81). Med gemensam ägovidd avses fastigheter som under lång tid har ägts och 
brukats som en enhet – utan hänsyn till respektive fastighets gränser – så att man 
inte längre kan särskilja de olika fastigheternas lägen eller gränser. De delägande 
fastigheterna utgör idag andelsfastigheter. 
 Allmänningsskogar i Norrland och Dalarna samt häradsallmänningar utgör 
också samfälligheter i FBL:s betydelse. 

 
 
2.1.3 Fiske 
 
När det gäller fiske är huvudprincipen att fisket ingår i vattenområdet – s.k. 
bundet fiske. Det finns speciella regler om bundet fiske i FBL 2 kap. 3 §. Dessa 
innebär att fisket följer vattenområdet vid ändring av fastighetsindelningen. 
Enligt FBL 3 kap. 8 § är det dock möjligt att lämna fisket orört vid fastighets-
bildning, om syftet är att främja fiskevården. 
 Som en följd av äldre tiders skiftesreformer är det emellertid idag mer ovan-
ligt att fisket ingår i vattenområdet. För stora delar av landet gäller efter laga 
skiftet att fisket anses vara samfällt, medan vattnet istället är delat mellan fastig-
heterna i skifteslaget. Detta innebär att äganderätten till fisket och vattenområdet 
är åtskilda – s.k. fristående fiske. Genom bestämmelsen i FBL 1 kap. 4 § jäm-
ställs fristående fiske med fast egendom, och kan alltså bli föremål för både 
fastighetsbildning och fastighetsbestämning. 
 Bundet fiske kan vara enskilt eller samfällt. Detta beror på huruvida vatten-
området – som fisket ingår i – är enskilt eller samfällt. 



Fastighetsindelning och rättighetsskikt 

 9

 När det gäller fristående fiske kan detta vara samfällt, dvs. utgöra en fiske-
samfällighet. Enskilt fristående fiske kan höra till en viss fastighet – en fastig-
hets enskilda fristående fiske brukar kallas fiskelott. I vissa fall omfattar en fas-
tighet enbart fristående fiske, och har alltså inte något enskilt mark- eller vatten-
område. En sådan fastighet kallas fiskefastighet. 
 

Det kan påpekas att upplåtelse av fiskeservitut inte påverkar fiskets egenskaper i 
termer av bundet eller fristående. Servitutsupplåtelsen är istället en särskild rät-
tighet som är oberoende av dessa aspekter. 

 
I äldre tider skattlades rätten till vissa fiskesorter för sig och redovisades i jorde-
boken som särskilda enheter, s.k. jordeboksfisken. Dessa anses idag utgöra fiske-
fastigheter (jfr JP 10 §). I fastighetsregistret anges vilken typ av fiske fastigheten 
omfattar, t.ex. laxfiske. 
 Som nämndes ovan är det idag möjligt att lämna fisket orört vid fastighets-
bildning (FBL 3 kap. 8 §). Detta får som konsekvens att fisket inte längre är 
bundet utan blir fristående inom det område där fisket lämnades orört. Därmed 
är det även idag möjligt att bilda särskilda fiskefastigheter antingen avseende allt 
fiske inom ett vattenområde eller också avseende endast viss fiskesort – motsva-
righeten till jordeboksfiske. Omfattar en fiskefastighet inte allt fiske fortsätter 
återstoden av fisket att vara bundet. 
 
 
2.2 Vattenområden 
 
Vattenområden delas in i allmänt vatten respektive enskilt vatten. Avgränsning-
en mellan allmänt och enskilt vatten regleras i lagen om gräns mot allmänt vat-
tenområde.3 
 Enskilt vatten ingår i fastighetsindelningen, dvs. hör till fastigheterna (jfr JB 
1 kap. 2 §). Allmänt vatten hör omvänt inte till någon fastighet, och har alltså 
ingen ägare i rättslig mening. 
 
 
2.2.1 Allmänt vatten 
 
Allmänt vattenområde finns huvudsakligen i havet (2 §). Förutom i havet finns 
allmänt vatten endast i följande sjöar: Vänern, Vättern, Hjälmaren och Storsjön i 
Jämtland (5 §). 
 Det finns ett par huvudregler för avgränsningen mellan allmänt och enskilt 
vatten. Enligt den första hör följande vatten till fastigheterna (2 §): 
 

                                                      
3 Lagrumshänvisningarna i detta avsnitt avser lagen om gräns mot allmänt vattenområde, om 
inte något annat anges. 
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 Allt vatten inom 300 meter från fastlandet eller från ö som är minst 100 
meter lång. Om djupkurvan för 3 meters djup går längre ut från land än 300 
meter, följer gränsen istället djupkurvan. 

 Allt vatten som har förbindelse med öppna havet (allmänt vatten) endast 
genom enskilt vatten. 

 
För Östersjön gäller även den s.k. kilometerregeln (3 §). Denna innebär att om 
förbindelsen med öppna havet är smalare än en kilometer, så är allt vatten innan-
för förbindelsen enskilt. Som strandlinje vid bestämning av gränsen gäller nor-
malt medelvattenstånd (8 §). Det finns dock flera undantag från ovanstående 
huvudregler. 
 Det är fullt möjligt med enskild mark inom allmänt vattenområde. En land-
bildning som är mindre än 100 meter lång kan utgöra en egen fastighet eller ett 
skifte av en fastighet. I annat fall ingår ön eller skäret i det allmänna vattnet 
(prop. 1950:59 s. 30). 
 

I och med att allmänt vattenområde inte ingår i fastighetsindelningen kan det hel-
ler inte finnas någon lagfaren ägare till dessa områden. Lagfart innebär ju in-
skrivning av förvärv i fastighetsregistrets inskrivningsdel (JB 19-20 kap.). 
 Detta innebär i sin tur att dessa områden inte kan överlåtas, eftersom ägande-
rätt till fast egendom måste överensstämma med fastighetsindelningen (jfr 
JB 1 kap. 1 § samt 4 kap. 7-9 §§). Det är inte heller möjligt att upplåta begrän-
sade rättigheter om rättighetsfiguren är kopplad till fastighetsbegreppet – exem-
pelvis ledningsrätt (LL 1 §) eller servitut (JB 14 kap. 1 §). 

 
 
2.2.2 Enskilt vatten 
 
De vattenområden som inte är allmänna ingår i fastighetsindelningen, dvs. är 
enskilda. Som nämndes ovan är detta en förutsättning för lagfart, överlåtelser, 
rättighetsupplåtelser, fastighetsbildning etc. 
 

Notera att ett enskilt vattenområde kan vara delat – dvs. utgöra en (del av en) 
fastighet – eller vara samfällt – dvs. utgöra en marksamfällighet. 

 
Gränsen mellan enskilt och allmänt vatten utgör samtidigt gräns för den enskilda 
fiskerätt och jakträtt som tillkommer fastighetsägaren. 
 När det gäller fiske är huvudprincipen att fastighetsägaren har fiskerätten i 
enskilda vatten, medan fisket är fritt i allmänt vatten.4 Det finns dock flera un-
dantag från denna princip. Bl.a. är handredskapsfisket fritt utmed kusterna även i 
enskilt vatten. I allmänt vatten finns samtidigt begränsningar av vilken fisk som 
får fångas och vilka fångstmetoder som får användas. Exempelvis krävs tillstånd 
för att fiska med fasta redskap (bottengarn eller fällor som förankrats i botten). 

                                                      
4 Se fiskelagen samt förordningen om fisket, vattenbruket och fiskerinäringen. 
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För yrkesmässigt fiske fordras särskild licens. Vidare begränsas fångstmängder-
na av särskilda fiskekvoter. 
 Inte heller i fråga om jakt har principen upprätthållits. Bl.a. fordras läns-
styrelsens tillstånd för jakt på allmänt vatten.5 
 

I detta sammanhang bör det vattenrättsliga rådighetsbegreppet beröras något. 
Som tidigare nämndes ingår enskilda vattenområden i fastighetsindelningen. 
Vattnet behandlas alltså som fast egendom, och en överlåtelse av vattnet utan att 
grunden överlåts är inte giltig. Ändå talar man inte om äganderätt till själva vatt-
net – istället används begreppet rådighet (LVV 2 kap.). Anledningen är att vat-
tenpartiklarna befinner sig i ständig rörelse, varför det inte ansetts lämpligt att 
tala om äganderätt till en vattenström som sådan (Bengtsson m.fl., 2016 s. 11:67-
69). Rådigheten omfattar såväl yt- som grundvatten. 
 Vad gäller inom allmänt vattenområde i detta hänseende? Allmänna stadgan-
den om rådigheten över allmänt vatten saknas, men det anses att staten har rådig-
heten över allmänt vatten. För att utföra anläggningar eller andra åtgärder i all-
mänt vattenområde fordras Kammarkollegiets medgivande.6 

 
 
2.3 Fastighetsregistret 
 
Fastighetsregistret har en grundläggande betydelse för det svenska fastighets-
systemets funktion. I lagen om fastighetsregister regleras fastighetsregistrets 
ändamål och innehåll m.m. Av 3 § framgår att fastighetsregistrets information 
ska vara uppdelad i följande delar: 
 

 En allmän del 

 En inskrivningsdel 

 En adressdel 

 En byggnadsdel 

 En taxeringsuppgiftsdel 
 
Det specifika innehållet i respektive del, regleras i förordningen om fastighets-
register. 
 Fastighetsregistrets allmänna del innehåller uppgifter om fastigheters och 
samfälligheters beteckning, ursprung, areal, koordinater, planer och andra mark-
reglerande bestämmelser, servitut och genomförda lantmäteriförrättningar m.m. 
Den allmänna delen innehåller också uppgifter om gemensamhetsanläggningars 
beteckning, ändamål, delägande fastigheter m.m. 

                                                      
5 Se jaktlagen 10-13 §§. 
6 Se förordningen med instruktion för Kammarkollegiet 2 §. 
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 I den allmänna delen ingår även den digitala registerkartan, vilken bl.a. redo-
visar gränslinjer för fastigheter och samfälligheter, gemensamhetsanläggningar, 
planer och bestämmelser, samt rättigheter. 
 För införande av uppgifter i fastighetsregistrets allmänna del ansvarar lant-
mäterimyndigheten (FBL 19 kap. 6 §). Registrering ingår som ett avslutande 
moment vid handläggning av ärenden om fastighetsbildning och fastighets-
bestämning (jfr FBL 1 kap. 2 §). 
 
 

 
 
Figur 1.1: Utsnitt från registerkartan. 
 
 
Inskrivningsdelen innehåller lagfarts- och tomträttsuppgifter – t.ex. ägare, 
tomträttsinnehavare, köpeskilling och köpedatum. Vidare finns uppgifter om 
inteckningar, rättighetsinskrivningar, anteckningar och uppgifter om äldre för-
hållanden. Uppdatering (inskrivning) av fastighetsregistrets inskrivningsdel 
handläggs av inskrivningsmyndigheten (JB 19 kap. 3 §). Det är den statliga 
lantmäterimyndigheten som är inskrivningsmyndighet, och uppdatering sker i 
samband med beslut i inskrivningsärenden. 
 I adressdelen finns bl.a. uppgift om belägenhetsadress. Byggnadsdelen inne-
håller information om byggnader som inrymmer bostäder, lokaler, industrier 
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m.m. Uppgifterna anger bl.a. koordinater samt vilka adresser som hör till bygg-
naderna. Adressdelen och byggnadsdelen ajourhålls av kommunerna. 
 Taxeringsuppgiftsdelen innehåller taxerings- och värderingsuppgifter för 
mark och byggnader samt uppgift om taxerad ägare. Vidare framgår taxerings-
enhetens ändamål eller typkod. Uppgifter om fastighetstaxering erhålls årligen 
från Skatteverket och läggs in av Lantmäteriet. 
 För den övergripande driften och förvaltningen av fastighetsregistret ansva-
rar Lantmäteriet. 
 Fastighetsregistret är ett offentligt register, vilket innebär att all information 
ska vara tillgänglig för allmänheten enligt tryckfrihetsförordningen. Vissa upp-
gifter kan dock skyddas av sekretess, enligt bestämmelser i offentlighets- och 
sekretesslagen. 
 

Uppgifterna om fastigheterna i registret har inte någon rättsverkan. Det är istället 
uppgifterna i förrättningshandlingar och motsvarande dokument som har rätts-
verkan.7 Detsamma gäller för registerkartan. 
 Vissa uppgifter i inskrivningsdelen tillskrivs dock rättsverkan bl.a. i den me-
ningen att en överlåtelse, som har skett i förlitan på en lagfartsuppgift, normalt är 
giltig om förvärvaren varit i god tro. Den rätta ägaren kompenseras då med er-
sättning för sin förlust av staten (JB 18 kap. 4 §). 
 Lagfarten har också en legitimationsverkan som gör sig gällande inom flera 
rättsliga områden där en lagfaren ägare förutsätts – presumeras – vara den rätt-
mätige ägaren till fastigheten, se t.ex. FBL 4 kap. 11 §. 
 Inskrivning av särskild rätt – nyttjanderätt, servitut m.m. – har också i vissa 
fall rättsverkan (JB 17 kap.). 

 
 
2.4 Fastighetsindelning som grund för äganderätt 
 
Den territoriella indelningen av marken i fastigheter fyller flera olika funktioner 
(SOU 1966:63 s. 25-26): 
 

 Individualiserar äganderätten och andra begränsade rättigheter 

 Objekt för offentlig reglering av markanvändning m.m. 

 Grund för folkbokföring 

 Grund för fastighetsbeskattning 

 Utgör minsta byggstenarna i administrativa indelningar 

                                                      
7 I två rättsfall visade sig ett antal fastigheter på Rindö, i Stockholms skärgård, felaktigt ha 
registrerats som delägare olika samfälligheter som var attraktivt belägna på strandområden. 
Trots att 90 respektive 150 år förflutit sedan förrättningsbesluten konstaterade kammarrätten 
att uppgifterna i fastighetsregistret stod i strid med förrättningsbesluten, och därmed var up-
penbart oriktiga. Rättelsen av fastighetsregistret innebar inte någon förändring av det bakom-
liggande rättsförhållandet, varför någon skada för de berörda fastighetsägarna inte heller 
ansågs ha uppkommit. (Kammarrätten i Stockholm 2015-02-05, nr 753-14 samt nr 788-14) 
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Den viktigaste funktionen hos fastighetsindelningen – i kombination med det 
officiella fastighetsregistret – torde ligga i dess betydelse för etablering och 
säkerställande av ägande och andra rättigheter till mark (jfr Rodhe, 1941). 
 

Före jordabalkens ikraftträdande 1972 saknades heltäckande krav på överens-
stämmelse mellan fastighetsindelning och äganderätt. Exempelvis kunde civil-
rättsligt giltiga förvärv av mark ske fram till och med 1968 utan att fastighets-
indelningen ändrades i enlighet med köpet, se närmare om detta i avsnitt 11.3. 
Ett sådant förhållande ökar givetvis kostnaderna för att skydda och säkerställa 
markägandet. 

 
Om fastighetsindelningens främsta funktion är att avgränsa och definiera före-
målet för äganderätt till fast egendom, blir den logiska följdfrågan vad som inne-
fattas i begreppet äganderätt? 
 I ett funktionsinriktat eller rättsekonomiskt perspektiv utgör en äganderätt 
ingen odelbar enhet. Istället kan begreppet äganderätt beskrivas som det knippe 
av olika befogenheter och skyldigheter lagstiftningen vid en viss tidpunkt ger 
ägaren av en fastighet i förhållanden till andra individer.8 
 Äganderätten är en legal institution vars innehåll vid varje tidpunkt följer av 
lagstiftningens utformning. Lagtekniskt är äganderätten till mark negativt be-
stämd, dvs. att den omfattar samtliga befogenheter över fastigheten som inte är 
inskränkta genom lag – s.k. legala inskränkningar (Bergström, 1956). En sådan 
legal inskränkning kan t.ex. vara krav på bygglov för att uppföra byggnader. 
Äganderättens innehåll kan även minska genom särskilda planer och föreskrifter 
rörande markanvändningen. Rättighetsupplåtelser – som servitut eller nyttjande-
rätter – kan ytterligare minska äganderättens innehåll. När lagstiftning, planer 
och föreskrifter ändras, eller rättigheter upplåts/upphör, kommer även äganderät-
ten till en viss fastighet att uppvisa motsvarande elasticitet över tiden. 
 Även om äganderättens innehåll inte är på förhand givet, bör ändå vissa be-
fogenheter ingå – i större eller mindre utsträckning – för att det ska vara relevant 
att använda begreppet äganderätt (jfr Snare, 1972): 
 

 Rätten att använda fastigheten 

 Rätten att utestänga andra från att använda fastigheten 

 Rätten överlåta fastigheten 

 Rätten till fastighetens värde och avkastning 
 
Dessa befogenheter kan vara begränsade av legala inskränkningar. Exempelvis 
kan miljö- och hälsoskyddslagstiftning ställa krav på hur fastigheten används. 
Förändrad markanvändning fordrar ofta tillstånd. Förvärvslagstiftning kan be-

                                                      
8 Synsättet har bl.a. utvecklats av den s.k. property rights-skolan, en gren inom ekonomisk 
teori (jfr Anderson & McChesney, 2003). 
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gränsa vem som får förvärva fastigheten. Fastighetens värde och värdeökning 
kan beskattas. Och så vidare… 
 
 
2.4.1 Varför uppstår fastighetsindelning och äganderätt? 
 
I många ekonomisk-historiska arbeten har utvecklingsförlopp i olika samhällen 
studerats, där fastighetsindelningen förändrats från ett ursprungstillstånd med 
allmänna eller samfällda rättigheter i riktning mot individuella äganderätter.9 
Just privat äganderätt anses ofta vara den mest betydelsefulla faktorn för eko-
nomisk tillväxt, främst på grund av de incitament som därigenom skapas (se 
t.ex. North & Thomas, 1976). 
 Ta som exempel en bonde som ska bruka och förvalta sin mark. Om ägandet 
av marken är individuellt och rättsligt sanktionerat, uppstår en direkt relation 
mellan bondens investeringar/brukningsinsatser och de intäkter som erhålls. 
Under andra förhållanden – t.ex. fritt tillträde eller samfällt ägande – försvagas 
kopplingen mellan individens insatser och utfall. Risken finns att andra åker 
snålskjuts på bondens arbete, vilket då gör det rationellt även för bonden att 
anstränga sig mindre. 
 Det omvända gäller vid utnyttjande av befintliga resurser, exempelvis vilt-
vård och jakt (Demsetz, 1967). Om privata rättigheter till viltet saknas, har ingen 
enskild jägare incitament att begränsa sin egen jakt. Nyttan av återhållsamhet 
kommer ju till större delen att tillfalla andra jägare inom samma område. Situa-
tionen kan beskrivas som ”först till kvarn…” Resultatet kan bli att resursbasen 
utarmas och försvinner. Om varje jägare istället ges en exklusiv rätt till viltet 
inom ett visst område, kommer kostnaden för varje skattning av viltbeståndet – 
liksom nyttan av varje viltvårdsinsats – att tillfalla jägaren själv. 
 I båda dessa exempel medför den individuella äganderätten en internali-
sering av sådana negativa externa effekter som skapas vid avsaknad av definie-
rade och säkerställda rättigheter. 
 Varför fanns då ingen fastighetsindelning och privat äganderätt från början? 
Jo, att etablera och upprätthålla individuella rättigheter i mark medför kostnader 
– tillskapande av regelverk, utmärkning av gränser, kontroll av efterlevnad, 
sanktioner mot överträdelser etc. Dessa systemkostnader måste uppvägas av 
nyttor från effektivare markanvändningar och högre markvärden. Sådana posi-
tiva effekter uppstår genom förändrade incitamentsstrukturer samt lägre trans-
aktionskostnader för avtal om överlåtelser, rättighetsupplåtelser etc.10 

                                                      
9 Bland arbetena kan nämnas; uppkomsten av jakträttigheter i indiansamhällen i nuvarande 
Kanada (Demsetz, 1967), etablerandet av individuell äganderätt till mark vid kolonisationen 
av USA (Anderson & Hill, 1975), de engelska skiftesreformerna (Dahlman, 1980), utveck-
lingen av mineralrättigheter i Kalifornien (Umbeck, 1981), samt etablerandet av exklusiva 
jakt- och fiskerättigheter i Lule älvdal under medeltiden (Lundgren, 1987). 
10 Med transaktionskostnader avses normalt kostnader för att skapa, övervaka och genomföra 
avtal – dvs. kostnader för ekonomiska transaktioner. 
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 Ägande och andra rättigheter uppstår således först när rättigheterna skapar ett 
ekonomiskt överskott – en vinst. 
 
 
2.5 Fastighetsbildning och fastighetsbestämning 
 
Den offentligt sanktionerade indelningen av marken i fastigheter måste – för-
utom att vara långsiktigt stabil – även kunna förändras i enlighet med samhällets 
övriga utveckling. Tvister eller oklarheter om indelningens beskaffenhet måste 
också kunna avgöras genom rättskraftiga beslut. 
 I fastighetsbildningslagen finns bl.a. bestämmelser om fastighetsbildning och 
fastighetsbestämning. 
 
 
2.5.1 Fastighetsbildning 
 
Med fastighetsbildning avses åtgärder enligt FBL genom vilka fastighetsindel-
ningen ändras eller servitut bildas, ändras eller upphävs. Fastighetsbildning kan 
även innebära att byggnad eller anläggning, som utgör tillbehör till en viss fas-
tighet, överförs till en annan fastighet (FBL 1 kap. 1 §). 
 Fastighetsbildning sker som nybildning eller ombildning (FBL 2 kap. 1 §). 
Vid nybildning bildas nya fastigheter genom avstyckning, klyvning eller sam-
manläggning. Ombildning sker genom fastighetsreglering. 
 
 
Nybildning 
 
Genom avstyckning avskiljs ett visst bestämt mark- eller vattenområde från en 
fastighet eller en samfällighet. Det är också möjligt att avskilja en fastighets 
andel i samfällighet genom avstyckning. Området/andelen – eller det tredimen-
sionella utrymmet om så är fallet – kommer därmed att bilda en ny fastighet. 
Avstyckning regleras i FBL 10 kap. 
 När flera personer äger kvotdelar i en fastighet kan en eller flera delägare 
begära att få sin andel utbruten till ett särskilt markområde eller utrymme. Klyv-
ning innebär att de delägare vars andelar bryts ut inte längre samäger fastigheten 
utan får enskilda fastigheter. Klyvning regleras i FBL 11 kap. 
 Hela fastigheter kan sammanläggas till en ny fastighet. Styckningslotter och 
klyvningslotter kan också sammanläggas med andra lotter eller fastigheter. För 
att detta ska vara möjligt krävs dock att de ingående lotterna/fastigheterna har 
samma ägare. Sammanläggning regleras i FBL 12 kap. 
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Ombildning 
 
Fastighetsreglering innebär förändring av befintliga fastigheter och kan avse 
överföring av mark från en fastighet eller samfällighet till en annan. Normalt sett 
berörs endast ett fåtal fastigheter av enklare marköverföringar. I samband med 
större omarronderingar kan emellertid flera hundra fastigheter ingå i ett regler-
ingsföretag. 
 Dessutom kan andelar i samfällighet överföras från en fastighet till en annan. 
Bildande av servitut eller samfällighet, liksom ändring eller upphävande av ser-
vitut genomförs också som fastighetsreglering. Det är även möjligt att överföra 
byggnader eller andra anläggningar som hör till en fastighet till en annan fastig-
het, utan att fysiskt flytta på anläggningen.  
 Fastighetsreglering kan grunda sig på överenskommelser mellan de inblan-
dade fastighetsägarna och rättighetshavarna, men kan även under vissa förutsätt-
ningar genomföras efter ensidigt initiativ från en enstaka fastighetsägare – dvs. 
tvångsvis. Bestämmelser om fastighetsreglering finns i FBL 5-9 kap. 
 

Förändringar i fastighetsindelningen kan även uppstå som en följd av beslut om 
inlösen enligt andra lagar än FBL, t.ex. ExL (delexpropriation), PBL (6 kap. 
13 §), MB (31 kap. 8 och 17 §§), VägL (56 §), LBJ (4 kap. 1 §), AL (12 §), LL 
(12 §) m.fl. Syftet är då inte att förändra fastighetsindelningen, utan att säker-
ställa rätten till ett markområde eller utrymme för en viss markanvändning. 
 Genom definitionen av fastighetsbildningsbegreppet i FBL 1 kap. 1 § utgör 
sådana beslut enligt andra lagar inte fastighetsbildning. Däremot har de fastig-
hetsbildande verkan. I dessa fall ska normalt karta och beskrivning upprättas av 
lantmäterimyndigheten, samt nya gränser utmärkas, i enlighet med vad som an-
nars gäller vid fastighetsbildningsförrättning (se t.ex. ExL 5 kap. 10 § samt MB 
22 kap. 24 §). 

 
 
2.5.2 Fastighetsbestämning 
 
Med fastighetsbestämning avgör man frågor rörande fastighetsindelningens 
beskaffenhet samt frågor som avser förekomsten och/eller omfånget av led-
ningsrätt och servitut, eller omfattningen av en gemensamhetsanläggning. Även 
frågor om huruvida byggnader eller anläggningar utgör fastighetstillbehör kan 
avgöras genom fastighetsbestämning (FBL 1 kap. 1 §). 
 

Tvister om fastighetsindelningens beskaffenhet m.m. kan även prövas som tvis-
temål i allmän domstol (jfr RB 13 kap. 2 §). 

 
Fastighetsbestämningsinstitutet kompletteras av åtgärden särskild gränsutmärk-
ning. Syftet med särskild gränsutmärkning är att möjliggöra utmärkning av fas-
tighetsgränser i sådana situationer där utmärkning inte kan ske som ett moment i 
fastighetsbildning eller fastighetsbestämning. 
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2.6 Markanknutna begränsade rättigheter 
 
Enligt det tidigare nämnda property rights-perspektivet kan äganderätten till en 
fastighet beskrivas som ett knippe av olika rådigheter. För vissa markanvänd-
ningsbehov kan det vara effektivt att dela upp detta rådighetsknippe i mindre 
beståndsdelar, så att fastighetsägaren behåller vissa befogenheter medan en eller 
flera rättighetshavare ges tillgång till andra fastighetsfunktioner. 
 Markägaren kan exempelvis upplåta olika nyttjanderätter och servitut (bruks-
rätter) till sin fastighet, samtidigt som fastigheten genom upplåtelse av panträtt 
(säkerhetsrätt) utgör säkerhet för en fordran. 
 För vissa specifika kardeler av rådighetsknippet ger lagstiftningen ett särskilt 
skydd. Dessa rättighetsfigurer är – på samma sätt som fastighetsindelningen – 
offentligt sanktionerade genom särskilda bestämmelser, utöver allmänna prin-
ciper inom avtalsrätten. 
 

Samtidigt är vissa kombinationer av rådighetsknippen inte tillåtna, dvs. de kan 
inte med rättsverkan bildas idag. 
 Ett exempel är fideikommiss, vilket betecknar en egendom som inte kan säljas 
utan måste gå i arv. Fideikommissarien har endast en ständig besittningsrätt till 
den fasta egendomen. Det fåtal fideikommisser som finns kvar i Sverige håller 
på att avvecklas, se lagen om avveckling av fideikommiss. 
 Andra typer av ständig besittningsrätt, t.ex. stadgad åborätt, kan inte heller 
tillskapas idag, se även lagen om avveckling av stadgad åborätt och landgille. 
Upplåtelse av ofri tomt i stad är förbjudet enligt JP 13 §. 
 Avkomsträtt, t.ex. födoråd, var en rätt till förmån från en fastighet som fram 
till 1972 kunde tryggas genom inskrivning. Födorådstagaren kunde ha rätt till fri 
bostad, en viss mängd matvaror, skjuts till kyrkan, kläder, begravning etc. 
 Ytterligare några exempel: Begränsade rättigheter kan inte upplåtas i en an-
del av en fastighet eller i en fastighets andel i samfälld mark (JB 7 kap. 9 §). Av-
talsservitut får inte avse rätt till skogsfång eller bete (JB 14 kap. 4 §). Retentions-
rätt vid försäljning av fast egendom leder till att köpet blir ogiltigt (jfr JB 4 kap. 
4 §). 

 
Nedan ges en exemplifierande översikt av olika lagreglerade rättighetsfigurer 
som kan över- eller underlagra äganderätten till mark. 
 

 Begränsade rättigheter genom avtal (JB 7-15 kap.) 
- Arrende (8-11 kap.) 
- Hyra (12 kap.) 
- Tomträtt (13 kap.) 
- Servitut (14 kap.) 
- Rätt till elektrisk kraft (15 kap.) 
- Panträtt (6 kap.) 
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 Officialservitut (FBL 7 kap.) 

 Officialservitut för vattenverksamhet (MB 28 kap. 10 §) 

 Rätt till utrymme för gemensamhetsanläggning eller enskild väg (AL) 

 Ledningsrätt (LL) 

 Vägrätt (VägL) 

 Officialservitut och –nyttjanderätt (ExL) 

 Undersökningstillstånd och bearbetningskoncession (MinL) 

 Bostadsrätt (BRL) 

 Gravrätt (Begravningslagen 7 kap.) 
 
Rättigheterna täcker ett territoriellt område (eller utrymme) som kan omfatta en 
(del av en) fastighet eller flera. Vissa av rättighetstyperna består av ett tunnare 
knippe rådigheter (t.ex. panträtt), medan andra innefattar så många befogenheter 
att de ligger nära äganderätten i materiellt hänseende (t.ex. tomträtt eller väg-
rätt). I motsatts till äganderätt är emellertid begränsade rättigheter alltid positivt 
bestämda – genom avtal, myndighetsbeslut eller i lag. 
 
 
2.7 Alternativa institutionella lösningar 
 
Som nämnts bygger äganderätten till mark på individuellt ägande av fastigheter. 
Vid sidan av fastighetsindelningen existerar dock även andra former av territo-
riell indelning – exempelvis marksamfälligheter, gemensamhetsanläggningar 
och allmänna vattenområden. För att inte glömma allemansrätten! 
 För att beskriva de olika sätt som rättigheterna till en viss resurs kan vara 
strukturerade, används ibland begreppet rättighetsregimer (t.ex. Bucht, 2006). 
För svenska förhållanden kan det vara lämpligt att dela in förekommande rättig-
hetsregimer i tre huvudtyper: 
 

 Allmänna rättigheter (eng. open access) 

 Samfällda rättigheter (eng. common property) 

 Individuella rättigheter (eng. private property) 
 
Resurser som omfattas av allmänna rättigheter kan tas i anspråk och tillgodo-
göras av var och en, eftersom de före själva besittningstagandet inte är någons 
egendom. Det saknas exklusiva och överlåtbara rättigheter till resursen.11 
 Samfällda resurser ägs gemensamt av en begränsad grupp individer. Gruppen 
har rätt att utestänga andra individer från att nyttja den samfällda egendomen. 
Brukandet beslutas och övervakas internt inom gruppen. Vanligen finns någon 

                                                      
11 Inom juridiken används begreppet res nullius, vilket härstammar från romersk rätt och 
betyder ”ingens egendom”. 
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form av regelverk – stadgar eller liknande – som innehåller möjligheter att fatta 
beslut genom omröstning (Stevenson, 1991). 
 Vid individuella rättigheter till en resurs förfogar enskilda individer exklu-
sivt över de olika befogenheter som inte inskränkts genom legala inskränkning-
ar. 
 Vi kan genast notera att marksamfälligheter och gemensamhetsanläggningar 
är exempel på samfällda rättighetsregimer. Andra exempel på samfällda rättig-
heter finns bland de olika vattenrättsliga samfälligheterna som regleras i LVV 3-
5 kap., liksom i lagstiftningen om fiskevårdsområden och viltvårdsområden. 
 Bestämmelserna om allmänt vattenområde och allemansrätten utgör istället 
exempel på allmänna rättigheter, dvs. resurser som kan brukas och tillgodogöras 
av var och en. 
 Varför är rättigheterna inte individualiserade till dessa resurser? Som tidigare 
nämndes (avsnitt 2.4.1) är tillskapandet av individuella rättigheter förenat med 
kostnader. Om de intäkter som kan erhållas inte överstiger systemkostnaderna är 
det inte ekonomiskt försvarbart att etablera individuella rättigheter. Då kan det 
istället vara effektivare med samfällda eller allmänna rättigheter. 
 Beroende på fysiska och tekniska egenskaper varierar storleken på system-
kostnaderna för olika resurser. När det t.ex. gäller s.k. gemensamma resursbaser 
(eng. common pool resources) – t.ex. fiskbestånd, grundvattenakvifärer eller 
villebråd som rör sig över stora områden – brukar systemkostnaderna för att 
etablera individuella rättigheter vara särskilt höga. Kostnaderna består till stor 
del av exklusionskostnader, dvs. kostnader för att utestänga andra från att an-
vända resursen (Ostrom, 1999). 
 I sådana fall kan de höga exklusionskostnaderna medföra att samfällda rät-
tigheter som fiskevårdsområden, viltvårdsområden och vattenrättsliga samfäl-
ligheter är effektivare än individuella rättigheter. Eller att allmänna rättigheter är 
den effektiva rättighetsregimen, som vid allmänt vattenområde och allemans-
rätten. 
 För vissa markanvändningar finns stordrifts- eller skalfördelar. Med detta 
menas att verksamheten kräver stora initiala investeringar, dvs. de fasta kostna-
derna för produktionen är höga. När dessa investeringar väl är gjorda, kan ytter-
ligare nyttigheter produceras till förhållandevis låga kostnader på marginalen – 
åtminstone tills kapacitetstaket nås för den aktuella anläggningen. Typiska verk-
samheter som uppvisar skalfördelar är vägar, vattentäkter, avloppsanläggningar, 
diken, bevattningsanläggningar, bryggor m.m. 
 För att skalfördelarna i sådana verksamheter ska kunna tillgodogöras fordras 
normalt att flera individer deltar gemensamt. Om de aktuella rättigheterna är 
individuella måste förhandlingar ske och avtal träffas mellan deltagarna om 
utförande av anläggningar och fördelning av kostnader. Detta kan innebära höga 
transaktionskostnader. 
 Är rättigheterna istället samfällda – som är fallet vid marksamfälligheter, 
gemensamhetsanläggningar, vattenrättsliga samfälligheter etc. – behöver inte 
separata avtal förhandlas fram mellan alla individuella deltagare. Däremot upp-
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står givetvis kostnader för samordning och det kollektiva beslutsfattandet inom 
gruppen. 
 Faktorer som höga systemkostnader, skalfördelar eller extensivt utnyttjande 
kan alltså medföra att samfällda eller allmänna rättighetsregimer i vissa fall är 
effektivare än individuella rättigheter (Ekbäck, 2009b). 
 Allmänna rättigheter torde vara effektiva i situationer där det inte uppstår 
någon vinst av att etablera exklusiva rättigheter till resursen ifråga. Detta kan 
antingen bero på kostnadssidan – höga kostnader för exklusion och övervakning. 
Det kan också ha sin grund i att intäkterna eller nyttorna är låga. Resurser med 
god tillgång – i relation till efterfrågan – kan ha ett så lågt marginalvärde att 
exklusiva rättigheter inte medför någon vinst. 
 Vid allmänna rättigheter är det också viktigt att uppmärksamma möjligheten 
till offentligrättsliga restriktioner, vilket kan vara ett mindre kostsamt alternativ 
till exklusiva rättigheter.12 
 Det kan också antas att samfällda rättigheter är effektiva när kostnaderna för 
att etablera exklusivitet för en grupp av brukare understiger nyttorna eller intäk-
terna – samtidigt som det skulle medföra höga kostnader att dela upp resurser 
mellan de individuella deltagarna. Typfall är markanvändningar med skalför-
delar eller som skapar samordningsbehov inom en avgränsad grupp. 
 Avslutningsvis kan vi notera följande: Olika rättighetsregimer avseende 
skilda befogenheter kan överlagra varandra inom samma territoriella område. 
Exempelvis kan en fastighet (individuella rättigheter) ingå i ett viltvårdsområde 
(samfällda rättigheter) samtidigt som den är allemansrättsligt tillgänglig (all-
männa rättigheter). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                      
12 Exempelvis gäller miljöbalken, fiskelagstiftningen m.m. inom allmänt vattenområde. Alle-
mansrätten begränsas bl.a. av vad som är otillåtet enligt brottsbalken, men även av miljö-
balkens bestämmelser. 
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3  Allmänna intressen vid fastighetsbildning 
 
 
I FBL 3 kap. finns bestämmelser om vilka allmänna krav som ställs på utform-
ningen av fastigheter för att en fastighetsbildningsåtgärd ska vara tillåten. Ett 
övergripande syfte med dessa regler är att erhålla ett från allmän synpunkt ratio-
nellt utnyttjande av den fasta egendomen (jfr prop. 1969:128 s. B 54). 
 Till skillnad från övriga delar av FBL har bestämmelserna ramlagskaraktär, 
dvs. att de ger stort utrymme för beslutsfattaren. Detta innebär att tillämpningen 
ska ske mot bakgrund av samhällsutvecklingen i övrigt. Framför allt bör de na-
tionella markpolitiska målsättningarna vägas in, t.ex. jord- och skogsbrukspoli-
tiska mål, miljömål liksom regionalpolitiska mål. Tillämpningen uppvisar därför 
geografiska skillnader, och kan förändras från tid till annan utan att lagtexten i 
sig ändras. De allmänt hållna formuleringarna medför vidare att förarbeten och 
rättspraxis får stor betydelse vid tolkningen. 
 Bestämmelserna är tvingande och kan inte åsidosättas genom överenskom-
melser. Villkoren gäller vid alla fastighetsbildningsåtgärder och ska tillämpas på 
alla fastigheter som berörs av en viss åtgärd. 
 
 
3.1 Vad avses med allmänna intressen? 
 
Innan vi kommer in på de konkreta bestämmelserna och deras tillämpning, kan 
det vara på sin plats att säga något om begreppet allmänna intressen, och om 
kopplingen mellan allmänna intressen och fastighetsbildning. 
 Begreppet ”allmänt intresse” antyder ett motsatsförhållande till begreppet 
”enskilt intresse” (jfr Odelstad, 2002). Som utgångspunkt kan allmänna intres-
sen sägas vara gemensamma för en större grupp individer, medan enskilda in-
tressen istället är sådana som representeras av en enstaka eller ett fåtal individer. 
 Hälsa och säkerhet, en god miljö, ett tillförlitligt rättssystem etc. är väl mål-
sättningar som delas av de flesta. Samtidigt kan vi notera att dessa allmänna 
intressen utgörs av ett större antal enskilda intressen av gemensam art – när de 
enskilda intressena blir tillräckligt många, konstituerar de tillsammans ett all-
mänt intresse. Enskilda och allmänna intressen behöver alltså inte nödvändigtvis 
stå i motsats till varandra. 
 I begreppet allmänna intressen ligger ytterligare en dimension. Även ett be-
hov som endast företräds av en enstaka individ kan vara av allmän tyngd om det 
är tillräckligt väsentligt. Det handlar alltså även om hur pass viktigt eller bety-
delsefullt behovet är. Att t.ex. förhindra giftutsläpp i mark eller vatten kan väl 
anses vara ett allmänt intresse – också i det fall endast en enstaka individ riske-
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rar att drabbas av skadeverkningarna. Likaså att enskilda fastigheter har tillgång 
till väg för utfart. 
 Att definitionsmässigt försöka formulera en klar och tydlig gränsdragning 
mellan de båda kategorierna av intressen är således svårt, för att inte säga ogör-
ligt. Genom de demokratiska processerna med allmänna val och riksdagens 
lagstiftningsmakt, kan ändå de målsättningar som uttrycks i gällande lagar sägas 
representera allmänna intressen – lagstiftaren företräder ju åtminstone en majori-
tet av väljarkåren. I förlängningen innebär ett sådant synsätt att också de offent-
liga organen är förespråkare för allmänna intressen. Utgår vi från detta kan 
följaktligen lagstiftarens formulering av allmänna intressen i olika författnings-
texter ge viss vägledning (jfr Nordh, 1999 s. 370-392). 
 Exempelvis skiljer plan- och bygglagen mellan allmänna och enskilda intres-
sen (2 kap. 1 §). I PBL 2 kap. anges vidare ett antal allmänna intressen som ska 
beaktas vid planläggning och lokalisering av bebyggelse – exempelvis natur- 
och kulturvärden, hushållning med energi och vatten, förebyggande av störning-
ar, skydd mot olyckor m.m. 
 Även miljöbalken innehåller stadganden om allmänna intressen utifrån ett 
miljöperspektiv. Särskilt tydliga är portalparagrafen (1 kap. 1 §), de allmänna 
hänsynsreglerna (2 kap.) samt bestämmelserna om hushållning och riksintressen 
(3-4 kap.). 
 
 
3.1.1 Fastighetsbildning och allmänna intressen 
 
Fastighetsbildningsåtgärder berör normalt en rad olika intressen, både enskilda 
och allmänna (prop. 1969:128 s. B 56): 
 

”Enskilda intressenter är i första hand fastighetsägarna men vidare också inne-
havare av panträtt och andra rättigheter. Bland allmänna intressen av betydelse 
kan nämnas dem som avser bebyggelsen, industrin, jordbruket, skogsbruket, 
kommunikationerna, naturvården och fritidsverksamheten.”  

 
I första hand bygger FBL-systemet på principen om fastighetsbildning som en 
enskild angelägenhet. Det allmännas inflytande är emellertid i vissa lägen 
mycket starkt. 
 Bevakningen av olika allmänintressen har – med vissa undantag – lagts på 
lantmäterimyndigheten.1 LM är skyldig att utreda vilka allmänna intressen som 
föreligger och att beakta dessa vid sitt avgörande. Vidare ska LM i behövlig 
utsträckning samråda med de andra myndigheter vilkas verksamhetsområden 
berörs. 

                                                      
1 Ett sådant undantag utgör länsstyrelsens eller regeringens medgivande till fastighetsbildning 
som berör andra administrativa indelningar, enligt FBL 3 kap. 11 §. Se vidare om detta i 
avsnitt 3.7. 
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 De villkor för fastighetsbildning som ställs upp i FBL med hänsyn till all-
männa intressen, utgör normer för avvägning mellan det allmänna intresset och 
ett eller flera enskilda intressen – ibland också ett eller flera konkurrerande all-
männa intressen. Angående villkorens utformning framhölls i förarbetena att de 
allmänna villkoren bör ha som främsta syfte att ange de yttersta gränserna för 
vilka fastighetsbildningsåtgärder som kan tillåtas från allmän synpunkt. De utgör 
alltså minimikrav (prop. 1969:128 s. B 101). Utöver denna nivå har de enskilda 
sakägarna möjlighet att yrka ännu bättre lösningar, däremot kan inte LM tvinga 
fram lösningar som överstiger kraven i FBL 3 kap. 
 En intressant fråga, som vi ska återkomma till efter genomgången av de kon-
kreta lagbestämmelserna, är vilka konsekvenser som skulle uppstå om inte LM 
heller skulle bevaka nuvarande allmänna villkor, dvs. om fastighetsbildningen 
endast var en fråga för enskilda intressen. Mer om detta i avsnitt 3.9. 
 
 
3.2 Allmänna lämplighetsviIIkor 
 
I FBL 3 kap. 1 § finns de allmänna lämplighetsvillkoren. Dessa är enhetliga för 
alla typer av fastighetsbildningsåtgärder och tillämpliga vid all fastighetsbild-
ning, dvs. både nybildning och ombildning inklusive servitutsåtgärder. Uppfylls 
inte villkoren är fastighetsbildningen tillåten endast om det finns stöd i undan-
tagsbestämmelserna (3 kap. 9 §).2 
 

3 kap. 1 § Fastighetsbildning ska ske så, att varje fastighet som nybildas eller 
ombildas blir med hänsyn till belägenhet, omfång och övriga förutsättningar var-
aktigt lämpad för sitt ändamål. Härvid ska särskilt beaktas att fastigheten får en 
lämplig utformning och tillgång till behövliga vägar utanför sitt område. Om fas-
tigheten ska användas för bebyggelse ska den vidare kunna få godtagbara anord-
ningar för vatten och avlopp. 
 Fastighetsbildning får inte äga rum, om den fastighet, som ska nybildas eller 
ombildas för nytt ändamål, inte kan antas få varaktig användning för sitt ändamål 
inom överskådlig tid. Fastighetsbildning får inte heller äga rum, om ändamålet 
med hänsyn till sin art och övriga omständigheter bör tillgodoses på något annat 
sätt än genom fastighetsbildning. 
 En tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme får 
ny- eller ombildas endast om det står klart att åtgärden är lämpligare än andra åt-
gärder för att tillgodose det avsedda ändamålet. Vid tillämpningen av första och 
andra styckena ska en sådan fastighetsbildnings särskilda karaktär beaktas. Där-
utöver gäller vad som föreskrivs i 1 a och 1 b §§. 

 

                                                      
2 I vissa speciella situationer får fastighetsbildning ske utan hinder av villkoren i 3 kap. Dessa 
fall regleras bl.a. i FBL 13 kap., i lagen om fastighetsreglering i samband med ändring av 
riksgränsen samt i lagen om undantag från fastighetsbildningslagen (1970:988) och jordför-
värvslagen (1979:230) vid friköp av kronotorp. 
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Vid prövningen av lämplighetsvillkoren är det fastighetens slutliga skick som 
ska läggas till grund för bedömningen (prop. 1969:128 s. B 103). Förutom den 
mark som hör till fastigheten ska även byggnader och anläggningar som utgör 
fastighetstillbehör beaktas. Detsamma gäller servitut, andelar i samfälligheter 
samt delaktighet i gemensamhetsanläggningar. 
 
 
3.2.1 Lämpad för sitt ändamål – fastighetstekniska grundkrav 
 
Prövningen av en fastighets lämplighet ska ske med hänsyn tagen till ändamålet. 
Detta medför att olika krav på lämplighet gäller för olika fastighetstyper. Ända-
målet bör uttrycka vilken användning av marken fastigheten är lämplig för. 
 

Notera att det ändamål som fastighetsbildning sker för inte är bindande för hur 
marken får användas. Det ändamål som anges vid fastighetsbildning är inte något 
beslut utan endast en del av underlaget för bedömningen. Att en fastighet t.ex. 
bildats för bostadsändamål blir inte avgörande vid en framtida prövning av bygg-
lov.3 Inte heller är fastighetsägaren bunden av det i förrättningen angivna ända-
målet, utan kan ändra användningssättet.4 De krav på tillstånd till ändrad mark-
användning som kan finnas i annan lagstiftning måste givetvis beaktas – sådana 
prövningar sker dock i annan ordning än genom fastighetsbildning, se vidare i 
avsnitt 3.8. 

 
Vid lämplighetsprövningen ska särskilt fastighetens belägenhet, omfång, ut-
formning och andra fastighetstekniska förutsättningar beaktas. 
 
 
Belägenhet 
 
När det gäller belägenhet blir geografiska och topografiska förhållanden bety-
delsefulla, men även miljöaspekter som buller, luftföroreningar eller andra stör-
ningar. Vilken typ av störningar som kan accepteras är naturligtvis beroende av 
fastighetens ändamål. 
 Lämplighetsprövningen kan ge olika resultat beroende på om fastighetsbild-
ning sker för ny bebyggelse eller för befintlig bebyggelse som redan störs av 
t.ex. buller eller lukt från omgivningen. När det gäller befintlig bebyggelse visar 
rättspraxis att om störningen inte är så stor att ansvarig myndighet ingriper – 

                                                      
3 Se NJA 1979 s. 21 där avstyckning av en tomtplats omkring ett mindre fritidshus tilläts. 
Drygt ett år senare vägrade regeringen bygglov för att ersätta den befintliga stugan med ett 
större fritidshus (Regeringsbeslut 1981-09-17 nr 57, Pl 2538/80). 
4 I en undersökning av stora bostadsfastigheter med kompletterande ändamål, visade det sig 
att endast hälften av de undersökta fastigheterna användes i enlighet med det ändamål de 
bildats för (Graf & Holmgren, 2005). 
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eller har för avsikt att ingripa – mot bebyggelsens användning, utgör störningen 
ofta inget hinder mot fastighetsbildningen. 
 

I rättsfallet RH 1980:66 tilläts avstyckning av bebyggd bostadstomt trots risk för 
lukt från några större svinhus, belägna 150-200 meter från byggnaden. Området 
var beläget i en typisk jordbruksbygd och bostadshuset hade sedan lång tid an-
vänts för permanentboende. Fastighetsdomstolen5 ansåg det inte visat att svin-
driftsanläggningen spred så svår lukt att den kunde betecknas som sanitär olä-
genhet. Inte heller hovrätten ansåg att olägenheterna var sådana att bostaden inte 
även fortsättningsvis skulle kunna nyttjas för bostadsändamål. Avstyckningen 
kunde inte antas medföra något ändrat eller mer intensivt utnyttjande av byggna-
den. Hovrätten framhöll dock att fastighetsbildningsbeslutet inte fick uppfattas 
som om ytterligare byggnadsåtgärder skulle ha godtagits.6 
 I ett annat fall tilläts avstyckning av tomtplats omkring ett torp, beläget intill 
en riksväg och flygplats, trots väg- och flygbuller. Hovrätten anförde att av-
styckningens tillåtlighet skulle bedömas från utgångspunkten att styckningslotten 
var bebyggd med en huvudbyggnad. ”Denna måste anses godtagbar, eftersom 
bullerstörningarna inte ens har påståtts medföra sådan sanitär olägenhet, att 
byggnaden inte får användas för bostadsändamål.”7 
 I andra rättsfall rörande avstyckning för befintliga bostadshus har emellertid 
bullerstörningar och luftföroreningar ansetts utgöra hinder för fastighetsbild-
ning.8 

 
För ny bebyggelse som riskerar att utsättas för störningar blir bedömningen 
beroende av möjligheterna att få bygglov och andra nödvändiga tillstånd för den 
ändrade markanvändningen. I de fall ett gällande förhandsbesked eller bygglov 
föreligger, torde inte belägenheten utgöra något hinder för fastighetsbildning.9 
 Vid bildande av en fastighet som ska bebyggas måste det givetvis även fin-
nas en lämplig byggnadsplats. För att vägra en fastighetsbildning med hänsyn 
till dåliga grundläggningsförhållanden, torde det dock krävas extremt dåliga 
förutsättningar (jfr SOU 1963:68 s. 166). 
 
 

                                                      
5 Före den 2 maj 2011 överklagades fastighetsbildningsmål till fastighetsdomstol, hovrätt 
samt Högsta domstolen. Huvuddelen av de rättsfall som refereras i boken avser tiden innan 
lagreformen med inrättandet av de nya mark- och miljödomstolarna trädde i kraft. 
6 Lantmäteriets rättsfallsregister 80:22, se även 03:7, 87:34 och 85:22. 
7 Svea hovrätt 1993-12-17, UÖ 70. Lantmäteriets rättsfallsregister 93:32, se även 81:33. 
8 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 00:11 (flygplats), 92:15 (motorväg), 91:39 (länsväg) och 
83:31 (flygplats). 
9 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 13:23 och 12:20 som båda gällde avstyckning för bostads-
ändamål inom områden som var bullerstörda från flygplatser. I rättsfallen förelåg förhands-
besked respektive bygglov för bostadsbebyggelse, varför styckningslotterna ansågs lämpliga 
för sitt ändamål. 



 28

Omfång 
 
Att en fastighet ska vara lämplig med hänsyn till omfång och utformning, inne-
bär bl.a. att en bedömning ska göras av vad som är en lämplig storlek. Synen på 
vad som är en lämplig storlek har ändrats under tiden efter FBL:s ikraftträdande 
1972, såväl när det gäller bostadsfastigheter som jordbruks- och skogsbruks-
fastigheter. De nya utgångspunkterna för bedömningen är konsekvenser av de 
lagändringar som skedde 1991 respektive 1994.10 
 I detta avsnitt koncentrerar jag framställningen till vad som gäller för bo-
stadsfastigheters storlek. Storlekskraven beträffande jordbruks- och skogsbruks-
fastigheter återkommer jag till i avsnitt 3.5. 
 I förarbetena till FBL framhölls att en lämplig princip – när det gäller bo-
stadsfastigheter – borde vara att inte lägga mer mark än som väsentligen har 
bostadstomts karaktär (prop. 1969:128 s. B 113). Principen fick ett starkt ge-
nomslag i rättspraxis och ledde till en restriktiv tillämpning när det gällde att 
lägga jordbruks- eller skogsmark till bostadsfastigheter.11 
 För att göra det möjligt att bilda större bostadsfastigheter inom landsbygds-
områden – och därmed ge ökat utrymme för regionalpolitiska aspekter – ändra-
des ordalydelsen i FBL 3 kap. 1 § något. För sådana fastigheter är det idag där-
för möjligt att komplettera boendet med utrymmen för mindre djurhållning, 
mindre odling eller näringsverksamhet.12 
 

”Vid lämplighetsbedömningen skall hänsyn tas till miljöaspekterna i vid mening. 
Härigenom kan förhindras att sanitära olägenheter uppkommer. Vidare kan hän-
syn tas till de lokala förutsättningarna. Sådana förhållanden som är av betydelse 
för de människor som stadigvarande vistas på fastigheten, t.ex. är bosatta på 
denna, skall beaktas. Bostadsfastigheter skall utformas så att de boende på fas-
tigheten får en god miljö. Häri ligger att i fråga om bostadsfastigheter på lands-
bygden önskemål om mark för mindre djurhållning, mindre odling och liknande 
eller viss näringsverksamhet skall tillgodoses om ändamålet är varaktigt och en 
fastighetsbildning inte hindras av något motstående intresse.” (prop. 1989/90:151 
s. 22) 

 
Vad gäller motstående intressen framhölls bl.a. lantbruksnäringen och frilufts-
livet. Exempelvis bör produktiv skogsmark helst inte ingå i en bostadsfastighet. 
Inom strandskyddsområden bör särskild försiktighet iakttas, så att fastighets-
                                                      
10 Se prop. 1989/90:151 respektive prop. 1993/94:27. 
11 Se Bonde, Dahlsjö & Julstad (2015 s. 3:1:6-7) som redovisar flera HD-avgöranden från 
tiden före lagändringarna. 
12 I en undersökning av fastighetsbildningsändamål under åren 1991-2003 visade sig bildan-
det av stora bostadsfastigheter med något kompletterande ändamål vara förhållandevis vanligt 
förekommande (ca 5 % av samtliga förrättningar). I nästan hälften av förrättningarna bestod 
det kompletterande ändamålet av odling samt djurhållning. De flesta fastigheterna hade en 
storlek inom intervallet 1-3 ha (43 %) och 3-7 ha (31 %). Så gott som samtliga fastigheter 
bestod endast av ett skifte och avsåg permanentboende (Graf & Holmgren, 2005). 
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bildningen inte leder till inskränkningar i möjligheterna att utöva allemansrätten. 
Som regel finns det inte någon anledning att tillföra en bostadsfastighet skogs- 
eller åkermark enbart för att skapa en ”skyddszon” mot avverkning respektive 
skogsplantering.13 
 

Ägaren till en bostadsfastighet på landsbygden ansökte om överföring av 5 ha 
mark till fastigheten. Markområdet i fråga bestod av 1 ha betesmark och 4 ha 
produktiv skogsmark. Sökanden var bosatt permanent på fastigheten och bedrev 
mindre djurhållning. En viss del av skogsmarken skulle omföras till betesmark, 
den resterande delen skulle användas för uttag av husbehovsved. Bl.a. med hän-
syn till de gällande skogspolitiska riktlinjerna, ansåg hovrätten att fastigheten ef-
ter regleringen skulle utgöra en lämplig bostadsfastighet.14 
 I ett annat rättsfall tilläts uppdelning av en skärgårdsfastighet som bestod av 
två bebyggda öar, så att vardera ön – på 18 respektive 6 ha – kom att utgöra en 
bostadsfastighet. På öarna bedrevs viss näringsverksamhet, och ett syfte med av-
styckningen var att underlätta generationsväxlingen inom verksamheten (sop-
hämtning, sjötransporter m.m.). Hovrätten delade sökandens uppfattning att av-
styckningen skulle förbättra möjligheterna att bedriva näringsverksamhet i om-
rådet och därigenom gynna en levande skärgård, liksom att den skulle underlätta 
för sökandens söner att bosätta sig på öarna och på sikt ta över rörelsen. ”Mot 
den nu angivna bakgrunden anser hovrätten att förhållandena på platsen är så 
särpräglade att fastighetens storlek inte behöver utgöra ett hinder för den av-
styckning [sökanden] har ansökt om.”15 

 
Hittills har jag endast behandlar frågan om omfånget i betydelsen hur stor fas-
tigheten kan vara. Finns det någon gräns åt andra hållet – dvs. hur liten kan en 
fastighet vara och samtidigt bedömas som lämplig? Grundprincipen här är att en 
fastighet måste vara stor nog för att kunna utnyttjas för sitt ändamål. En bostads-
fastighet ska inrymma en lämplig tomtplats – i normalfallet plats för lek och 
utevistelse liksom viss trädgårdsyta samt utrymme för parkering. 
 

Ett rättsfall gällde avstyckning för fritidsändamål av en tomtplats omfattande 
375 kvm kring ett befintligt fritidshus. Genom den begränsade yta som styck-
ningslotten fått kunde inte avloppsfrågan ordnas inom lotten. Någon lösning på 
detta, och på hur vattenförsörjning liksom biluppställning skulle lösas, hade inte 
redovisats. Hovrätten ansåg inte att styckningslotten var varaktigt lämpad för sitt 
ändamål.16 

                                                      
13 Se t.ex. Lantmäteriets rättsfallsregister 12:6 där det främsta syftet med en marköverföring 
ansågs vara att få en skyddszon och en bättre boendemiljö, men där ingen förändring av mark-
användningen var aktuell. 
14 Göta hovrätt 2004-03-09, Ö 1624-03. Lantmäteriets rättsfallsregister 04:2. 
15 Svea hovrätt 2003-10-16, Ö 7737-02. Lantmäteriets rättsfallsregister 03:5. Ytterligare 
rättsfall där bildandet av stora bostadsfastigheter tillåtits finns bl.a. i Lantmäteriets rättsfalls-
register 09:23, 08:9, 03:17, 01:27 och 96:4. 
16 Hovrätten för Nedre Norrland 1982-07-09, UÖ 136. Lantmäteriets rättsfallsregister 82:37. 
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 I ett annat fall rörande avstyckning, skulle stamfastigheten efter avstyckning-
en få en storlek på 840 kvm. Stamfastigheten var bebyggd med ett bostadshus 
innehållande två bostadslägenheter. Hovrätten gjorde bedömningen att stamfas-
tighetens areal var otillräcklig för en tvåfamiljsvilla.17 

 
 
Utformning 
 
Frågan om vad som är en lämplig fastighet beror även på fastighetens arronde-
ring, dvs. ägornas regelbundenhet och inbördes sammanhang. I lagstiftningen 
före FBL hade kravet på att en fastighets ägor skulle vara samlade i så få skiften 
som möjligt en framträdande roll. Numera finns inga särskilda bestämmelser om 
detta, även om huvudprincipen ändå får anses vara att en fastighet bör bestå av 
endast ett område – åtminstone när det gäller bostadsfastigheter. 
 

Vid avstyckning kring ett befintligt bostadshus på landsbygden kom stycknings-
lotten att bestå av två områden, åtskilda av en samfälld väg. Avstyckningen till-
läts, men hovrätten uttalade samtidigt att en fastighet avsedd för bostadsändamål 
i princip inte borde omfatta flera områden.18 
 Ett annat fall gällde fastighetsreglering för överföring av två avlägset belägna 
öar i skärgården till en bostadsfastighet. Öarna låg ca 1 km ifrån den bebyggda 
bostadsfastigheten. Den tilltänkta fastigheten ansågs av hovrätten få en olämplig 
utformning.19 

 
När villkoren om utformning och omfång ska prövas, är ett rimligt krav att fas-
tigheter ska ha en hanterlig omfattning. Fastighetsindelningen utgör ju underlag 
för fastighetsomsättning och rättighetsupplåtelser. För att fastighetsmarknaden 
ska kunna fungera effektivt måste marknadsaktörerna enkelt kunna lokalisera 
vilka områden som hör till en fastighet, samt vilka rättighetsbelastningar som 
gäller i dessa. 
 En fastighet som består av många områden spridda över en stor yta – dvs. en 
extremt splittrad fastighet – har mot den bakgrunden inte en lämplig utformning. 
Även extremt stora fastigheter, t.ex. skogsfastigheter på flera tusen hektar, kan 
innebära motsvarande negativa konsekvenser för fastighetssystemet – även om 
fastigheten består av ett enda område. 
 

En kommun hade bl.a. överlåtit 10 stycken skolfastigheter inom tätorten till ett 
kommunägt fastighetsbolag. Bolaget sökte lagfart på en av fastigheterna och an-
sökte om överföring av de övriga 9 till denna genom fastighetsreglering. Samt-
liga fastigheter var belägna inom skilda kvarter, och mellan vissa av fastigheter-

                                                      
17 Göta hovrätt 1983-06-22, UÖ 9. Lantmäteriets rättsfallsregister 83:22. Se även Svea hovrätt 
2009-12-04, Ö 6745-08 (saknas i Lantmäteriets rättsfallsregister) som dels gällde stycknings-
lottens storlek (643 kvm), dels utformningen (L-formad). 
18 Svea hovrätt 1983-03-04, UÖ 10. Lantmäteriets rättsfallsregister 83:4. 
19 Göta hovrätt 1995-01-11, UÖ 3. Lantmäteriets rättsfallsregister 95:4. 
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na var avståndet större än 5 km. Fastigheterna ansågs kunna fungera självstän-
digt var för sig. Att de vid tidpunkten hade samma ägare och att verksamheten 
som bedrevs låg under samma kommunala förvaltning, innebar inte att de – fas-
tighetstekniskt sett – hade ett funktionsmässigt samband. Fastighetsbildningen 
stred därmed mot kravet på lämplig utformning.20 
 I ett annat fall hade ett skogsbolag förvärvat en skogsfastighet på 79 ha, och 
yrkade att fastigheten genom fastighetsreglering skulle överföras till bolagets 
egen fastighet som uppgick till 12 089 ha och bestod av 30 skiften. Hovrätten 
menade att det kan finnas ett allmänt intresse av att upprätthålla ett rationellt och 
effektivt fastighetsindelningssystem, men ansåg inte att förarbetena till FBL gav 
tillräckligt stöd för att lägga denna omständighet till grund för bedömningen av 
fastighetsbildningens lämplighet. Fastighetsregleringen var därmed tillåtlig.21 

 
 
Tillgång till behövliga vägar 
 
För att en fastighet ska anses lämplig ska den även kunna få tillgång till behöv-
liga vägar utanför sitt område. Vilka krav som kan ställas på vägstandard m.m. 
varierar beroende på fastighetens ändamål. För bostadsfastigheter kan huvud-
principen sägas vara att väg som tillåter biltrafik bör kunna ordnas fram till 
tomtgräns. Fastigheter belägna på öar utan fastlandsförbindelse utgör givetvis ett 
undantag från detta. Tillgång till båtplats eller gångväg kan i dessa fall vara 
tillräckligt. 
 Vägfrågan löses ofta genom att servitut bildas på angränsande fastigheter för 
att bygga ny eller använda befintlig väg fram till allmän väg. Alternativt kan rätt 
till väg upplåtas med stöd av AL 49 §. Behöver vägfrågan lösas för flera fastig-
heter, kan istället gemensamhetsanläggning enligt AL inrättas. Det kan även 
finnas befintliga rättigheter eller andelar som kan överföras eller fördelas i sam-
band med fastighetsbildningen, se vidare i kapitel 10. 
 Det är inte ett krav att vägfrågan rättsligt säkerställs i samband med fastig-
hetsbildningen. Det kan vara tillräckligt att fastigheten rent fysiskt kan nås via 
en befintlig väg. I vissa fall skulle annars en upplåtelse av rätt till väg medföra 
ett så omfattande merarbete att detta inte står i proportion till omfattningen av 
den aktuella fastighetsbildningsåtgärden (prop. 1969:128 s. B 106). Utfarts-
rättigheten får då säkerställas vid ett senare tillfälle när behov uppstår – antingen 
genom avtal eller vid ny förrättning. 
 

Vid avstyckning av en fritidsfastighet tillskapades servitutsrätt för styckningslot-
ten avseende utfart på den befintliga vägen inom stamfastigheten. Eftersom 
stamfastighetens utfartsrätt vidare ut till allmän väg var oklar, godtogs avstyck-
ningen utan att styckningslottens rätt till väg på denna sträcka säkerställdes.22 

                                                      
20 Svea hovrätt 1998-12-03, UÖ 33. Lantmäteriets rättsfallsregister 98:9, se även 12:13. 
21 Hovrätten för Nedre Norrland 2004-02-09, Ö 445-01. Lantmäteriets rättsfallsregister 04:30. 
22 Svea hovrätt 1989-09-20, UÖ 8. Lantmäteriets rättsfallsregister 89:10. 
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Notera att om en ny utfart ska anslutas till allmän väg – eller en befintlig anslut-
ning ändras – fordras tillstånd enligt VägL 39 §. Se vidare om detta i avsnitt 
3.4.2. 
 
 
Vatten och avlopp 
 
Fastigheter som ska användas för bebyggelse ska kunna få godtagbara anord-
ningar för vatten och avlopp. Va-frågor regleras i annan lagstiftning och vid 
prövningen av detta villkor ska LM bedöma om det är sannolikt att vatten- och 
avloppsbehovet kan lösas på ett godtagbart sätt. 
 I de fall fastigheten kan anslutas till en allmän va-anläggning – enligt lagen 
om allmänna vattentjänster – är givetvis villkoret uppfyllt. När det gäller en-
skilda anläggningar kan sådana tillskapas inom den egna fastighetens gränser, 
eller med stöd av servitut anordnas på annan fastighet. Även för va-anläggningar 
kan flera fastigheters behov lösas genom inrättande av gemensamhetsanläggning 
enligt AL. 
 För att inrätta en avloppsanläggning krävs normalt tillstånd av den kommu-
nala miljönämnden om en vattentoalett ska anslutas till anläggningen (FMH 
13 §). Det är dock inget krav att tillstånd inhämtats före fastighetsbildningen. 
 

Kravet på godtagbara va-lösningar är normalt sett inget större problem, särskilt 
med tanke på den tekniska utvecklingen på området. I ett rättsfall låg ett fritids-
hus inom skyddsområde för grundvattentäkt. LM inställde avstyckningsförrätt-
ningen p.g.a. svårigheterna att ordna avloppsfrågan tillfredsställande. Kostnaden 
för den erforderliga avloppsanläggningen uppskattades till över 50 000 kr, vilket 
översteg värdet av hus och tomt. Hovrätten ansåg emellertid inte att kostnaden 
var så hög att den utgjorde något hinder mot fastighetsbildningen.23 

 
 
3.2.2 Varaktighet och aktualitet m.m. 
 
Varaktighet 
 
Kravet på att fastigheten ska vara varaktigt lämpad för sitt ändamål utesluter 
fastighetsbildning för tillfälliga eller kortsiktiga ändamål. Varaktighetsvillkoret 
innebär alltså ett krav på viss utsträckning i tiden av den avsedda användningen. 
Tidsperspektivet bör dock anpassas till vad som kan anses rimligt med hänsyn 
till föränderligheten i samhället (jfr prop. 1989/90:151 s. 22). 
 

                                                      
23 Svea hovrätt 1986-05-21, UÖ 40. Lantmäteriets rättsfallsregister 86:8, se även 84:64 och 
77:8. 
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Rättsfallet RH 1982:61 gällde avstyckning för att bilda en fastighet på vilken 
forskningsverksamhet i privat regi med jordförbättringsmedel skulle bedrivas. 
Försöksverksamheten rörande gödslingseffekter beräknades pågå under 10-15 
års tid. Enligt domstolarna överensstämde inte ändamålet med vad som avses 
med varaktig användning, särskilt som ändamålet kunde tillgodoses genom nytt-
janderättsupplåtelse. 

 
I vissa fall kan fastighetsbildning för ändamål som har en relativt begränsad 
varaktighet ändå vara motiverad. Det kan gälla fall då en mycket intensiv an-
vändning av fastigheten kan väntas, som bör grundas på äganderätt. Ett exempel 
på sådana situationer är fastighetsbildning för exploateringsändamål, dvs. 
bildande av exploateringsfastighet.24 Ett annat exempel är fastighetsbildning för 
täktverksamhet.25 
 
 
Aktualitet 
 
Aktualitetskravet innebär att den fastighet som ska nybildas eller ombildas 
måste kunna bedömas komma till användning för sitt ändamål inom överskådlig 
tid. Någon bestämd tidsgräns kan inte anges utan bedömningen får göras med 
hänsyn till omständigheterna i det enskilda fallet. Även ganska långa dröjsmål 
kan godtas, om det kan antas att användningen så småningom kommer till stånd 
(Bonde m.fl., 2015 s. 3:1:13). 
 Villkoret inrymmer en prövning av möjligheterna att genomföra ändamålet 
med hänsyn till krav på tillstånd eller andra villkor som kan finnas i annan lag-
stiftning. Om fastighetsbildningen t.ex. förutsätter att bygglov enligt PBL kan 
erhållas, måste möjligheterna till detta klarläggas i förrättningen. Det är dock 
inget krav att sådana tillstånd beviljas före fastighetsbildningen – klarläggandet 
kan ske i form av samråd. 
 

NJA 1985 s. 110 avsåg avstyckning av mark för nybyggnad av permanentbostad. 
Området var beläget utanför plan. Eftersom regeringen – enligt tidigare gällande 
byggnadslagstiftning – vägrat lämna dispens från det allmänna tätbebyggelseför-
budet, saknades möjligheter att erhålla bygglov. HD ansåg därför att stycknings-
lotten inte skulle kunna användas för avsett ändamål inom överskådlig tid, och 
förrättningen inställdes.26 
 I ett annat rättsfall vägrades avstyckning av ett område för kraftverksända-
mål. Området var bebyggt med en äldre kraftverksbyggnad i så dåligt skick att 
en upprustning inte syntes realistisk. Sökanden kunde inte presentera någon re-
dogörelse för hur en ekonomiskt försvarbar kraftproduktion skulle kunna lång-

                                                      
24 Lantmäteriets rättsfallsregister 15:11 och 84:56. 
25 NJA 1961 s. 356. 
26 Lantmäteriets rättsfallsregister 85:5, jfr även 81:13, 79:35 och 78:26. 
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siktigt bedrivas på fastigheten. Dessutom saknades den rådighet över vattenkraf-
ten som erfordrades. Avstyckningen bedömdes strida mot aktualitetsvillkoret.27 

 
Kravet på aktualitet gör sig även gällande i fall där önskemål finns om att bilda 
större bostadsfastigheter på landsbygden, men där planerna på avsedd komplet-
terande verksamhet är alltför vaga eller osannolika för att kunna läggas till grund 
för fastighetsbildning.28 
 Sker fastighetsbildningen i överensstämmelse med en plan enligt PBL eller 
beslut enligt annan lagstiftning – t.ex. naturskyddsbestämmelser enligt MB – får 
aktualitetskravet anses uppfyllt. 
 
 
Ändamålet tillgodoses på annat sätt… 
 
Fastighetsbildning får inte ske för sådana ändamål som med hänsyn till sin art 
och övriga omständigheter bör tillgodoses på annat sätt. Detta kan tolkas som att 
fastighetsbildning inte ska väljas i de fall det finns alternativa sätt att lösa beho-
ven på, när det samtidigt är tveksamt om lämplighetsvillkoren i övrigt är upp-
fyllda. Enbart förekomsten av en alternativ lösning innebär alltså inte att ända-
målet regelmässigt ska tillgodoses på annat sätt. 
 

I ett rättsfall godtogs inte avstyckning av ett 1,4 ha stort område för fårskötsel 
och landskapsvård. Hovrätten anförde: ”Med hänsyn till avstyckningslottens be-
gränsade omfång kan inte en för fårskötsel lämpad fastighet bildas och FBL:s 
krav är således inte uppfyllda. Vidare kan ändamålet med avstyckningen, får-
skötsel och landskapsvård, uppnås genom nyttjanderättsavtal.”29 
 I ett annat fall vägrades avstyckning av ett 4,6 ha stort område för biodyna-
misk odling, fiskebruk (främst kräftodling) samt odling av vissa lövträd för bl.a. 
konst- och möbeltillverkning. Enligt hovrätten var de angivna speciella ända-
målen av sådan art att de inte kunde tillgodoses genom fastighetsbildning.30 

 
Ändamål som enbart avser ett extensivt nyttjande av marken bör normalt inte 
kunna ligga till grund för fastighetsbildning. I förarbetena till FBL framförde 
lagrådet (prop. 1969:128 s. B 1103): 
 

”… att extensivt nyttjande av ett markområde för friluftsliv inte är ett ändamål 
som i allmänhet bör tillgodoses genom fastighetsbildning. Även fastighetsbild-
ning för att tillgodose mera exklusiva syften kan emellertid böra godtagas, när 
förvärvaren är staten eller kommun eller privaträttslig juridisk person med speci-

                                                      
27 Göta hovrätt 1990-09-18, UÖ 15. Lantmäteriets rättsfallsregister 90:20. 
28 Se t.ex. Lantmäteriets rättsfalls register 09:5 och 09:4. 
29 Hovrätten för Västra Sverige 1994-03-25, UÖ 21. Lantmäteriets rättsfallsregister 94:10. 
30 Göta hovrätt 1983-10-05, UÖ 13. Lantmäteriets rättsfallsregister 83:45. 



Allmänna intressen vid fastighetsbildning 

 35 

ell ändamålsinriktning, t.ex. sammanslutning för naturvård eller fornminnes-
vård.” 

 
Att detta synsätt även fortsättningsvis ska gälla bekräftades genom ett uttalande i 
proposition 1993/94:27 (s. 32). 
 

I flera rättsfall har också fastighetsbildning för ändamål som rekreation och fri-
luftsvistelse underkänts.31 Ändamålen ansågs kunna tillgodoses på annat sätt. 
 Fastighetsbildning för naturreservat har dock ansetts tillåtligt. Rättsfallet av-
såg fastighetsreglering för överföring av mark inom en mosse som skulle ingå i 
ett naturreservat. När det gällde frågan om naturvårdsändamålet borde tillgodo-
ses på något annat sätt (rådighetsinskränkningar), ansågs Naturvårdsverkets in-
tresse av att få marken överförd väsentligt starkare än markägarnas intresse av att 
få behålla äganderätten.32 

 
Utan att det är uttryckligen föreskrivet får givetvis inte fastighetsbildning heller 
ske för sådana markanvändningar som enligt annan lagstiftning – exempelvis 
miljöbalken – är otillåtna (jfr SOU 1963:68 s. 151). 
 
 
3.2.3 Tredimensionella fastigheter och utrymmen 
 
Lämplighetsvillkoren i FBL 3 kap. 1 § gäller alla typer av fastigheter. För tre-
dimensionella fastigheter och fastighetsutrymmen – inklusive ägarlägenhets-
fastigheter – ställs därutöver särskilda villkor. För att få ny- eller ombilda sådana 
ska det stå klart att den tredimensionella fastighetsbildningen är lämpligare än 
andra åtgärder för att tillgodose ändamålet (3 kap. 1 § 3 st.). 
 Bestämmelsen innebär att LM ska pröva vad som är den bästa fastighetsrätts-
liga lösningen för att tillgodose behoven i det enskilda fallet. I första hand ska 
lösningen sökas inom ramen för traditionell fastighetsbildning – marköver-
föring, bildande av servitut eller inrättande av gemensamhetsanläggning. Tanken 
med bestämmelsen är att tredimensionella fastigheter och fastighetsutrymmen 
ska bildas endast i klart befogade fall, och att tredimensionell fastighetsbildning 
enbart ska vara ett subsidiärt instrument i förhållande till traditionell fastighets-
bildning (prop. 2002/03:116 s. 137). 
 FBL 3 kap. 1a § innehåller de speciella villkor som – utöver 3 kap. 1 § – 
måste vara uppfyllda vid tredimensionell fastighetsbildning generellt. Tre-
dimensionella fastigheter och fastighetsutrymmen får endast nybildas eller om-
bildas om avsikten är att de ska rymma en byggnad eller annan anläggning. 
Fastigheten ska alltså ha en koppling till en bestämd anläggning, på eller under 

                                                      
31 Lantmäteriets rättsfallsregister 82:17 och 76:9. 
32 Hovrätten över Skåne och Blekinge 1987-12-16, UÖ 1211. Lantmäteriets rättsfallsregister 
87:37. 
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markytan. Utöver utrymmet för själva anläggningen är det även möjligt att låta 
en viss säkerhets- eller underhållszon ingå i fastigheten. 
 Tredimensionella fastigheter/utrymmen måste även tillförsäkras nödvändiga 
rättigheter i förhållande till kringliggande fastigheter. Det kan gälla bärande 
konstruktioner, fasader, trapphus, hissar, ledningar, ventilationsanläggningar, 
parkering m.m. Bestämmelsen medför att det inte räcker att fastigheten rent 
faktiskt har tillgång till de anordningar som behövs. Tillgången måste också vara 
”tillförsäkrad”, dvs. rättsligt tryggad. Detta villkor innebär en skärpning i förhål-
lande till motsvarande villkor vid traditionell fastighetsbildning när det gäller 
tillgång till väg, va-anordningar m.m. (jfr avsnitt 3.2.1). 
 

”Som regel torde den mest ändamålsenliga och betryggande lösningen vara inrät-
tandet av en gemensamhetsanläggning eller bildandet av ett fastighetsbildnings-
servitut. Någon gång, i frågor av mindre vikt, bör dock även avtalsservitut kunna 
komma i fråga om det är lämpligt.” (prop. 2002/03:116 s. 141) 

 
Vidare får tredimensionell fastighetsbildning endast ske om det står klart att den 
är motiverad med hänsyn till anläggningens konstruktion och användning, samt 
syftar till en mer ändamålsenlig förvaltning av anläggningen eller till att trygga 
finansiering/uppförande av anläggningen. Villkoret syftar till att förhindra en 
onödig uppsplittring av fastighetsindelningen, och innebär att en viss nyttoeffekt 
måste uppstå till följd av åtgärden.33 
 Är fastigheten avsedd för bostadsändamål krävs att den omfattar minst tre 
bostadslägenheter. Vid prövningen bör tillses att var och en av de avsedda lä-
genheterna kan antas få sådan storlek och utformning att de kan fungera som 
självständiga lägenheter. 
 Tredimensionell fastighetsbildning kan ske för en planerad, men ännu inte 
byggd anläggning. Förutom de allmänna kraven ska fastighetsbildningen då vara 
nödvändig för att trygga finansieringen eller uppförandet av anläggningen. Fas-
tigheten ska också kunna tas i bruk för sitt ändamål inom en nära framtid. Dessa 
särskilda villkor har utformats för att motverka att s.k. ”luftfastigheter” bildas. 
Kravet att fastigheten ska kunna användas för sitt ändamål inom en nära framtid 
medför en skärpning av det allmänna aktualitetsvillkoret, och innebär att det ska 
finnas konkreta skäl att anta att en planerad bebyggelse faktiskt kommer till 
stånd. Enligt FBL 4 kap. 25a § ska LM i dessa situationer – i fastighetsbild-
ningsbeslutet – bestämma en tid inom vilken anläggningen ska ha uppförts. 
 
 

                                                      
33 Se Julstad & Sjödin (2005 s. 54-81) för ett antal praktiska exempel på hur detta villkor bör 
tillämpas. 
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Särskilda villkor för ägarlägenhetsfastigheter 
 
En ägarlägenhetsfastighet är en särskild typ av tredimensionell fastighet, som 
endast omfattar en bostadslägenhet. Vid ny- eller ombildning av ägarlägenhets-
fastigheter finns särskilda villkor i 3 kap. 1b §. Dessa kompletterar de allmänna 
lämplighetsvillkoren (3 kap. 1 §) samt villkoren för tredimensionell fastighets-
bildning i allmänhet (3 kap. 1a §).34 
 Ägarlägenhetsfastigheter får endast bildas inom utrymmen som under minst 
åtta års tid före fastighetsbildningen inte använts för bostadsändamål. Syftet 
med bestämmelsen är att förhindra att redan existerande lägenheter – t.ex. hyres-
rättslägenheter – ombildas till ägarlägenhetsfastigheter (prop. 2008/09:91 s. 134-
136). Enkelt uttryckt får alltså ägarlägenhetsfastigheter endast bildas i samband 
med nyproduktion av bostäder, t.ex. nybyggnad, tillbyggnad, eller ombyggnad 
(av kontorshus, parkeringshus etc.).35 
 En ägarlägenhetsfastighet får vidare endast bildas om fastigheten kommer att 
ingå i en sammanhållen enhet om minst tre sådana fastigheter. Man kan därvid 
fråga sig vad som avses med en ”sammanhållen enhet”? Utgångspunkten är att 
fastigheterna inom enheten bör höra samman såväl fysiskt som rättsligt (dvs. 
gemensamma rättigheter i förhållande till andra fastigheter m.m.). Avsikten är 
att ägarlägenhetsfastigheterna inom den sammanhållna enheten i princip endast 
ska åtskiljas av sådan lägenhetsavskiljande samfälld egendom – t.ex. väggar 
eller förrådsutrymmen – som fastigheterna har del i (prop. 2008/09:91 s. 136-
137). 
 Vid tillämpning av kravet i 3 kap. 1a §, att tredimensionella fastigheter ska 
tillförsäkras nödvändiga rättigheter, ska LM för ägarlägenheter särskilt bedöma 
behovet av gemensamhetsanläggningar.36 
 
 

                                                      
34 Vissa av bestämmelserna i 3 kap. 1a § ska dock inte tillämpas på ägarlägenhetsfastigheter, 
bl.a. kravet att fastigheten måste omfatta minst tre bostadslägenheter. 
35 Ägarlägenhetsutredningen har presenterat ett förslag till lag om omvandling av hyreslägen-
heter till ägarlägenheter (SOU 2014:33). Utredningsförslaget har ännu inte lett till vidare 
lagstiftningsåtgärder. 
36 I de fall rättigheterna tillförsäkras ägarlägenhetsfastigheter genom bildande av samfällighet, 
gemensamhetsanläggning eller gemensamt servitut, har LM skyldighet att se till att en samfäl-
lighetsförening ansvarar för förvaltningen (SFL 20a §). 
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3.3 Planvillkor m.m. 
 
FBL 3 kap. 2 § innehåller bestämmelser om fastighetsbildning inom områden 
där det finns detaljplan, områdesbestämmelser, naturvårdsföreskrifter eller andra 
rättsligt bindande bestämmelser om markens användning. 
 

3 kap. 2 § Inom ett område med detaljplan eller områdesbestämmelser får fas-
tighetsbildning inte ske i strid mot planen eller bestämmelserna. Om syftet med 
planen eller bestämmelserna inte motverkas, får dock mindre avvikelser göras. 
 Gäller naturvårdsföreskrifter eller andra särskilda bestämmelser för bebyg-
gande eller användning av mark än de som avses i första stycket, ska fastighets-
bildning ske så att syftet med bestämmelserna inte motverkas. Om det på grund 
av ett särskilt tillstånd får uppföras en byggnad eller vidtas en annan därmed 
jämförlig åtgärd i strid mot en sådan bestämmelse, hindrar det som nu har sagts 
inte fastighetsbildning som behövs för att tillståndet ska kunna utnyttjas. 

 
 
3.3.1 Planer enligt plan- och bygglagen 
 
Bestämmelsen i första stycket innebär att fastighetsbildning inte får ske i strid 
mot rättsligt bindande planer enligt PBL – dvs. att fastighetsbildningen måste 
överensstämma med planen. 
 

Förutom de planformer som idag regleras i PBL, gäller även bestämmelsen för 
sådana äldre planformer som fortfarande är rättsligt bindande – fastställda gene-
ralplaner, stadsplaner, byggnadsplaner, fastighetsplaner och tomtindelningar, 
samt vissa avstyckningsplaner (jfr övergångsbestämmelserna till PBL). 

 
För det första måste fastighetsbildningen ansluta till det ändamål som angetts i 
planen (eller bestämmelserna). Det är alltså inte möjligt att bilda en fastighet för 
bostadsändamål på mark som planlagts för exempelvis industriändamål. Vidare 
ska användningsgränser inom planen följas, så att t.ex. inte allmän platsmark 
tillförs en bostadsfastighet (jfr PBL 4 kap. 5 §).37 
 Allra tydligast blir kanske villkoret när det finns planbestämmelser som di-
rekt tar sikte på fastighetsindelningen, t.ex. bestämmelser om minsta tillåtna 
tomtstorlek, högsta antal fastigheter inom ett kvarter, eller t.o.m. hur gränsdrag-
ningen mellan olika fastigheter ska ske (jfr PBL 4 kap. 18-18a §§).38 Men även 
andra bestämmelser rörande exploateringsgrad etc. kan bli styrande. I vissa pla-
ner anges t.ex. hur stor andel av fastighetens yta som får bebyggas, vilket blir av 
betydelse vid fastighetsbildning för befintlig bebyggelse. 

                                                      
37 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 94:17 och 92:34. Däremot har det ansetts tillåtet att bilda 
bostadsfastigheter som överskrider plangränsen, dvs. är belägna både inom och utanför detalj-
planen (jfr Lantmäteriets rättsfallsregister 15:22). 
38 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 15:9, 01:19 och 88:20. 
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 Bedömningen av om fastighetsbildningen strider mot planen eller inte sker 
genom s.k. plantolkning. Plantolkning kan sägas innebära en översättning av 
planens linjer och andra bestämmelser till gränser av olika slag på marken. Som 
ledning för detta används plankarta med bestämmelser, illustrationer och plan-
beskrivning. Notera att redovisning av tänkta fastighetsgränser på en illustra-
tionskarta inte är rättsligt bindande – det är endast i detaljplanen som fastighets-
gränsernas läge kan regleras rättsligt. 
 

Införandet av tredimensionell fastighetsbildning påverkar plantolkningen, efter-
som sådana åtgärder kan vara aktuella inom planer som tillkommit då endast 
tvådimensionell fastighetsbildning var möjlig. När det gäller detaljplaner får ut-
gångspunkten anses vara att dessa inte hindrar tredimensionell fastighetsbild-
ning, om inte fastighetsbildningen uttryckligen strider mot en viss planbestäm-
melse. Äldre tvådimensionella fastighetsplaner gör det däremot omöjligt att bilda 
tredimensionella fastigheter, om inte planen enbart reglerar frågor som är helt 
oberoende av fastighetsindelningen, t.ex. rättighetsfrågor (Bonde m.fl., 2015 
s. 3:2:3-4).39 

 
Prövningen av huruvida fastighetsbildningen överensstämmer med planvillkoret 
görs av LM. Vid tveksamhet bör alltid samråd ske med kommunens byggnads-
nämnd. Samrådet blir särskilt viktigt inom planer där genomförandetiden gått ut 
(prop. 1985/86:90 s. 104-105). Om byggnadsnämnden avstyrker fastighetsbild-
ning, får tillåtligheten av åtgärden i dessa fall bedömas utifrån de allmänna 
lämplighetskriterierna i 3 kap. 1 §, vilka även gäller inom planlagt område 
(prop. 1969:128 s. B 123). Är planen föråldrad och inaktuell kan en prövning 
enligt 3 kap. 1 § därvid medföra att fastighetsbildningen vägras, trots att den inte 
strider mot planen. 
 

Enligt en äldre byggnadsplan från 1964 fick minsta tomtstorlek inte understiga 
600 kvm. Ägaren till en fritidsfastighet på 1 197 kvm ansökte om avstyckning av 
fastighetens obebyggda del. Kommunen hade yttrat att planarbete pågick där om-
rådet var tänkt att användas för helårsbebyggelse. Avsikten var att bestämmel-
serna om minsta tomtstorlek skulle höjas och byggrätten ökas. Hovrätten ansåg 
att styckningslotten skulle bli för liten för den i planändringen avsedda större 
byggrätten. Därtill kom att det befintliga bostadshuset på stamfastigheten inte 
skulle kunna byggas till i framtiden. Av dessa skäl fann hovrätten att stycknings-
delarna inte uppfyllde lämplighetskravet i FBL 3 kap. 1 §.40 

 

                                                      
39 Före nuvarande plan- och bygglag reglerades s.k. fastighetsindelningsbestämmelser (jfr 
PBL 4 kap. 18 § 1 st. p. 1-4) i en särskild planform, benämnd fastighetsplan. Det ska dock 
tilläggas att kommunernas användning av fastighetsindelningsbestämmelser – liksom av den 
äldre fastighetsplanen – hittills varit mycket begränsad (Ljung, 2016). 
40 Hovrätten över Skåne och Blekinge 1992-02-24, UÖ 1039. Lantmäteriets rättsfallsregister 
92:36, se även 07:11 och 00:31. 
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En annan situation där en mer ingående prövning av 3 kap. 1 § blir aktuell är vid 
s.k. successiv fastighetsbildning. Inom planområden är förhållandena ofta såd-
ana att en anpassning till planen bäst kan vinnas steg för steg. Det krävs i sådana 
fall inte att en fastighetsbildningsåtgärd ska leda till fullständig överensstäm-
melse med planen. Det räcker i dessa fall att överensstämmelsen ökar, och att 
åtgärden gör det lättare att i framtiden nå full överensstämmelse med planen 
(prop. 1969:128 s. B 183). Successiv fastighetsbildning genomförs med stöd av 
undantagsbestämmelsen i FBL 3 kap. 9 §, se avsnitt 3.6.1. 
 Vid successivt plangenomförande måste man uppmärksamma bestämmelser-
na om förutsättningarna för bygglov i PBL 9 kap. 30 §. Bygglov får nämligen 
inte ges förrän fastigheten stämmer överens med detaljplanen. Vid s.k. fastig-
hetsindelningsbestämmelser (jfr PBL 4 kap. 18-18a §§) gäller detta inte bara 
lottens gränser – den ska även ha sådana servitutsrättigheter och delaktighet i 
gemensamhetsanläggningar som bestämts i detaljplanen (jfr prop. 2009/10:170 
s. 473-474 samt prop. 1985/86:1 s. 710). 
 
 
Mindre avvikelse 
 
Det är möjligt att göra mindre avvikelser från planer om syftet med planen eller 
områdesbestämmelserna inte motverkas. Bestämmelsen tar sikte på fall då en 
plan i någon detaljfråga fått ett mindre lämpligt innehåll, och det är uppenbart att 
en avvikelse dels är mindre, dels inte motverkar syftet med planen. Som exem-
pel kan nämnas mindre hörnavskärningar, avvikelser från bestämmelser om 
minsta tillåtna areal, eller anpassning av gränser till topografiska förhållanden. 
 

Ägaren till en bostadsfastighet med en areal på 1 552 kvm ansökte om avstyck-
ning för delning av fastigheten. Enligt detaljplanen gällde en minsta tomtstorlek 
om 800 kvm, dvs. styckningsfastigheten var 48 kvm för liten. Hovrätten anförde: 
”HD har i rättsfallet NJA 1984 s. 60 uttalat att det endast är bagatellartade av-
vikelser som ska godtas och i förarbetena (prop. 1969:128 s. B 125) har det utta-
lats att bestämmelsen i 3:2 FBL ska tillämpas med försiktighet och i samråd med 
byggnadsnämnden i tveksamma fall. Eftersom den aktuella avvikelsen i fråga om 
tilltänkt areal inte kan anses bagatellartad och med beaktande av den vikt som 
bör fästas vid kommunens ståndpunkt, finner HovR att den sökta avstyckningen 
inte bör beviljas.”41 
 I ett annat rättsfall godtogs överföring av 75 kvm släntområde – som enligt 
gällande byggnadsplan utgjorde allmän platsmark – till en bostadsfastighet. 
Byggnadsnämnden hade tillstyrkt åtgärden, och den allmänna platsmarken an-
sågs inte vara av intresse för andra näraliggande bostadsfastigheter. Avvikelsen 
kunde anses som mindre och motverkade inte planens syfte.42 

                                                      
41 Svea hovrätt 2006-12-22, Ö 6062-06. Lantmäteriets rättsfallsregister 06:22, se även 15:23, 
05:27, 05:6, 98:24 och 97:14. 
42 Hovrätten för Västra Sverige 2004-01-20, Ö 4957-02. Lantmäteriets rättsfallsregister 04:9, 
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Avvikelse från plan får bara ske i den mån allmänna eller enskilda intressen inte 
skadas (prop. 1969:128 s. B 125). Detta innebär bl.a. att en mindre avvikelse 
som påverkar grannfastigheter negativt inte kan genomföras. Ägarna till grann-
fastigheterna är ju inte sakägare i förrättningen, och kan därmed inte heller 
överklaga fastighetsbildningsbeslutet.43 I sådana fall måste avvikelsen istället 
föregås av planändring. 
 

I ett par undersökningar av fastighetsbildningsförrättningar inom plan under pe-
rioden 1998-2007, visade sig mindre avvikelser från detaljplan vara förhållande-
vis vanligt förekommande (Edvardsson, 2004 samt Eckerdal, 2010). I genomsnitt 
innehöll mer än 10 % av förrättningarna någon typ av avvikelse. Vanligast före-
kommande var avvikelser rörande arealbestämmelser, gränser och ändamål. 

 
 
3.3.2 Föreskrifter om markanvändning och bebyggelse 
 
Gäller naturvårdsföreskrifter eller andra särskilda bestämmelser för bebyggande 
eller användning av mark, än planer enligt PBL, ska fastighetsbildning ske så att 
syftet med bestämmelserna inte motverkas. Bestämmelserna har ofta formen av 
generella förbud – de saknar den noggrannhet som utmärker planbestämmelser. 
Detta har motiverat att villkoret är annorlunda formulerat jämfört med para-
grafens första stycke (prop. 1969:128 s. B 124). 
 Det är inte klart uttryckt vilka bestämmelser som villkoret tar sikte på. Van-
ligtvis är det fråga om regler rörande områdesskydd enligt MB 7 kap., eller 
skyddet av fornlämningar respektive byggnadsminnen enligt KML 2-3 kap. 
Villkoret anses även tillämpligt på de bebyggelserestriktioner som gäller i när-
heten av allmän väg (VägL 47-48 §§), vid trafiksäkerhetsförordnanden enligt 
AL (56 §), samt för bebyggelserestriktioner inom järnvägsplan (LBJ 3 kap. 2 §). 
 Dessa bestämmelser innefattar ofta krav på medgivande, tillstånd eller lik-
nande för byggande eller annan ändring av markanvändningen (t.ex. dispens 
från strandskydd). I de fall dispens eller tillstånd redan finns, ska någon pröv-
ning enligt 3 kap. 2 § andra stycket inte göras.44 
 
 
Naturvårdsföreskrifter 
 
Av miljöbalkens bestämmelser är det främst reglerna om strandskydd som blir 
aktuella att pröva. Syftet med strandskyddet är dels att trygga förutsättningarna 
för allemansrättslig tillgång till strandområden, dels att bevara goda livsvillkor i 
strandzonerna för djur- och växtlivet (MB 7 kap. 13 §). 

                                                                                                                             
se även 11:1 och 06:5. 
43 Se NJA 1990 s. 800. 
44 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 03:17. 
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 Bedömningen av om en åtgärd motverkar syftet med strandskydds-
bestämmelserna är i första hand beroende av om ändamålet med fastighetsbild-
ningen förutsätter ny bebyggelse eller ändrad markanvändning. Samrådet med 
byggnadsnämnd och länsstyrelse är i dessa fall av stor betydelse. Vid fastighets-
bildning för jord- och skogsbruksändamål motverkas i normala fall inte syftet 
med strandskyddsbestämmelserna. Strandskyddet utgör då inte heller något 
hinder mot fastighetsbildningen. Ett annat exempel på fastighetsbildning som 
inte medför ändrad markanvändning är avstyckning av etablerad tomtplats till 
befintlig bebyggelse. 
 

I NJA 1979 s. 21 tilläts avstyckning av tomtplats kring en befintlig stuga som 
endast var 16 kvm stor. Styckningslotten låg inom strandskyddsområde på en 
skärgårdsö. Högsta domstolen konstaterade att huset redan användes och även i 
fortsättningen skulle komma att användas som fritidshus. En avstyckning skulle 
inte medföra ett nämnvärt ändrat eller mer intensivt utnyttjande. Vidare uttalades 
att en fastighetsbildning som tillåts därför att området redan är bebyggt inte kan 
uppfattas som om därigenom ytterligare byggnadsåtgärder på området skulle ha 
godtagits – fastighetsbildningen innebar endast ett befästande av ett sedan länge 
bestående faktiskt förhållande.45 

 
Lagreglerna om generellt strandskydd trädde i kraft år 1975. För bebyggelse 
som uppförts efter 1974 ska det alltså finnas ett beslut om dispens för att bygg-
naden ska vara laglig. I dispensbeslutet ska det även anges vilket markområde 
som får tas i anspråk som tomt eller användas för något annat avsett ändamål – 
s.k. tomtplatsavgränsning (MB 7 kap. 18f §). Som huvudregel bör då tomtplats-
avgränsningen ligga till grund även för fastighetens utformning. 
 Saknas dispens – eller bygglov – bör inte den befintliga bebyggelsen kunna 
läggas till grund för fastighetsbildning. Detsamma gäller om bebyggelsen har en 
sådan storlek eller beskaffenhet att den inte kan anses utgöra en självständig 
byggnadsenhet. 
 

I RH 1984:103 tilläts inte avstyckning av område kring befintligt fritidshus. 
Bygglov hade endast getts för uthus, varefter tillståndspliktig ombyggnad skett. 
Då bygglov inte meddelats för den ändrade användningen, ansågs inte det förhål-
landet att byggnaden kunde fungera som en självständig fritidsbostad få påverka 
tillåtligheten av avstyckningen.46 
 I ett annat rättsfall var bebyggelsen så pass förfallen att ett iståndsättande be-
dömdes kräva bygglov. Stugan utövade därför inte det inflytande över lottens 
användning som var en förutsättning för avstyckning.47 

 

                                                      
45 Lantmäteriets rättsfallsregister 79:1, se även 03:5, 89:27, 84:73 och 83:13. 
46 Lantmäteriets rättsfallsregister 83:38, se även 08:29 samt RH 1989:111. 
47 Svea hovrätt 1984-04-06, UÖ 7. Lantmäteriets rättsfallsregister 84:21, se även 11:16 och 
82:43. 
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I de fall fastighetsbildning sker för ny markanvändning inom strandskydds-
område – exempelvis uppförande av ny bebyggelse – anses åtgärden normalt 
motverka syftet med strandskyddet.48 
 

I NJA 1981 s. 581 tilläts inte avstyckning av obebyggd tomt för fritidsändamål. 
Lotten var belägen vid en mindre å, i en lucka mellan befintlig bebyggelse. 
Högsta domstolen förklarade att då ändamålet med den begärda avstyckningen 
var att inom ett strandskyddsområde avskilja en tomtplats för ny bostadsbebyg-
gelse, måste åtgärden anses motverka syftet med strandskyddsbestämmelserna. 
En motsatt bedömning kunde komma i fråga om allemansrätten redan varit ut-
släckt inom strandskyddsområdet.49 

 
Det finns vissa undantag från denna princip. Exempelvis kan det finnas områden 
som är avskilda från själva strandområdet och därför saknar betydelse för bad 
och friluftsliv. Detta kan vara fallet om stranden skärs av genom en större väg 
eller järnväg etc. (MB 7 kap. 18c §). I vissa situationer kan även en lucka mellan 
tomterna i ett redan bebyggt område – en s.k. lucktomt – godtas för bebyggelse 
om tomten uppenbarligen förlorat sin betydelse för allmänheten och för de bo-
ende i området (jfr prop. 2008/09:119 s. 105).50 
 Vid ombildning av fastighet – t.ex. utökning av befintlig bostadsfastighet 
inom strandskyddsområde – sker prövningen på motsvarande sätt som vid ny-
bildning. 
 

Ett rättsfall gällde marköverföring av ett 1 500 kvm stort område till en bebyggd 
bostadsfastighet inom strandskyddsområde. Hovrätten anförde att fastighets-
regleringen inte innebar att någon faktisk strand togs i anspråk, utan ett område 
innanför själva stranden. Norr om området och ner till stranden fanns en 25 me-
ter bred äng som var allemansrättsligt tillgänglig. Någon beaktansvärd inskränk-
ning av strandens allemansrättsliga tillgänglighet kunde inte bli följden av regle-
ringen. När det gällde växt- och djurlivet i området hade det inte framkommit 
några omständigheter som tydde på att det skulle medföra försämrade livsvillkor 
om fastighetsbildningen genomfördes. Strandskyddet ansågs därmed inte hindra 
fastighetsregleringen.51 
 Ett annat fall gällde överföring av markområde ner till strand samt vatten till 
två bebyggda fritidsfastigheter. Bebyggelsen låg ca 40 meter från stranden. Det 
aktuella området arrenderades sedan tidigare av ägaren till fritidsfastigheterna, 
som hade röjt delar av området på sly och ställt i ordning en liten badplats. Hov-

                                                      
48 Sökanden bör i dessa fall rådas att först inhämta erforderlig dispens. I FBL 4 kap. 25 § ges 
även LM möjligheten att förelägga sökanden att ansöka om dispens. 
49 Lantmäteriets rättsfallsregister 81:5, se även 84:76. 
50 I de fall platsen redovisats i en kommunal översiktsplan som område för landsbygdsut-
veckling i strandnära lägen, följer särskilda lättnader i strandskyddet (se MB 7 kap. 18d-e §§). 
51 Svea hovrätt 2001-12-14, Ö 5067-00. Lantmäteriets rättsfallsregister 01:27, se även 08:7. 
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rätten ansåg inte att området tagits i anspråk som tomt eller att allemansrätten var 
utsläckt. Fastighetsreglering stred därför mot FBL 3 kap. 2 §.52 

 
När det gäller bildandet av stora bostadsfastigheter på landsbygden, är det möj-
ligt att låta strandskyddsområde ingå i de fall åtgärden kan anses främja vården 
av intressanta natur- och kulturmiljöer (prop. 1989/90:151 s. 22-23). Det är då 
fråga om mark för djurhållning, odling eller något annat ändamål än tomt.53 
 Vid sidan av det generella strandskyddet är naturreservat ett förhållandevis 
vanligt förekommande områdesskydd enligt MB 7 kap. Det är emellertid mer 
sällan fastighetsbildningsåtgärder sker inom naturreservat. Bedömningen av om 
en åtgärd motverkar syftet med reservatet blir i första hand beroende av vilka 
specifika föreskrifter som gäller för reservatet ifråga. 
 

I NJA 1999 s. 753 tilläts inte avstyckning av en bebyggd fritidsfastighet belägen 
inom naturreservat. Enligt reservatföreskrifterna gällde bl.a. förbud att ”avstycka 
tomtmark inom fastigheter eller samfälligheter”. Högsta domstolen menade att 
det uttryckliga och ovillkorliga förbudet måste beaktas, särskilt med tanke på att 
länsstyrelsen avstyrkt avstyckningen. Ett bifall till avstyckningen skulle därmed 
motverka syftet med reservatbestämmelserna.54 

 
 
Andra bestämmelser om markens användning 
 
När det gäller andra särskilda bestämmelser för marks bebyggande eller använd-
ning, är det främst kulturmiljölagens regler om fornlämningar och byggnads-
minnen som påverkar möjligheterna till fastighetsbildning. 
 För fornlämningar råder ett generellt skydd (KML 2 kap. 6 §). Till en forn-
lämning hör ett visst skyddsområde, s.k. fornlämningsområde. Vid behov kan 
fornlämningsområdets gränser fastställas av länsstyrelsen (KML 2 kap. 2 §). 
Länsstyrelsen får även meddela särskilda föreskrifter till skydd för en fornläm-
ning (KML 2 kap. 9 §). 
 Fastighetsbildning inom eller i närheten av område där fornlämning finns, 
ska ske så att bevarandet av denna inte försvåras eller äventyras. Samrådet med 
länsstyrelsen är i detta sammanhang av stor betydelse. 
 Generellt kan man säga att fastighetsbildning för ny bebyggelse inte bör ske 
inom fornlämningsområde. Givetvis bör inte nybildade gränser passera genom 
området. Undantagsvis kan fastighetsbildningen genomföras så att fornläm-
ningsområdet i sin helhet kommer att ligga inom en större bostadsfastighet. Det 

                                                      
52 Svea hovrätt 1999-06-02, UÖ 13. Lantmäteriets rättsfallsregister 99:24, se även 15:27, 
93:15 och 91:24. 
53 Rättsfall avseende bostadsfastigheter med kompletterande djurhållning, inom strand-
skyddsområde, finns bl.a. i Lantmäteriets rättsfallsregister 13:14, 09:4, 02:29, 98:16 och 
94:22. 
54 Lantmäteriets rättsfallsregister 99:26, se även 09:23 och 84:47. 
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är då fråga om stora bostadsfastigheter med kompletterande ändamål, så att 
bebyggelse och tomtplats ligger inom en annan del av fastigheten än fornläm-
ningen. 
 

I ett rättsfall vägrades avstyckning av ett område vid en kyrka, som var avsett att 
bebyggas med ett församlingshem. Området var beläget inom fornlämnings-
område med fastställda gränser. Eftersom något tillstånd från länsstyrelsen – en-
ligt kulturmiljölagen 2 kap. 12 § – att bebygga lotten inte kunde påräknas, ansågs 
den inte lämpad för sitt ändamål.55 

 
Nybildning av fastighet för befintlig bebyggelse kan normalt genomföras. Det är 
då viktigt att utforma fastighetens nya gränser så att påverkan på fornlämnings-
området minimeras. Detsamma gäller i de fall bygglov enligt PBL och tillstånd 
enligt KML erhållits för uppförande av ny bebyggelse i närheten av fornläm-
ning. 
 Fastighetsbildning i anslutning till kulturhistoriskt intressant bebyggelse får 
inte motverka syftet med en byggnadsminnesförklaring. En byggnadsminnes-
förklaring kan avse byggnader och ett område omkring byggnaderna (KML 
3 kap. 2 §). Bestämmelserna om byggnadsminnen får också tillämpas på park, 
trädgård eller annan anläggning av kulturhistoriskt värde (KML 3 kap. 1 §). 
Bedömningen av om en åtgärd motverkar syftet med byggnadsminnesför-
klaringen blir beroende av vilka specifika föreskrifter som gäller för byggnads-
minnet i fråga.56 
 Enligt VägL 47-48 §§ gäller flera begränsningar av markanvändningen i 
närheten av allmän väg i arbetsplan. Bl.a. fordras länsstyrelsens tillstånd för att 
uppföra byggnader och andra anläggningar inom 12 meter från vägområdet. 
Bestämmelserna gäller endast utanför detaljplan och för åtgärder som inte ford-
rar bygglov. I de fall tillstånd inte har erhållits, blir givetvis samrådet med väg-
hållningsmyndigheten respektive länsstyrelsen utslagsgivande vid bedömning av 
en fastighetsbildningsåtgärds tillåtlighet. Enligt AL 56 § kan Trafikverket för-
ordna att vissa av dessa bestämmelser också ska gälla för en enskild väg. 
 När det gäller järnvägsplaner enligt LBJ, ska givetvis planbestämmelser och 
plangränser följas vid fastighetsbildning. När en järnvägsplan har fastställts 
fordras vidare Trafikverkets tillstånd för olika bebyggelseåtgärder inom plan-
området (LBJ 3 kap. 2 §). 
 
 

                                                      
55 Göta hovrätt 1990-10-15, UÖ 20. Lantmäteriets rättsfallsregister 90:22, se även 07:20. 
56 Kulturhistoriskt intressant bebyggelse kan även skyddas genom bestämmelser i detaljplan 
eller områdesbestämmelser. Vid fastighetsbildning gäller då första stycket i FBL 3 kap. 2 §. 
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3.4 Planmässighet och utfartsfrågor 
 
3.4.1 Fastighetsbildning utanför detaljplan 
 
FBL 3 kap. 3 § innehåller en allmän bestämmelse om samordning mellan fastig-
hetsbildning och samhällsplanering i områden där detaljplan saknas. Villkoren 
gäller vid fastighetsbildning för alla typer av ändamål – således inte bara bebyg-
gelse. 
 

3 kap. 3 § Inom område som inte omfattas av detaljplan, får fastighetsbildning 
inte ske, om åtgärden skulle försvåra områdets ändamålsenliga användning, för-
anleda olämplig bebyggelse eller motverka lämplig planläggning av området. 

 
Bestämmelsen innebär att fastighetsbildning alltid ska föregås av en planmässig 
bedömning, och ske i överensstämmelse med samhällsplaneringen i övrigt. Med 
samhällsplanering avses då främst den översiktliga fysiska planeringen, men 
även planering på regional nivå samt planering inom olika sektorer – exempelvis 
regional utvecklingsplanering och naturvårdsplanering. 
 De tre villkoren i bestämmelsen gäller parallellt – det räcker alltså med att 
fastighetsbildningen motverkar ett av dessa för att åtgärden inte ska vara tillåten. 
Som underlag för den planmässiga bedömningen tjänar i första hand kommun-
ens översiktsplan, liksom antagna riktlinjer för markhushållningen (jfr MB 3-
4 kap.). 
 Samråd med berörda myndigheter – främst byggnadsnämnden – är också av 
stor betydelse som underlag för bedömningen. 
 Bestämmelsen är tänkt att tillämpas med viss återhållsamhet. 
 

”Det är angeläget att fastighetsbildningsåtgärder inte hindras utom när det verk-
ligen kan påvisas att menliga konsekvenser skulle uppkomma för den planmäss-
iga bebyggelsen. [Lantmäterimyndigheten] bör därför […] inte utan vidare godta 
uppgifter om att fastighetsbildningen medför sådana konsekvenser utan att noga 
pröva dessa från vilken sakkunnig instans de än härrör.” (prop. 1969:128 
s. B 137) 

 
När fastighetsbildning nekas på grundval av något av villkoren i 3 kap. 3 § bör 
man således ställa tämligen höga krav på grunderna för beslutet. 
 

Med stöd av en överenskommelse ansökte en fastighetsägare om överföring av 
351 kvm mark från den intilliggande lantbruksfastigheten till sin bostadsfastig-
het. Bostadsfastigheten var före marköverföringen i sin helhet belägen inom en 
detaljplan. Det aktuella området var beläget utanför detaljplanen, vilket innebar 
att bostadsfastigheten efter förrättningen skulle bestå av mark såväl inom som 
utom detaljplanen. Byggnadsnämnden överklagade förrättningen och menade att 
åtgärden bl.a. stred mot FBL 3 kap. 3 §. 
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 Mark- och miljööverdomstolen framhöll att när byggnadsnämnden avstyrker 
fastighetsbildning med stöd i detta lagrum måste de ange grunderna för sin be-
dömning så att frågan kan göras till föremål för en saklig prövning. Bl.a. hade 
BN anfört att marköverföringen skulle kunna föranleda olämplig bebyggelse i 
form av eventuella attefallshus (på det tillförda området). MMÖD menade att det 
var svårt att se vilken typ av olämplig bebyggelse fastighetsregleringen skulle 
kunna medföra i detta fall. BN framhöll också att bostadsfastigheten skulle till-
föras ett markområde vars lämplighet för bebyggelse inte hade utretts eller prö-
vats. MMÖD anmärkte att BN dock inte ens hade påstått att det aktuella området 
skulle vara olämpligt för bebyggelse. Slutligen hade BN också anfört att en spre-
tig fastighetsstruktur skulle motverka en eventuell framtida planläggning av om-
rådet och försvåra en ändamålsenlig användning. MMÖD betonade att BN inte 
angett på vilket sätt användningen skulle försvåras eller påstått att det fanns 
några planer på en framtida planläggning av området. 
 Med dessa planförutsättningar och de övriga omständigheter som var för 
handen ansåg Mark- och miljööverdomstolen att det inte hade framkommit några 
konkreta skäl mot att tillåta den söka fastighetsregleringen.57 

 
När det gäller fastighetsbildning för ny bebyggelse underlättas givetvis pröv-
ningen av om sökanden erhållit förhandsbesked eller bygglov innan förrättning-
en inleds. I tveksamma fall kan LM förelägga om att sökanden ansöker om de 
tillstånd som fordras (FBL 4 kap. 25 §). 
 I de fall tillstånd i form av förhandsbesked eller bygglov har erhållits, och 
fastighetsbildningen utgör ett led genomförandet, torde bestämmelsen inte ut-
göra något hinder. 
 

I ett rättsfall hade LM avstyckat en obebyggd fastighet för bostadsändamål, som 
var belägen inom området där bullret från Visby flygplats var högt. Ett positivt 
förhandsbesked för en bostadsbyggnad på 50 kvm hade erhållits. Länsstyrelsen 
överklagade med hänvisning till att avstyckningen skulle föranleda olämplig be-
byggelse och att Visby flygplats är ett riksintresse för kommunikation. Enligt 
länsstyrelsen skulle en avstyckning kunna innebära ett ökat nyttjande av fastig-
heten för bostadsändamål, vilket i förlängningen skulle kunna leda till inskränk-
ningar för flyget. 
 Mark- och miljööverdomstolen konstaterade emellertid att ett ökat nyttjande 
kunde ske även utan att en avstyckning genomfördes, eftersom olägenheterna 
endast hade samband med byggnationen, som nyligen prövats och tillåtits på ett 
bindande sätt. Av detta följde att avstyckningen som sådan inte försvårade om-
rådets ändamålsenliga användning, föranledde olämplig bebyggelse eller mot-
verkade lämplig planläggning av området.58 

 

                                                      
57 Mark- och miljööverdomstolen 2015-09-28, F 3185-15. Lantmäteriets rättsfallsregister 
15:22. 
58 Svea hovrätt 2013-04-18, F 9214-12. Lantmäteriets rättsfallsregister 13:23, se även 12:20. 
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Vid fastighetsbildning som berör befintlig bebyggelse innebär bestämmelsen 
normalt inte något hinder, såvida inte pågående markanvändning samtidigt är 
avsedd att förändras. När det gäller befintlig bebyggelse kan emellertid frågan 
om vad som utgör en självständigt fungerade bostadsbyggnad skapa tveksam-
heter. I de fall den aktuella byggnaden har låg standard, och kanske ursprunglig-
en uppförts som komplement till en annan bostadsbyggnad på fastigheten, kan 
t.ex. en avstyckning komma att förändra byggnadens karaktär från komplement-
byggnad till självständig bostadsbyggnad. 
 Denna svårighet kan ytterligare accentueras av den 2014 införda möjligheten 
att utan bygglov uppföra komplementbostadshus på sammanlagt 25 kvm – 
s.k. attefallshus – utan bygglov (jfr PBL 9 kap. 4a §). Enligt uttalanden i förarbe-
tena till reformen bör ett attefallshus dock inte kunna utgöra grund för fastig-
hetsbildning (prop. 2013/14:127 s. 26). Kommande rättspraxis får utvisa om 
dessa antaganden är riktiga. 
 I de fall där fastighetsbildningen inte avser ny eller befintlig bebyggelse är 
det typiskt sett fråga om fastighetsbildning för jord- och skogsbruksändamål, 
samt för speciella ändamål som vägar, järnvägar, naturvård, täkter m.m. Normalt 
utgör då bestämmelsen inget hinder. 
 

I ett rättsfall yrkades överföring av samfälld väg till angränsande jordbruks-
fastighet. Vägen användes inte längre som utfartsväg, men ansågs vara av stort 
intresse för det rörliga friluftslivet. I kommunens översiktsplan hade vägen mar-
kerats som lämplig cykelväg. Hovrätten fann att fastighetsregleringen skulle 
strida mot FBL 3 kap. 3 §.59 

 
 
3.4.2 Utfart till allmän väg 
 
Fastighetsbildning som förutsätter att ny utfart till allmän väg anordnas, eller att 
befintlig utfart tas i anspråk, får inte utan synnerliga skäl äga rum om väsentlig 
olägenhet därigenom skulle uppkomma för trafiken på den allmänna vägen 
(FBL 3 kap. 4 §). 
 Bestämmelser om anslutning till allmän väg finns även i VägL (39 §). Enligt 
dessa fordras väghållningsmyndighetens tillstånd för att bl.a. ansluta utfarter 
eller enskilda körvägar till allmän väg. Även ändringar av befintliga anslutning-
ar är tillståndspliktiga. 
 Såväl villkoret i FBL som bestämmelserna i VägL syftar till att trafiksäkerhet 
och framkomlighet på allmän väg inte ska äventyras. Tillämpningsområdet för 
FBL 3 kap. 4 § är dock något vidare då den även omfattar det fall att trafiken på 
en befintlig anslutning ökar utan att anslutningen ändras fysiskt. 
 

                                                      
59 Hovrätten över Skåne och Blekinge 1992-06-10, UÖ 1152. Lantmäteriets rättsfallsregister 
92:24. 
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I ett rättsfall tilläts inte avstyckning av obebyggd tomt för permanentbostads-
ändamål, då utfarten på en befintlig ägoväg p.g.a. siktbegränsning skulle med-
föra olägenhet av väsentlig betydelse för trafiken på den allmänna vägen.60 

 
Villkoret kan däremot inte användas för att hindra fastighetsbildning i de situa-
tioner en befintlig utfart redan tidigare varit trafikfarlig. Då får istället utfartsfrå-
gan regleras med stöd av t.ex. VägL 40 § (prop. 1969:128 s. B 140). 
 

Utfartsvillkoret i 3 kap. 4 § överlappar delvis lämplighetsvillkoret i 3 kap. 1 §. 
En fastighetsbildning som förutsätter en trafikfarlig utfart till allmän väg torde 
även innebära att fastigheten som sådan också är olämplig (jfr Bonde m.fl., 2015 
s. 3:4:1). 

 
Underlag för bedömningen erhålls genom samråd med väghållningsmyndighet-
en. Notera att prövningen enligt FBL 3 kap. 4 § inte befriar fastighetsägaren från 
skyldigheten att söka eventuellt tillstånd enligt VägL 39 §. I de fall tillstånd 
krävs, är det därför en fördel om tillstånd inhämtas innan fastighetsbildningen 
avgörs – eftersom dubbelprövning av samma fråga då undviks. 
 
 
3.5 Särskilda bestämmelser för jordbruk, skogsbruk och fiske 
 
Bestämmelserna i FBL 3 kap. 5-8 §§ innehåller särskilda lämplighets- och 
skyddsvillkor vid fastighetsbildning som rör jordbruk, skogsbruk och fiske. 
Reglerna gäller vid sidan av övriga villkor i 3 kap. 
 De villkor som gäller fastigheter för jord- och skogsbruk ska tolkas mot bak-
grund av – och ska även ses som uttryck för – den rådande jord- och skogs-
brukspolitiken (jfr prop. 1993/94:27 s. 34-35). Detta har medfört att bestämmel-
serna fått ändrat innehåll som en följd av ändringar i jord- och skogsbruks-
politiken. En i sammanhanget viktig lagreform skedde 1994 då bl.a. lönsam-
hetskravet på jord- och skogsbruksföretag mildrades, och utrymme skapades att 
ta hänsyn till s.k. kombinationsföretag samt regionalpolitiska aspekter. 
 
 
3.5.1 Särskilda lämplighetsvillkor för jord- och skogsbruksfastigheter 
 
Utöver de allmänna lämplighetsvillkoren i FBL 3 kap. 1 §, anger 3 kap. 5 § vilka 
ekonomiska krav som ska ställas på fastigheter som är avsedda för jord- och 
skogsbruk. 
 

                                                      
60 Hovrätten över Skåne och Blekinge 1976-10-25, UÖ 2264. Lantmäteriets rättsfallsregister 
76:46, se även 77:21. 
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3 kap. 5 § För att en jordbruksfastighet skall anses lämpad för sitt ändamål skall 
den ha sådan storlek, sammansättning och utformning att den medger att det fö-
retag som skall bedrivas på fastigheten ger ett godtagbart ekonomiskt utbyte. Vid 
bedömningen härav skall hänsyn tas till möjligheterna att kombinera företaget 
med annan varaktig verksamhet på orten. Särskild hänsyn skall tas till intresset 
av att sysselsättning och bosättning i glesbygd främjas. Hänsyn skall också tas 
till betydelsen av att vården av natur- och kulturmiljön främjas. 
 Första stycket gäller även i fråga om en skogsbruksfastighet. 

 
Enligt det s.k. företagsekonomiska villkoret ska en jord- eller skogsbruksfastig-
het som ny- eller ombildas ge ett godtagbart ekonomiskt utbyte. Detta innebär 
att företaget alltid måste lämna ett visst positivt bidrag till brukarens försörjning 
– den huvudsakliga inkomsten behöver dock inte komma från företaget (prop. 
1993/94:27 s. 30-31). Ett jordbruksföretag kan alltså kombineras med annan 
varaktig verksamhet på orten, t.ex. entreprenadrörelse, hantverk, hemslöjd, 
stuguthyrning, turistverksamhet, småindustri m.m. Även inkomst av tjänst ska 
räknas hit. När det gäller rena skogsbruksfastigheter kan – utöver själva virkes-
avkastningen – även hänsyn tas till annan avkastning av fastigheten, t.ex. jakt, 
fiske eller vedfångst. 
 

Genom avstyckning skulle en fastighet på 8 ha bildas, vilken huvudsakligen be-
stod av ett isolerat skogsskifte. Köparna – som ägde var sin fastighet i närheten – 
avsåg att använda området för deltidsjordbruk: Vedhuggning för försäljning, viss 
jakt och fiske samt eventuellt viss trädgårdsodling. Hovrätten ansåg att styck-
ningslotten var för liten för att kravet i FBL 3 kap. 5 § skulle vara uppfyllt.61 
 Ett annat rättsfall gällde klyvning av en jord- och skogsbruksfastighet – som 
huvudsakligen bestod av skogsmark – till två lotter på 39 ha respektive 77 ha. 
Länsstyrelsen menade att klyvningslotterna var för små för att ägaren skulle 
kunna få sin huvudsakliga utkomst från företaget. Hovrätten ansåg emellertid att 
klyvningen väl överensstämde med de intentioner som 1994 års lagreform 
hade.62 

 
Det är endast varaktiga kombinationsverksamheter som bör beaktas, dvs. sådana 
som kan antas bestå under en längre tid. Bestämmelsen ansluter därmed till det 
varaktighetskrav i 3 kap. 1 § som gäller vid all fastighetsbildning. 
 

”En förutsättning för att kombinationsverksamhet skall beaktas är givetvis att 
sökanden påstår att han eller hon avser att bedriva sådan verksamhet. Ett sådant 
påstående skall normalt godtas. Det kan dock undantagsvis förekomma fall då 
myndigheten har anledning att ifrågasätta påståendet, t.ex. då sökanden är bosatt 
i en annan del av landet. 

                                                      
61 Svea hovrätt 1998-06-03, UÖ 17. Lantmäteriets rättsfallsregister 98:3. 
62 Hovrätten för Västra Sverige 1994-05-10, UÖ 28. Lantmäteriets rättsfallsregister 94:42. Se 
även NJA 1999 s. 399. 
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 [Lantmäterimyndigheten] måste självständigt bedöma om det finns realistiska 
möjligheter att kombinera verksamheten på fastigheten med annan verksamhet. 
Vad som skall prövas är om det allmänt sett finns förutsättningar att kombinera 
jord- eller skogsbruket med annan verksamhet. Det medför att myndigheten inte 
behöver göra någon särskild prövning av sökandens lämplighet och förmåga att 
driva viss verksamhet. Det medför å andra sidan också att det finns endast ett 
mycket begränsat utrymme för att beakta utpräglat individanknuten kombina-
tionsverksamhet, t.ex. författarverksamhet.” (prop. 1993/94:27 s. 31) 

 
Som en del av den regionalpolitiska bedömningen kan kravet på godtagbart 
ekonomiskt utbyte sättas lägre i glesbygd än annars.63 En förutsättning är dock 
att fastighetsbildningen främjar de regionalpolitiska intressena, dvs. sysselsätt-
ning och bosättning. Sysselsättnings- och bosättningsaspekten bör kunna till-
mätas betydelse även i andra landsbygdsområden med utpräglad glesbygds-
karaktär. Hänsyn till regionalpolitiska intressen kan också ge utrymme för 
bildande av små jord- eller skogsbruksfastigheter som är avsedda huvudsakligen 
för bosättning och brukande under endast en del av året. Förutsättningen är att 
fastighetsbildningen då främjar utvecklingen på orten. 
 

När jord- eller skogsbruksfastigheter bildas med stöd av regionalpolitiska be-
dömningar, innebär det att motsvarande fastigheter inte skulle uppfylla lämplig-
hetsvillkoren om de varit belägna i andra områden. Notera dock möjligheten att 
bilda stora bostadsfastigheter med kompletterande ändamål. Det finns inga gene-
rella riktlinjer för var gränsen mellan dessa fastighetstyper ska dras, den får istäl-
let anses vara ganska flytande (jfr Nilsson & Olofsson, 2015). 

 
Kravet på ekonomiskt godtagbart utbyte kan även ställas lägre om fastighets-
bildningen främjar vården av natur- och kulturmiljön. Lönsamhetsvillkoret hind-
rar därmed inte att intressanta ängs- och hagmarken etc. förs över till en aktiv 
brukare, även om en fortsatt hävd av markerna ur strikt lantbruksekonomisk 
synpunkt inte är lönsam (prop. 1989/90:151 s. 25). 
 
 
3.5.2 Skydd för jordbruksnäringen 
 
Fastighetsbildning som berör en jordbruksfastighet får inte äga rum om åtgärden 
medför någon olägenhet av betydelse för jordbruksnäringen (FBL 3 kap. 6 §). 
Syftet med bestämmelsen är att förhindra att bärkraftiga och välarronderade 
jordbruk inom landsdelar som är av särskild betydelse för landets livsmedels-
försörjning delas upp i mindre enheter (prop. 1993/94:27 s. 24). 
 Fastighetsbildningsåtgärder som slår sönder bärkraftiga och utvecklade lant-
bruksenheter får normalt anses medföra olägenhet av betydelse för jordbruks-

                                                      
63 Med glesbygd avses här de kommuner och kommundelar som anges i bilagan till jordför-
värvsförordningen. 
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näringen (prop. 1993/94:27 s. 34). Med bärkraftigt och utvecklat jordbruksföre-
tag menas en enhet som kan ge full sysselsättning åt minst en person inom före-
tagets jordbruksdel. Genom skyddsbestämmelsen hindras uppdelningen av så-
dana företag, även om fastighetsbildningen i övrigt skulle uppfylla kraven i 
3 kap. 5 §. 
 Andra exempel på åtgärder som kan strida mot villkoret är mer omfattande 
avstyckningar inom bärkraftiga jordbruksenheter, eller avstyckning av bostads-
byggnaderna på sådana enheter, eller fastighetsbildning som medför ägosplitt-
ring eller väsentligt försämrad arrondering. 
 

Rättsfallet RH 2007:25 gällde avstyckning av en stor bostadsfastighet – s.k. 
hästgård – från en jordbruksfastighet. Styckningsfastigheten bestod av 95 ha 
jordbruksmark och 75 ha skogsmark. Den tidigare mjölkproduktionen hade upp-
hört och ersatts av spannmålsproduktion. Ladugården på fastigheten var omo-
dern, och skulle fordra investeringar på ca 2 miljoner kr för att anpassas för mo-
dern drift. Styckningslotten skulle omfatta bostadsbyggnader, ekonomibyggna-
der samt 8 ha öppen mark, huvudsakligen betesmark, i anslutning till byggnader-
na. Hovrätten menade att styckningsfastigheten var en av de största enheterna i 
området, och utgjorde en naturlig kärna som kunde kompletteras med eventuell 
brukningsledig mark i området. Fastigheten ansågs vidare bättre lämpad för 
mjölkproduktion än för spannmålsodling även om en viss modernisering måste 
ske av ladugården. Genom den aktuella avstyckningen skulle brukningscentrum 
komma att avskiljas från fastigheten, och nedlagda investeringar i byggnader gå 
till spillo. Med hänsyn till kostnaderna för att bygga upp ett nytt bruknings-
centrum ansågs avstyckningen medföra olägenhet av betydelse för jordbruks-
näringen.64 

 
Mindre avstyckningar av obebyggd tomtmark för bostadsändamål torde däremot 
sällan innebära olägenhet av betydelse. Sådana avstyckningar brukar dessutom 
förläggas till områden som inte består av produktiv jordbruksmark. 
 
 
3.5.3 Skydd för skogsnäringen 
 
Befintliga fastigheter med skogsmark kan ha en storlek och arrondering som 
uppfyller högre ställda krav än det företagsekonomiska villkoret i 3 kap. 5 §. I 
FBL 3 kap. 7 § finns bestämmelser till skydd mot uppdelning av sådana fastig-
heter. 
 

3 kap. 7 § Mark som är avsedd för skogsbruk får inte delas in på ett sådant sätt 
att möjligheten att ekonomiskt utnyttja skogen undergår försämring av någon be-
tydelse. Fastighetsbildning som berör sådan mark får inte heller äga rum, om den 
innebär en skadlig delning av en skogsbruksfastighet. 

 
                                                      
64 Lantmäteriets rättsfallsregister 06:16, se även 08:23 och 94:13. 
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Bestämmelsen i första meningen tar sikte på behandlingsytornas utformning och 
storlek. Hur små behandlingsytor som kan accepteras är beroende av flera fak-
torer, bl.a. terrängförhållandena samt den teknik som används (prop. 1993/94:27 
s. 35). En vanligt förekommande norm är att skiftesbredden helst inte bör under-
stiga 150 meter för att möjliggöra rationell drift. 
 Den andra meningen utgör en spärr mot att skogsbruksfastigheter delas upp i 
mindre skogsbruksenheter, som visserligen uppfyller kraven på lämplig arronde-
ring, men som skulle bli så små att de typiskt sett kan bli ekonomiskt mindre 
intressanta att sköta. Det går inte att ange några bestämda mått för hur stor 
skogsareal de fastigheter som ny- eller ombildas i det enskilda fallet måste ha. 
Men ett riktmärke – som fått stort genomslag i praxis – kan vara att fastigheten 
bör ge en årlig tillväxt om 200-250 kubikmeter skog.65 Minimistorleken på en 
skogsbruksfastighet blir då till stor del avhängig markens förmåga att producera 
virke – dvs. boniteten. 
 

Ett rättsfall gällde klyvning av en lantbruksfastighet som bestod av 112 ha pro-
duktiv skog, 3 ha åker och 125 ha impediment. Delningen skulle ske så att den 
ena klyvningslotten erhöll 44 ha skogsmark och den andra 69 ha skogsmark samt 
brukningscentrum. Hovrätten konstaterade att virkesavkastningen från klyv-
ningslotterna gav positivt bidrag till ägarnas försörjning, att ägarna varit folkbok-
förda på orten sedan länge och att därför det regionalpolitiska intresset främja-
des. Villkoret i FBL 3 kap. 5 § var därmed uppfyllt. I fråga om 3 kap. 7 § fann 
hovrätten att fördelningen av skogen på klyvningslotterna inte medförde skadlig 
parcellering, men att klyvningslotternas årliga tillväxt – 105 respektive 165 
skogskubikmeter – var lägre än det riktmärke som angetts i förarbetena. Klyv-
ningen stred därför mot FBL 3 kap. 7 §.66 

 
 
3.5.4 Skydd för fiskevården 
 
Bestämmelsen i FBL 3 kap. 8 § behandlar skyddet för fiskevården vid fastig-
hetsbildning. 
 

3 kap. 8 § Fiske får ej uppdelas genom fastighetsbildning på sätt som medför 
olägenhet av någon betydelse för fiskevården. Uppdelning får dock ske, om den 
är nödvändig för att möjliggöra en eljest angelägen ändring i fastighetsindelning-
en och icke medför avsevärd olägenhet för fiskevården. 
 Ingår fiske i äganderätten till vattenområde och föreligger enligt första styck-
et hinder mot fastighetsbildningsåtgärd beträffande området, får bestämmas att 
fastighetsbildningen icke skall omfatta fisket, om fastighetsbildningen är av syn-
nerlig vikt för en lämplig fastighetsindelning eller i övrigt av betydande allmänt 
intresse. Även om fastighetsbildningen ej är av den betydelse som nu angivits, 

                                                      
65 Se t.ex. RH 2006:1. 
66 Hovrätten för Övre Norrland 1995-09-18, UÖ 1192. Lantmäteriets rättsfallsregister 95:13, 
se även 15:7, 10:2, 09:5, 07:17, 01:5, 94:19 och 94:11. 
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får sådan bestämmelse meddelas, om vattenområdet är gemensamt för flera fas-
tigheter. 

 
Syftet med bestämmelsen är att förhindra skadliga uppdelningar av fisket. Med 
uppdelning av fiske menas här att antalet fastigheter som får fiskerätt blir fler än 
tidigare. Vid fristående fiske kan detta ske vid uppdelning av en viss fastighets 
andel i samfällt fiske, eller vid uppdelning av enskilda fiskelotter.67 Vid bundet 
fiske följer fisket indelningen av vattenområdet – fastighetsbildning kan då med-
föra att flera fastigheter än tidigare automatiskt får fiskerätt. Vid bundet samfällt 
fiske kan flera fastigheter få fiskerätt också vid fördelning eller överföring av en 
fastighets andel i det samfällda vattenområdet. Fisket kan även delas upp genom 
bildande av fiskeservitut. 
 Vid bedömningen av om villkoret är uppfyllt utgör samrådet med länsstyrel-
sen ett viktigt beslutsunderlag. I de fall fisket förvaltas av en samfällighets-
förening eller ingår i ett fiskevårdsområde bör även respektive förvaltnings-
organisation ges tillfälle att lämna synpunkter i fiskevårdsfrågan. 
 

Vid en marköverföring från en lantbruksfastighet till en bostadsfastighet, över-
fördes även 95 % av lantbruksfastighetens andel i samfällt fiske i sjön Rusken. 
Bostadsfastigheten hade tidigare ingen andel i fisket. Genom åtgärden ökade an-
talet fastigheter med fiskerätt i sjön från 59 till 60. Hovrätten ansåg – med hän-
syn till sjöns fiskeproduktion – att det inte förelåg hinder genom att totala antalet 
fastigheter med fiskerätt ökade från 59 till 60. Däremot konstaterade hovrätten 
att den resterande andelen på 5 % som skulle kvarstå hos den avträdande fastig-
heten, skulle komma att motsvara en så begränsad fångstmängd att fastighets-
regleringen av det skälet måste anses strida mot FBL 3 kap. 8 §.68 
 
I ett rättsfall med motsatt utgång beslutade Lantmäterimyndigheten om över-
föring av andelar i samfällt fiske i sjön Åmänningen. Fastighetsregleringen inne-
bar att avträdande fastighet avstod 6 % av sin befintliga andel (som före förrätt-
ningen uppgick till knappt 59 %) till en annan jordbruksfastighet. Länsstyrelsen 
överklagade beslutet och anförde att åtgärden medförde olägenhet av betydelse 
för fiskevården. 
 Mark- och miljödomstolen menade att den aktuella åtgärden syftade till att 
skapa en fiskerätt för en jordbruksfastighet med relativt lång strandlinje mot det 
aktuella vattenområdet. Av betydelse, enligt MMÖD, var också att det som vid 
bestämmelsens tillkomst ansågs stötande ur rättvisesynpunkt var en omfattande 
överföring av små andelar i fisket till fastighetsägare bosatta på annan ort på be-
kostnad av jordbruksfastigheter i området. Den nu aktuella åtgärden kunde inte 
ses som ett led i en påbörjad exploatering för sommarboende och någon ytter-
ligare delning av aktuellt fiske av liknande skäl var knappast aktuell. Av den an-
ledningen ansåg Mark- och miljödomstolen att ytterligare en delägare i detta fall 

                                                      
67 Se avsnitt 2.1.3 angående fristående respektive bundet fiske. 
68 Göta hovrätt 2006-08-25, Ö 2702-04. Lantmäteriets rättsfallsregister 06:26, se även 92:17, 
83:6 och 79:50. 
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inte kunde anses medföra att förvaltningen av fisket i sjön försvårades i någon 
betydande mån.69 

 
Även om en uppdelning av fisket skulle innebära olägenhet av någon betydelse 
för fiskevården, kan uppdelning under vissa förhållanden ändå ske. Förutsätt-
ningarna är då att fastighetsbildningsåtgärden är angelägen, och att det inte upp-
står avsevärd olägenhet för fiskevården. Skyddet innehåller alltså två olika ni-
våer. För att fastighetsbildningen ska anses angelägen bör den antingen vara 
påkallad för att tillgodose ett allmänt intresse eller av påtaglig betydelse för en 
enskild sakägare (prop. 1969:128 s. B 166). 
 Om en åtgärd inom ett område med bundet fiske inte är tillåten enligt första 
stycket, finns i andra stycket en möjlighet att ändå genomföra särskilt angelägna 
fastighetsbildningsåtgärder. Förutsättningen är då att fastighetsbildningen inte 
omfattar fisket, dvs. att äganderätten till vattenområdet och fisket slås isär. Då 
följer inte längre fisket med vattenområdet (jfr FBL 2 kap. 3 §). Konsekvensen 
av en sådan fastighetsbildning är att fisket blir fristående inom det området där 
det lämnas orört. 
 
 
3.6 Undantag från de allmänna villkoren 
 
Ett strikt upprätthållande av de redovisade lämplighetskraven och skyddsvillko-
ren skulle leda till ett mycket osmidigt och statiskt system. Många önskvärda 
förbättringar skulle inte kunna genomföras om inte alla berörda fastigheter upp-
fyller samtliga villkor. För att kunna genomföra bl.a. successiva förbättringar av 
fastighetsindelningen finns därför möjlighet att göra undantag från de allmänna 
kraven. 
 
 
3.6.1 Successiv fastighetsbildning 
 
Bestämmelsen i FBL 3 kap. 9 § medger vissa avsteg från lämplighetskraven i 
3 kap. 1 och 5 §§. Däremot är den inte avsedd att tillämpas på de särskilda vill-
kor som gäller vid tredimensionell fastighetsbildning i 3 kap. 1a-1b §§ (prop. 
2002/03:116 s. 144). 
 

3 kap. 9 § Fastighetsbildning får äga rum, även om fastighet som nybildas eller 
ombildas icke blir varaktigt lämpad för sitt ändamål, såvida fastighetsindelning-
en förbättras och en mer ändamålsenlig indelning icke motverkas. 

 
Undantaget innebär att förrättningsresultatet ska bedömas i sin helhet. Det är då 
inte tillräckligt att fastighetsbildningen endast är oskadlig – dvs. inte medför 
någon försämring. En konkret förbättring i något avseende fordras. 
                                                      
69 Mark- och miljödomstolen 2016-01-28, F 5658-15. Lantmäteriets rättsfallsregister 16:1. 
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”Det räcker att över huvud en positiv nettoeffekt uppkommer, t.ex. att fastighets-
indelningen bringas i bättre överensstämmelse med detaljplan än som tidigare 
varit fallet, eller att en jordbruksfastighet kommer att medge en mera lönsam 
drift än förut. Det torde ligga i sakens natur att – liksom f.n. är fallet – förbätt-
ringskravet i praktiken ställs högre vid nybildning av fastighet än när det gäller 
ombildning.” (prop. 1969:128 s. B 182) 

 
Notera att förbättringskravet endast gäller i de fall undantagsbestämmelsen ska 
tillämpas – dvs. när de berörda fastigheterna inte blir lämpliga. När lämplighets-
villkoren faktiskt är uppfyllda, finns däremot inget principiellt krav på att åtgär-
den ska leda till en förbättring.70 
 

NJA 2004 s. 106 gällde överföring av samfälld skogsmark för två fastigheter till 
respektive delägande fastighet. En av de mottagande fastigheterna var en kom-
munal gatu-, park- och restmarksfastighet, som fick en olämplig utformning. 
Uppdelningen av samfälligheten ansågs utgöra en förbättring genom att ägarför-
hållanden och fastighetsindelning kom att stämma bättre överens, samtidigt som 
potentiella svårigheter med en samfälld förvaltning motverkades. Det var dess-
utom oklart varför samfälligheten alls tillkommit, och något gemensamt behov 
av den kunde inte påvisas.71 
 I ett annat rättsfall ansökte Naturvårdsverket om fastighetsreglering för över-
föring av 1,3 ha samfälld mark till ett planerat naturreservat. Naturvårdsverket 
ägde tidigare 50 ha (betesmark) inom det planerade reservatet, som totalt upp-
gick till 500 ha. Den ombildade fastigheten uppfyllde inte lämplighetskraven i 
FBL 3 kap. 1 §, men fastighetsregleringen kunde tillåtas enligt 3 kap. 9 § då den 
utgjorde ett steg i uppbyggnaden av en fastighet för naturvårdsändamål.72 
 Ytterligare ett rättsfall avsåg klyvning av en 25 ha stor lantbruksfastighet i 
två lotter. Den ena lotten (A) bestod av ett bebyggt hemskifte på ca 7 ha, varav 
3,5 ha skogsmark. Den andra lotten (B) bestod av 6 obebyggda skogsskiften på 
totalt ca 18 ha, varav 15,5 ha skogsmark. Mark- och miljödomstolen ansåg att 
lotten A kunde betraktas som en lämplig fastighet för bostad med mindre djur-
hållning och ett mindre skogsområde. Lotten B hade däremot så låg produktions-
förmåga och spridd arrondering av den inte kunde anses lämplig. Eftersom den 
ursprungliga klyvningsfastigheten inte heller uppfyllde lämplighetsvillkoren 
medförde emellertid klyvningen att en olämplig fastighet hade omvandlats till en 
lämplig bostadsfastighet och en olämplig skogsbruksfastighet. Det fanns även ett 
starkt behov av att upplösa samägandet i klyvningsfastigheten. Mark- och miljö-
domstolen konstaterade därmed att fastighetsindelningen förbättrades.73 

                                                      
70 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 08:9. 
71 Lantmäteriets rättsfallsregister 04:3. Se även 79:69 som gällde successiv avveckling av 
onyttig samfällighet. 
72 Svea hovrätt 2003-03-13, Ö 7200-02. Lantmäteriets rättsfallsregister 03:1. 
73 Mark- och miljööverdomstolen 2015-04-15, F 7181-14. Lantmäteriets rättsfallsregister 
15:7. 
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Bestämmelsen innehåller också kravet på att en mer ändamålsenlig indelning 
inte ska motverkas. Detta krav tar särskilt sikte på sådana olämpliga restfastig-
heter som kan uppkomma, och kanske bestå under lång tid. LM ska då beakta att 
åtgärden inte försvårar genomförandet av ytterligare fastighetsbildningsåtgärder. 
 

En fastighetsreglering som innebar att en restfastighet enbart kom att bestå av 
21 ha skogsmark tilläts inte. Ägaren – som var Svenska kyrkan – anförde att ett 
effektivt skogsbruk ändå kunde bedrivas p.g.a. näraliggande mer omfattande fas-
tighetsinnehav, samt att fastigheten lämpade sig för scoutverksamhet i kyrkans 
regi. Hovrätten menade dock att ett godtagande av restfastigheten skulle innebära 
försämrade möjligheter att använda skogsskiftet i rationaliseringsverksamheten. 
Konkurrerande alternativ fanns. Fastighetsbildningen ansågs mot denna bak-
grund motverka en mer ändamålsenlig fastighetsindelning.74 

 
 
3.6.2 Undantag från skyddsreglerna för jord- och skogsbruk 
 
Vid sidan av jord- och skogsbruk finns det givetvis andra näringar och samhälls-
intressen som är av betydelse från ett allmänt perspektiv. När andra allmänna 
intressen kommer i konflikt med jord- och skogsbruksnäringarna, ska en avväg-
ning göras mot skyddsvillkoren i FBL 3 kap. 6-7 §§. 
 

3 kap. 10 § Om fastighetsbildning är till övervägande nytta från allmän syn-
punkt, får åtgärden äga rum även om den strider mot vad som ovan föreskrivits 
till skydd för jordbruksnäringen eller skogsbruket. 

 
Som exempel på allmänna behov där undantagsregeln blir tillämplig kan nämnas 
bostäder, industrianläggningar, kommunikationsleder, fritidsanläggningar, natur-
reservat m.m. (jfr prop. 1969:128 s. B 183). 
 

Ett rättsfall gällde upphävande av ett överfartsservitut för en större jordbruksfas-
tighet utefter södra stambanan. Åtgärden ingick i säkerhetsarbetet med att av-
lägsna plankorsningar för att bedriva tågtrafik med höga hastigheter. Jordbruks-
fastigheten hade bostäder och ekonomibyggnader på båda sidor om järnvägen. 
Om plankorsningen slopades skulle fastigheten delas i två delar. Eftersom trafik-
säkerheten skulle förbättras markant genom ett upphävande av servitutet fann 
hovrätten att åtgärden var tillåtlig enligt FBL 3 kap. 10 §, trots den olägenhet 

                                                      
74 Göta hovrätt 1989-03-01, UÖ 3. Lantmäteriets rättsfallsregister 89:16. Under tidigare gäl-
lande jordbrukspolitik var det vanligt att en mer ändamålsenlig indelning ansågs motverkas 
genom att en fastighetsbildning försämrade möjligheterna att i kommande rationaliserings-
verksamhet använda marken för att förstärka utvecklingsbara eller bärkraftiga jord- eller 
skogsbruksfastigheter i närområdet, se t.ex. NJA 1982 s. 288 och NJA 1982 s. 267 (I). 
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jordbruksnäringen därvid förorsakades. (Däremot stred fastighetsregleringen mot 
FBL 5 kap. 8 §, vilket medförde att upphävande likväl inte kunde ske.)75 

 
 
3.7 Fastighetsindelning och administrativa indelningar 
 
I FBL 3 kap. 11 § finns en särskild regel om fastighetsbildning över kommun-
gräns. Bestämmelsen ingår i ett system av regler som ska sörja för samstämmig-
het mellan rikets indelning i kommuner och fastighetsindelningen. Målsättning-
en kan formuleras enligt följande: 
 

 Fastighet/samfällighet ska inte ha mark i flera kommuner. 

 Fastighet ska bara i undantagsfall ha andel i samfällighet i annan kommun. 
 
Vid fastighetsbildning gäller huvudregeln att kommungräns som sammanfaller 
med fastighetsgräns är beroende av fastighetsgränsen. Detta framgår av lagen 
om ändring i kommunal indelning i samband med fastighetsbildning. Vid mark-
överföring över kommungräns, ändras således kommungränsen i enlighet med 
fastighetsbildningen. 
 Av hänsyn till den kommunala indelningens stabilitet uppställs i 3 kap. 11 § 
skärpta lämplighetsvillkor för fastighetsbildning som medför ändring av 
kommungräns. Antingen ska den kommunala indelningen bli lämpligare – t.ex. 
genom att en enklavbildning försvinner – eller också ska åtgärden vara av vä-
sentlig betydelse för en ändamålsenlig fastighetsindelning. 
 I vissa fall ska medgivande till fastighetsbildningen inhämtas från regeringen 
eller länsstyrelsen. LM ska då anmäla ärendet till länsstyrelsen. Berörda kom-
muner ska alltid underrättas när sådana gränser ändras (FBL 4 kap. 41 §). 
 Vid andra ändringar av den kommunala indelningen med stöd av lagen om 
ändringar i Sveriges indelning i kommuner och landsting (indelningslagen), kan 
det hända att samstämmigheten med fastighetsindelningen bryts. I FBL 13 kap. 
finns bestämmelser om fastighetsbildning för återställande av samstämmigheten 
med den kommunala indelningen i dessa fall. Det är länsstyrelsen som ansöker 
om förrättning enligt FBL 13 kap. Det är då möjligt att ändra fastighetsindel-
ningen så att den överensstämmer med den kommunala indelningen även om de 
ny- och ombildade fastigheterna inte uppfyller lämplighetsvillkoren i FBL 
3 kap. 
 
 

                                                      
75 Göta hovrätt 1994-02-08, UÖ 3003. Lantmäteriets rättsfallsregister 94:2. 
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3.8 Fastighetsbildning och markanvändningens tillåtlighet 
 
Normalt fordrar en ändring av pågående markanvändning någon form av till-
stånd, lov, dispens etc. Detta kan ses som en grundläggande princip inom fastig-
hetsrätten. Exempelvis fordrar uppförande av bebyggelse bygglov enligt PBL. 
Anordnande av avloppsanläggning fordrar tillstånd till miljöfarlig verksamhet 
enligt MB. Anläggningar i vattenområden utgör tillståndspliktig vattenverksam-
het, också enligt MB. Större ledningar kräver olika typer av koncession. Och så 
vidare… 
 Som torde ha framgått ligger det inte inom fastighetsbildningens ram att 
pröva lämpligheten av en ändrad markanvändning. Fastighetsbildningens upp-
gift är istället att svara för en äganderättsligt lämplig indelning av marken som 
befrämjar – eller i vart fall inte motverkar – den markanvändning som i annan 
ordning befunnits tillåtlig. Detta innebär att fastighetsbildningen är underordnad 
beslut om markanvändning i planer, föreskrifter och tillståndsbeslut. 
 Fastighetsbildningen har alltså ingen direkt inverkan på markanvändningen – 
genom fastighetsbildningen uppkommer varken förbud mot eller tillstånd till 
viss markanvändning. Fastighetsbildning ger inte heller någon befrielse från att 
söka erforderliga tillstånd enligt PBL, MB, KML, NGL, MinL etc. 
 

I vissa situationer har den tillåtna markanvändningen prövats och fastlagts i sär-
skilda planer, t.ex. detaljplan eller områdesbestämmelser enligt PBL. Vägplan 
för allmän väg enligt VägL och järnvägsplan enligt LBJ, är andra exempel på 
planer som blir styrande för prövningen under fastighetsbildningsförrättningen. I 
andra situationer kan det finnas särskilda föreskrifter för ett visst område, som 
nationalpark, natur- och kulturreservat m.fl. typer av områdesskydd enligt MB 
7 kap. Byggnadsminnesförklaring enligt KML 3 kap. är ytterligare ett exempel. 
Det finns även generellt gällande bestämmelser i lag för vissa områden – t.ex. 
strandskydd enligt MB 7 kap. och skydd av fornlämningar i KML 2 kap. I avsnitt 
3.3 behandlades tidigare den samordning mellan fastighetsbildning och dessa 
planer, föreskrifter och bestämmelser som regleras i FBL 3 kap. 2 §. 

 
När det gäller fastighetsbildning för tillståndspliktiga markanvändningar finns 
inget generellt krav i FBL på att markanvändningens tillåtlighet ska vara avgjord 
innan fastighetsbildning sker. Sökanden kan välja att inhämta nödvändiga till-
stånd, dispenser eller lov innan ansökan om fastighetsbildning görs, eller välja 
att först pröva fastighetsbildningen.76 
 I de fall fastighetsbildning sker först, måste LM som ett led i förrättningen 
utreda förutsättningarna för att sökanden ska kunna få de tillstånd m.m. som 
behövs. Underlaget erhålls genom samråd med berörda myndigheter. Lant-

                                                      
76 När prövning av markanvändningens tillåtlighet tidigare skett genom planer, föreskrifter 
eller särskilda tillstånd, brukar man tala om fastighetsbildningen som en fullföljds- eller ge-
nomförandeåtgärd. Detta gäller även när fastighetsbildningen sker för att minska olägenheter 
från vägar, järnvägar, större ledningar etc. 
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mäterimyndighetens ställningstagande innebär emellertid inte något avgörande i 
markanvändningsfrågan, utan får ses som en bedömning av det framtida beslu-
tet. Även om den tillståndsgivande myndigheten ställt sig positiv till en före-
slagen åtgärd, måste alltså sökanden senare inhämta tillståndet för att få utföra 
den tilltänkta åtgärden. 
 Ett problem i sammanhanget är att eftersom fastighetsbildning och tillstånd 
till markanvändning prövas i olika processer finns ingen garanti för att slutresul-
tatet blir detsamma i båda prövningarna. När det t.ex. gäller lokalisering av be-
byggelse utanför detaljplan är grannar inte sakägare vid prövning av fastighets-
bildningen. Om avstyckning sker efter samråd med byggnadsnämnden har gran-
narna inte rätt att överklaga fastighetsbildningsbeslutet. Däremot har de rätt att 
överklaga ett efterföljande förhandsbesked eller bygglov enligt PBL (Didón 
m.fl., 2011 13:8-15 s. 1-3). 
 

Grundsatsen är att man så långt som möjligt försöker undvika det otillfredsstäl-
lande resultatet att prövningen av ett ärende rörande fastighetsbildning respektive 
förhandsbesked/bygglov för samma bebyggelse utfaller olika. Principen har utta-
lats av Högsta domstolen i två avgöranden gällande avstyckning av obebyggda 
tomtplatser (NJA 1984 s. 122 respektive NJA 1979 s. 433) samt framhållits i för-
arbetena (prop. 1985/86:90 s. 105-106).77 
 I praktiken är det emellertid ofrånkomligt att situationer uppstår där samord-
ningen emellanåt inte fungerar som tänkt. I ett rättsfall tillfördes en bostadsfas-
tighet mark inom strandskyddsområde, där avsikten var att uppföra ett garage. 
Kommunen meddelade senare dispens för garaget. Efter överklagande upphäv-
des dock dispensen av Mark- och miljööverdomstolen.78 
 I ett annat fall meddelades dispens från strandskyddet för uppförande av en 
bostadsbyggnad. Området avstyckades till en egen fastighet. När ägaren i ett se-
nare skede sökte bygglov hade kommunen ändrat sina planintentioner för områ-
det, och vägrade medge bygglov.79 

 
Förhoppningsvis medför möjligheten för LM att kunna förelägga en sakägare att 
ansöka om sådana tillstånd (bygglov, dispenser etc.) som är nödvändiga för att 
kunna pröva en fastighetsbildningsåtgärds tillåtlighet att dessa situationer blir 
alltmer sällsynta framöver. Bestämmelsen i FBL 4 kap. 25 § infördes 2014 och 
huvudsyftet med reformen var just att underlätta samordningen mellan lant-
mäteriförrättningar och tillståndsprövning för vissa markanvändningar och åt-
gärder (prop. 2013/14:58). Det återstår dock att utvärdera den praktiska tillämp-
ningen av bestämmelsen. 
 Vid fastighetsbildning för tillståndspliktiga verksamheter enligt MB (främst 
vattenverksamhet och miljöfarlig verksamhet) – som ska prövas av mark- och 

                                                      
77 Se även Lantmäteriets rättsfallsregister 13:23 och 12:20. 
78 Mark- och miljööverdomstolen 2011-06-16, M 4534-10. Lantmäteriets rättsfallsregister 
11:20. 
79 Mark- och miljööverdomstolen 2011-10-24, M 4593-11. 
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miljödomstolen – tillkommer ett dilemma i de fall fastighetsbildningen föregår 
tillståndsprövningen. Lantmäterimyndigheten har nämligen inte möjlighet att 
samråda i ett enskilt ärende med en domstol och på så sätt skaffa sig en för-
handsuppfattning om utgången i den andra prövningen. 
 

Fastighetsbildning för tillståndspliktiga vattenverksamheter rymmer ytterligare 
aspekter av intresse. För att kunna ansöka om tillstånd till vattenverksamhet 
fordras att sökanden har rådighet över vattenområdet – dvs. någon form av sak-
rättslig anknytning. I de fall rådighet saknas före fastighetsbildningen uppstår ett 
slags ”moment 22” (jfr Ekbäck, 2009a): Fastighetsbildningen måste först genom-
föras för att den tilltänkta markanvändningens tillåtlighet ska kunna prövas! 

 
Några allmänna synpunkter får avsluta detta avsnitt. Att tillåtlighetsfrågor kan 
prövas och avgöras innan fastighetsbildning och rättighetsupplåtelser genomförs 
torde vara den effektiva ordningen. Prövningarnas geografiska och intressemäss-
iga omfattning skiljer sig nämligen åt skalmässigt. Tillåtlighetsfrågor inbegriper 
ofta övergripande avvägningar avseende olika allmänna intressen, alternativa 
lokaliseringar och utformningar, skadeförebyggande åtgärder m.m. Tillståndet 
och dess utformning blir sedan styrande vid efterföljande anpassningar av fas-
tigheter och markanknutna rättigheter. De senare prövningarna koncentreras då 
till avvägningar mellan det aktuella markanvändningsintresset och motstående 
enskilda intressen av lokal karaktär. 
 
 
3.9 Alternativa institutionella lösningar 
 
I inledningen till detta kapitel nämndes att FBL bygger på principen att fastig-
hetsbildning i första hand är en enskild angelägenhet. Efter genomgången av de 
allmänna villkoren för fastighetsbildning i FBL 3 kap. kan vi ändå konstatera att 
det allmännas inflytande i flera avseenden är mycket starkt. 
 Som en avslutning på kapitlet vill jag återknyta till de inledande resone-
mangen om allmänna intressen, och reflektera lite över alternativa institutionella 
lösningar vid fastighetsbildning. Vad skulle det t.ex. innebära om lämplighets-
bedömningen vid fastighetsbildning istället helt överläts till de enskilda indivi-
derna? 
 

Tanken är inte helt grundlös – i vårt grannland Finland finns inga särskilda lämp-
lighetsvillkor vid fastighetsbildning. Vid styckning (motsv. avstyckning) för be-
byggelse finns dock vissa planmässiga s.k. delningsbegränsningar. Dessa gäller 
inom planlagda områden samt vid stränder. För att bygglov ska beviljas utanför 
detaljplanelagt område, fordras dock att fastighetens areal är minst 2 000 kvm.80 

 

                                                      
80 Se fastighetsbildningslagen 32-34 §§ samt markanvändnings- och bygglagen 116 §. 
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Avsikten är alltså att närmare undersöka på vilket sätt villkoren i FBL 3 kap. 
skyddar olika allmänna intressen, och att identifiera i vilka avseenden dessa 
intressen kan tänkas avvika från de berörda markägarnas enskilda intressen. 
Eller annorlunda uttryckt: Går det att motivera existensen av 3 kap. i FBL utan 
att i generella ordalag hänvisa till allmänna intressen? Avsnittet bygger i stor 
utsträckning på en modell som utvecklats av Kalbro (2005). 
 
 
3.9.1 Ekonomiska grundprinciper vid s.k. fri fastighetsbildning 
 
Tänk er en värld utan allmänna lämplighetsvillkor vid fastighetsbildning. Be-
teckningen fri fastighetsbildning innebär alltså att någon lämplighetsprövning 
utifrån lagreglerade villkor inte krävs för ändringar av fastighetsindelningen. 
Detta innebär att en markägare själv avgör hur det egna markinnehavet ska delas 
in i fastigheter beroende på hur han eller hon värderar marken. I de fall flera 
fastighetsägare är berörda fordras en överenskommelse eller ett avtal till grund 
för fastighetsbildningen.81 
 Som behandlades i kapitel 2 ligger fastighetsindelningens främsta funktion i 
dess betydelse för att etablera och säkerställa ägande och andra markanknutna 
rättigheter. Genom att äganderätten är kopplad till fastighetsindelningen borde 
det vara förhållandevis enkelt för de enskilda markägare, köpare etc. som berörs 
att förhandla fram effektiva avtal om fastighetsindelningen i ett visst område. 
Detta synsätt ansluter till det välkända Coase-teoremet, som i sammanhanget 
kan omformuleras enligt följande (jfr Coase, 1960): 
 

I en värld där alla individer är rationella maximerare av sin egen nytta och trans-
aktionskostnaderna är låga, spelar det ingen roll hur fastighetsindelningen initialt 
är utformad. Individerna kommer att genom avtal förändra fastighetsindelningen 
så att den individ som värderar ett visst markområde högst också kommer att äga 
det – antingen genom nybildning eller genom ombildning av en befintlig fastig-
het. 

 
Vid frivilliga förändringar av fastighetsindelningen måste åtgärden leda till en 
vinst, dvs. att det berörda markområdet efter åtgärden måste värderas högre av 
de inblandade än före. Vid exempelvis avstyckning av en bostadstomt från en 
skogsbruksfastighet efter försäljning, kan man förutsätta att köpare respektive 
säljaren värderar det aktuella området olika. För säljaren måste priset överstiga 
värdet i pågående markanvändning. Köparen är däremot inte beredd att betala ett 
högre pris än vad området kommer att vara värt i den nya användningen. Priset 
kommer därmed att hamna någonstans mellan säljarens respektive köparens 
individuella värderingar av området. Skillnaden mellan dessa värden motsvarar 
den vinst som skapas genom åtgärden. 

                                                      
81 Vi kan för enkelhets skull bortse från möjligheterna att förändra fastighetsindelningen mot 
en markägares vilja, t.ex. vid fastighetsreglering. 
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 Samma resonemang kan tillämpas vid avtal om marköverföring. För att ett 
avtal ska träffas, måste marken värderas olika av den som erhåller respektive 
avstår markområdet. Om vi som illustrerande exempel tänker oss en situation 
med frivillig marköverföring mellan två fastigheter – från en skogsfastighet till 
en bostadsfastighet – kan det beskrivna synsättet belysas med figur 3.1. 
 Figuren visar en bostadsfastighet (A) och en skogsfastighet (B), kring deras 
gemensamma fastighetsgräns (Fg0). Kurvorna MVA och MVB åskådliggör re-
spektive fastighetsägares marginalvärde – värde per kvadratmeter – i området 
närmast gränsen. I figuren antas att marginalvärdet avtar med ökande fastighets-
storlek, dvs. värdet per kvadratmeter minskar ju närmare fastighetsgränsen man 
kommer. Detta gäller normalt i högre grad för bostadsfastigheter än skogsfastig-
heter. 
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Figur 3.1: Ekonomiska förutsättningar för avtal om marköverföring (Kalbro, 2005). 
 
 
I den befintliga fastighetsgränsen (Fg0) är ägarnas marginalvärden olika. Värdet 
för bostadsfastigheten (Ag0) är högre än värdet för skogsfastigheten (Bg0). I 
denna situation har fastighetsägarna incitament att överföra mark från skogsfas-
tigheten till bostadsfastigheten. Om en kvadratmeter överförs till ett pris mellan 
Ag0 och Bg0 kommer båda fastighetsägarna att tjäna på fastighetsregleringen. 
Ytterligare en kvadratmeter kan överföras om kvadratmeterpriset ligger mellan 
marginalvärdekurvorna. På så sätt kan mark överföras ända till dess fastighets-
gränsen har flyttats till Fg1 – dvs. punkten O där fastigheternas marginalvärden 
är lika. 
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 Genom att flytta fastighetsgränsen från Fg0 till Fg1 och därigenom utöka 
bostadsfastigheten (A), kommer ägaren att få en värdeökning som motsvarar 
ytan Fg0-Ag0-O-Fg1. Samtidigt minskar skogsfastigheten (B) i värde motsva-
rande ytan Fg0-Bg0-O-Fg1. Den totala vinsten blir således Bg0-Ag0-O (den skug-
gade ytan i figuren). 
 För att uppnå lönsamhet vid marköverföringen behöver emellertid inte grän-
sen placeras i det optimala läget Fg1. En vinst uppstår så länge värdeökningen 
för bostadsfastigheten är större än värdeminskning för skogsfastigheten. Denna 
situation gäller så länge gränsen läggs mellan Fg0 och Fg2. I närheten av Fg2 är 
nämligen värdeökningen lika stor som värdeminskningen, dvs. ytorna Fg0-Ag0-
Ag2-Fg2 respektive Fg0-Bg0-Bg2-Fg2 är lika stora. 
 I en mer realistisk situation är det förstås svårt att fastställa fastigheternas 
marginalvärden exakt, vilket betyder att den optimala placeringen av gränsen 
kommer att ligga någonstans inom ett osäkerhetsintervall. Dessutom medför 
förhandlingar, upprättande av avtal, förrättning etc. olika slags transaktionskost-
nader. Om transaktionskostnaderna överstiger den totala värdeökningen är fas-
tighetsregleringen inte lönsam, och gränsen kommer att ligga kvar i det ur-
sprungliga läget (Fg0). Med hänsyn till dessa kostnader kan vinsten från mark-
överföringen uttryckas som den totala värdeökningen minus transaktionskostna-
derna. 
 
 
3.9.2 Förekomsten av externa effekter 
 
Marköverföringen i exemplet ovan berörde primärt avträdaren och tillträdaren 
av marken. Men vad händer om andra individer utöver avtalsparterna också 
påverkas av fastighetsbildningen – dvs. om det uppstår externa effekter? Överfö-
ring av mark från en skogsfastighet till en bostadsfastighet kan t.ex. innebära att 
området upphör att vara allemansrättsligt tillgängligt, och således inte längre kan 
användas för rekreation och friluftsliv. En sådan förändring kan – åtminstone i 
tätortsnära skogar – komma att beröra en stor mängd individer. Andra effekter 
kan gälla hushållning med produktiv skogsmark, eller ekologiska värden, som 
att hotade arter och naturtyper kan försvinna. 
 Sådana värdeförändringar ingår normalt sett inte markägarnas marginal-
värdekurvor, dvs. samhällets marginalvärdekurvor kommer ibland att avvika 
från fastighetsägarnas. Figur 3.2 visar den nuvarande fastighetsgränsen (Fg0) 
mellan bostadsfastigheten (A) och skogsfastigheten (B) samt fastighetsägarnas 
marginalvärden, MVA respektive MVB. I figuren är också samhällets marginal-
värdekurvor inlagda, MVSA och MVSB. 
 För enkelhets skull kan vi anta att fastighetsägarens respektive samhällets 
kurvor sammanfaller för bostadsfastigheten. För skogsfastigheten skiljer sig 
däremot kurvorna åt från varandra. Samhällets marginalvärdekurva (MVSB) är 
högre än markägarens (MVB). Om fastighetsägarna frivilligt skulle komma 
överens om en marköverföring, skulle fastighetsgränsen flyttas från Fg0 till FgF, 
dvs. båda fastighetsägarna vill förflytta sig till punkten OF där fastighetsägarnas 
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marginalvärden är lika stora. Från samhällets utgångspunkt bör däremot gränsen 
läggas i FgS, där samhällets marginalvärdekurvor för de båda fastigheterna skär 
varandra i punkten OS. I detta fall vill alltså fastighetsägarna få till stånd en 
större utvidgning av bostadsfastigheten än vad som är önskvärt från samhälls-
synpunkt. Detta speglar bl.a. skogsmarkens ytterligare värden för rekreation och 
friluftsliv m.m. 
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Figur 3.2: Ekonomiska förutsättningar för avtal om marköverföring när samhällets 
marginalvärdekurva avviker från fastighetsägarnas (Kalbro, 2005). 
 
 
När individer utanför avtalsrelationen berörs av en åtgärd – i detta fall fastig-
hetsbildningen – blir inte slutresultatet samhällsekonomiskt effektivt. Man kan 
förstås tänka sig att samtliga berörda ges en rätt att delta i de förhandlingar och 
avtal som föregår den fria fastighetsbildningen. Samtidigt är det uppenbart att ett 
sådant beslutssystem skulle medföra mycket höga transaktionskostnader – i 
många fall skulle nog ingen fastighetsbildning alls komma till stånd! 
 Förekomsten av externa effekter kan alltså vara ett skäl för att inte lämna 
fastighetsbildningsfrågor helt åt enskilda, utan att låta en offentlig myndighet 
bevaka de intressen som inte är representerade bland sakägarna.82 Villkoren i 
FBL 3 kap. kan då ses som ett sätt att minska de nämnda transaktionskostnader-
na. Att lämplighetsvillkoren vid fastighetsbildning har till syfte att främja ett 

                                                      
82 I exemplet förekom negativa externa effekter, men de kan även vara positiva, som vid 
fastighetsbildning för kulturvårds- eller naturvårdsändamål. 
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effektivt utnyttjande av markresurserna i samhället uttalades även i förarbetena 
till FBL (jfr prop. 1969:128 s. B 1156). 
 Det exempel som illustrerade resonemanget gällde marköverföring mellan 
två fastigheter. Samma resonemang kan emellertid föras också vid andra åtgär-
der som t.ex. nybildning av fastigheter. Avstyckning av mark – normalt för för-
säljning – medför som regel att det samlade värdet på styckningslotter och stam-
fastighet är högre än styckningsfastighetens ursprungliga värde. Även i dessa 
fall kan markägarens och den eventuella köparens marginalvärden skilja sig från 
samhällets. 
 Avslutningsvis kan vi notera att de lättnader i lämplighetsvillkoren (FBL 
3 kap. 1 och 5 §§) som infördes under 1990-talet har medfört att avståndet mel-
lan samhällets respektive fastighetsägarnas marginalvärdekurvor minskat. Frå-
gan huruvida denna tendens kommer att fortsätta, bestå eller ändra riktning är 
dock ett politiskt spörsmål. 
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4  Enskilda intressen vid fastighetsbildning 
 
 
I kapitel 3 behandlades skyddet av olika allmänna intressen vid fastighetsbild-
ning. De allmänna villkoren för fastighetsbildning fungerar därvid som begräns-
ningar av vilka enskilda önskemål som går att genomföra. 
 Även detta kapitel behandlar avvägningen mellan allmänna och enskilda 
intressen. Här är emellertid ambitionen att förflytta perspektivet något. I vissa 
situationer är de allmänna intressena av sådan tyngd att de inte bara begränsar de 
enskilda markägarnas handlingsutrymme – de kan även leda till att fastigheter 
och rättigheter förvärvas med tvång. Tvångsmässiga förfoganden ställer givetvis 
särskilda krav på skyddet av de enskilda intressen som berörs av en åtgärd. 
 I detta kapitel presenteras en teoretisk grund för tvångsmöjligheterna inom 
marklagstiftningen samt en översikt av systemet med skyddsregler för enskilda 
intressen. En detaljerad redovisning av FBL:s olika materiella villkor till skydd 
för enskilda intressen ges tillsammans med genomgångarna av respektive fastig-
hetsbildningsinstitut, se kapitel 6, 7, 8 och 9. 
 
 
4.1 Tvångsmöjligheter i marklagstiftningen 
 
Som tidigare nämnts är fastighetsbildning i första hand en enskild angelägenhet. 
En viktig utgångspunkt är därvid att FBL bygger på frivillighet vid ändringar i 
fastighetsindelningen (jfr prop. 1969:128 s. B 453). Vissa fastighetsbildnings-
åtgärder kan emellertid genomföras mot enskilda markägares och rättighets-
havares vilja – dvs. tvångsvis. De tydligaste situationerna förekommer vid fas-
tighetsreglering och klyvning. 
 Syftet med sådana tvångsmöjligheter kan på ett allmänt plan formuleras en-
ligt följande. För att samhället ska kunna genomföra önskvärda förändringar av 
markanvändning fordras ofta följdändringar av fastighetsindelning, rättighets-
strukturer och ägarförhållanden. Fastighetsindelningen kan t.ex. behöva föränd-
ras för att ett planerat järnvägsprojekt ska kunna genomföras, och olägenheterna 
från utbyggnaden minskas. I många fall saknar även befintliga ägare och rättig-
hetshavare intresse eller förutsättningar att själva genomföra en planerad föränd-
ring, t.ex. utbyggnad av ett bostadsområde. 
 För vissa markanvändningar saknas ofta alternativa lokaliseringar. Detta 
gäller exempelvis vägar, kraftledningar, skyddsvärd natur eller bostadsexploate-
ringar. Fastigheternas unika belägenhet medför då att varje markägare får en 
särställning vid förhandlingar om förvärv och upplåtelser. Det går inte att vända 
sig till grannfastigheternas ägare eftersom vägen eller kraftledningen måste 
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”hänga ihop”, naturreservatet måste omfatta de skyddsvärda objekten, bostads-
bebyggelsen måste lokaliseras till bebyggbar mark, osv. 
 Om det saknades tvångsmöjligheter skulle i värsta fall en markägare kunna 
vägra överlåta eller upplåta mark. Man kan formulera detta som att markägare 
då skulle ha en vetorätt mot förändringar, vilket skulle kunna förhindra sam-
hällsnyttiga åtgärder (jfr Werin, 1978). 
 I andra fall kan det tänkas att markägaren visserligen är beredd att avstå 
mark, men utnyttjar sin monopolställning till att kräva ett oskäligt högt pris. 
Även i detta fall kan konsekvensen bli att samhällsnyttiga markanvändningar 
inte genomförs (Miceli & Segerson, 1999). 
 

Förutom höga ersättningskostnader riskerar monopolsituationen även att leda till 
utdragna och kostsamma förhandlingar, dvs. att vid sidan av höga ersättningar 
riskerar även höga transaktionskostnader att omintetgöra förändringar. Detta är 
särskilt påtagligt när många markägare är berörda, t.ex. vid större omarronde-
ringar, eller vid markförvärv för vägar, järnvägar eller kraftledningar. Tvångs-
möjligheterna kan då fungera som spelregler och underlätta förhandlingslösning-
ar. 

 
Ytterligare ett motiv med koppling till ersättningsnivån bygger på tankar om vad 
som är en rättvis fördelning av det värde marken representerar. Beroende på val 
av ersättningsnivå kommer den vinst som uppstår genom den nya markanvänd-
ningen att fördelas på skilda sätt mellan markägare respektive förvärvare (jfr 
Holmström, 1988). 
 
 
4.2 Det grundläggande egendomsskyddet 
 
Att tvingas avstå eller upplåta mark mot sin vilja är givetvis ett kraftigt ingrepp i 
den individuella äganderätten. Det legala skyddet av äganderätt och egendom 
återfinns i Europakonventionen och regeringsformen. Särskilda skyddsvillkor 
finns dessutom i speciallagstiftning, som FBL. 
 
 
4.2.1 Europakonventionen 
 
Den europeiska konventionen angående skydd för de mänskliga rättigheterna 
och de grundläggande friheterna gäller sedan 1995 som svensk lag. Artikel 1 i 
det första tilläggsprotokollet behandlar egendomsskyddet: 
 

Varje fysisk eller juridisk person skall ha rätt till respekt för sin egendom. Ingen 
får berövas sin egendom annat än i det allmännas intresse och under de förutsätt-
ningar som anges i lag och i folkrättens allmänna grundsatser. 
 Ovanstående bestämmelser inskränker dock inte en stats rätt att genomföra 
sådan lagstiftning som staten finner nödvändig för att reglera nyttjandet av egen-
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dom i överensstämmelse med det allmännas intresse eller för att säkerställa be-
talning av skatter eller andra pålagor eller av böter och viten. 

 
Artikeln anger således även under vilka förutsättningar tvångsförvärv och rådig-
hetsinskränkningar får ske. Egendom kan tas i anspråk om det sker till förmån 
för allmänna intressen, och har stöd i lagstiftningen. 
 Enligt rättspraxis fordras därvid att en rimlig avvägning sker mellan de all-
männa intressena som ska främjas och de enskilda intressena som får stå till-
baka. Denna avvägning brukar kallas proportionalitetsprincipen.1 
 
 
4.2.2 Regeringsformen 
 
På den konstitutionella nivån finns en särskild bestämmelse om egendomsskydd 
bland regeringsformens grundläggande fri- och rättigheter. 
 

RF 2 kap. 15 § Vars och ens egendom är tryggad genom att ingen kan tvingas 
avstå sin egendom till det allmänna eller till någon enskild genom expropriation 
eller något annat sådant förfogande eller tåla att det allmänna inskränker använd-
ningen av mark eller byggnad utom när det krävs för att tillgodose angelägna 
allmänna intressen. 
 Den som genom expropriation eller något annat sådant förfogande tvingas 
avstå sin egendom ska vara tillförsäkrad full ersättning för förlusten. Ersättning 
ska också vara tillförsäkrad den för vilken det allmänna inskränker användningen 
av mark eller byggnad på sådant sätt att pågående markanvändning inom berörd 
del av fastigheten avsevärt försvåras eller att skada uppkommer som är bety-
dande i förhållande till värdet på denna del av fastigheten. Ersättningen ska be-
stämmas enligt grunder som anges i lag. 
 Vid inskränkningar i användningen av mark eller byggnad som sker av hälso-
skydds-, miljöskydds- eller säkerhetsskäl gäller dock vad som följer av lag i 
fråga om rätt till ersättning. 
 Alla ska ha tillgång till naturen enligt allemansrätten oberoende av vad som 
föreskrivits ovan. 

 
Vad avses då med angelägna allmänna intressen? En inledande diskussion om 
begreppet allmänna intressen fördes tidigare i avsnitt 3.1 i denna bok. Under 
lagstiftningsarbetet med egendomsskyddet i regeringsformen angav regeringen 
följande i frågan (prop. 1993/94:117 s. 15-16): 
 

”Med angelägna allmänna intressen avses som kommittén framhållit främst så-
dana ingrepp som är motiverade med hänsyn till naturvårds- och miljöintressen 

                                                      
1 Se t.ex. RÅ 1996 ref. 44 som gällde dispens från strandskyddsbestämmelser för uppförande 
av fritidshus på en s.k. lucktomt, samt RÅ 1996 ref. 56 som avsåg förbud mot skogsplantering 
på tidigare åkermark. 
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men även till totalförsvarsintressen och ingrepp för att tillgodose samhällets be-
hov av mark för bostäder och gator och andra kommunikationsleder m.m. […] 
 Regeringen delar kommitténs uppfattning att det slutliga ställningstagandet 
till vad som är ett angeläget allmänt intresse får göras från fall till fall i enlighet 
med vad som kan anses vara acceptabelt i ett demokratiskt samhälle. Den nu gäl-
lande lagstiftningen som medger ingrepp i annans egendom av de slag som re-
gleras i bestämmelsen kan i enlighet med vad kommittén funnit anses uppfylla 
det uppställda kvalifikationskravet.” 

 
I specialmotiveringen uttalades att det även måste vara möjligt att kunna vidta 
tvångsvisa åtgärder till förmån för enskilda – exempelvis för att anordna lämplig 
utfartsväg eller förhindra olämplig eller störande bebyggelse i grannskapet. Med 
anledning av viss remisskritik framhölls särskilt att bestämmelsen inte bör 
hindra tvångsvisa marköverföringar av fast egendom vid fastighetsreglering 
också till förmån för enskilda intressen, under förutsättning att det samtidigt kan 
sägas finnas ett angeläget allmänt intresse av åtgärden (prop. 1993/94:117 s. 48-
49). 
 
 
4.2.3 Allmänna förutsättningar för tvångsvisa förfoganden 
 
Formuleringen i regeringsformen anger att tvångsförvärv och rådighets-
inskränkningar endast får ske ”när det krävs för att tillgodose angelägna all-
männa intressen”. Förarbetsuttalandena sprider ett visst ljus över avgränsningen, 
men får ändå anses vara något oklara för att kunna tillämpas i ett konkret fall. 
 För olika typer av tvångsvisa förfoganden finns emellertid särskilda skydds-
villkor i speciallagstiftningen, vilket här närmast är FBL. Innan vi studerar dessa 
närmare, kan det emellertid vara konstruktivt att i allmänna ordalag försöka 
omsätta grundlagens krav i några tydligare kriterier, dvs. operationalisera be-
greppet ”angelägna allmänna intressen”. 
 En grundläggande förutsättning, som tidigare berörts, är att markbehovet 
måste avse ett visst bestämt markområde. Denna monopolliknande situation för 
markägaren innebär att frivilliga marknadstransaktioner inte kan utnyttjas för 
förvärv och upplåtelser – åtminstone inte till rimliga kostnader. Givet dessa 
omständigheter, utgår det följande resonemanget från ett grundläggande krite-
rium – eller förutsättning – för tvångsvisa förvärv och upplåtelser: Ett krav på 
samhällsnytta, vilket utvecklas nedan. 
 
 
Samhällsnytta 
 
Tvångsvis fastighetsbildning eller andra förfoganden bör endast få ske för så-
dana ändamål som kan anses samhällsnyttiga (jfr ”… för att tillgodose ange-
lägna allmänna intressen”). Denna förutsättning består egentligen av två led – 
ändamålet ska vara nyttigt för samhället. 
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Lönsamhet 
Att ändamålet ska öka nyttan är i grunden ett krav på lönsamhet. De ekonomiska 
fördelarna av åtgärden – värdet av den nya fastighetsstrukturen eller mark-
användningen – måste överstiga kostnaderna – värdet av pågående markanvänd-
ning samt kostnaderna för att genomföra förändringen. 
 Åtgärden måste således generera en vinst och leda till effektivare mark-
användning totalt sett, vilket kanske kan tyckas som en uppenbar förutsättning 
för tvångsvisa ingrepp i äganderätten. 
 
 
Lokalisering och utformning 
Att det föreligger behov av ett visst bestämt markområde innebär givetvis inte 
att utformningen av ett projekt, t.ex. en väg, på förhand är låst i varje detalj. I de 
fall det finns alternativa sätt att lokalisera eller utforma ett projekt – och där 
samtidigt alla alternativ uppfyller kravet på lönsamhet – behövs ett kriterium för 
att välja mellan dessa. 
 En naturlig princip kan då vara att kostnaderna för de olika alternativen ställs 
mot de intrång och olägenheter som de medför, och att det alternativ väljs som 
minimerar summan av kostnader, skador och olägenheter. 
 Kravet på nytta innefattar alltså dels ett krav på lönsamhet, dels en optime-
ring av lönsamheten i de fall detta är möjligt. 
 
 
Väsentlighet 
Slutligen bör det krävas att ändamålet med åtgärden ska vara välgrundat, dvs. av 
någon vikt eller betydelse sett ur samhällets perspektiv. 
 Den nya markanvändningen kanske kommer en större grupp individer till-
godo. Detta är fallet vid omarronderingsprojekt, utbyggnad av större infra-
strukturanläggningar, skydd av naturområden etc. Genom att många individer 
kan dra nytta av åtgärden kan den sägas uppfylla ett krav på väsentlighet. 
 Men även åtgärder som endast sker till förmån för ett fåtal eller en enstaka 
fastighet, kan i vissa situationer också sägas representera ett allmänt intresse. 
När det är fråga om sådana behov som är viktiga för att en fastighet ska vara 
funktionsduglig – exempelvis utfart och tillgång till vatten och avlopp – torde 
man kunna anse att ändamålet även utgör ett samhällsintresse. 
 Däremot kan inte ändamål som t.ex. lusthus, poolanläggning, pergola eller 
blomsterrabatt anses vara av väsentlig betydelse om tvångsförvärv endast ska 
ske till förmån för en enstaka fastighet. 
 

Man kan även, i likhet med Bengtsson (1996 s. 37-41), tänka sig att bedömning-
en av vilka ändamål som är av väsentlig betydelse kan göras i ljuset av hur pass 
allvarligt intrånget är. Dvs. att vid bagatellartade intrång eller upplåtelser kan 
även mindre viktiga ändamål uppfylla detta kriterium, när de jämförs med de 
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motstående intressena. Kravet på väsentlighet tar då formen av en intresseavväg-
ning. 

 
Väsentlighetskriteriet kan sammanfattningsvis sägas fordra att det konkreta 
ingreppet på något sätt – kanske indirekt – måste vara till nytta för fler individer 
än den enskilda person som omedelbart vinner på det. 
 
 
4.3 Tvångssituationer i fastighetsbildningslagen 
 
I vilka situationer förekommer tvång vid fastighetsbildning? I detta avsnitt ges 
en kortfattad exemplifiering av åtgärder som kan vidtas utan samtycke av be-
rörda fastighetsägare och rättighetshavare. 
 
 
4.3.1 Fastighetsreglering 
 
Det finns inget krav på att de som är berörda av en fastighetsreglering ska vara 
överens. Som framgår av FBL 5 kap. 3 § kan fastighetsreglering påkallas av 
såväl enskilda fastighetsägare som företrädare för allmänna intressen. 
 En fastighets enskilda mark kan alltså t.ex. överföras till en annan fastighet – 
eller tillföras en marksamfällighet – mot ägarens vilja. Det är också vanligt att 
fastighetsreglering används för att anpassa fastighetsstrukturen till olika infra-
strukturanläggningar – bl.a. som metod för genomförande av detaljplaner enligt 
PBL samt järnvägsplaner enligt LBJ. 
 Notera att marköverföring även kan medföra att vissa avtalsrättigheter upp-
hör att gälla (JB 7 kap. 29 §). 
 I samband med fastighetsreglering kan LM förordna om olika slags begräns-
ningar i rätten att nyttja den egendom som ska ingå i regleringen – t.ex. förbud 
mot avverkning, täkter eller byggnadsåtgärder (FBL 5 kap. 21-22 §§). Det är 
även möjligt att besluta om rivning eller flyttning av byggnad (5 kap. 24-25 §§). 
 Bland övriga åtgärder som kan vidtas bör bildande, ändring och upphävande 
av servitut nämnas (7 kap.), men även överföring av fastighetstillbehör samt 
inlösen (8 kap.) hör till de åtgärder som kan vidtas med tvång. 
 
 
4.3.2 Klyvning 
 
Vid klyvning av samägda fastigheter finns inget krav på att alla delägare ska 
vara överens – det räcker med att en delägare ansöker, om villkoren i övrigt är 
uppfyllda (FBL 11 kap. 1 §). Övriga delägare kommer då att tilldelas nya en-
skilda eller gemensamma lotter. Vid klyvningar är det således normalt två eller 
flera enskilda intressen som står mot varandra. 
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 I samband med större fastighetsregleringar kan även LM ta initiativ till klyv-
ning utan ansökan – om klyvningen är av betydelse för regleringen. 
 Bestämmelserna om bildande av samfällighet, servitut samt överföring av 
fastighetstillbehör är även tillämpliga vid klyvning, när åtgärderna endast avser 
förhållandet mellan klyvningslotterna (11 kap. 6 §). LM har också möjlighet att 
förbjuda skogsavverkning och täkter så länge tillträde av de nya lotterna inte 
skett (11 kap. 8 §). 
 
 
4.3.3 Ytterligare ett par situationer 
 
Sammanläggning sker som huvudregel på ansökan av fastigheternas ägare. I 
vissa situationer kan dock LM ta officialinitiativ till sammanläggning – t.ex. vid 
större fastighetsregleringar (12 kap. 8 §). 
 Fastighetsbildning för samordning med den kommunala indelningen kan ske 
på ansökan av länsstyrelsen, enligt FBL 13 kap. Ändringen av fastighetsindel-
ningen ska då ske som fastighetsreglering eller avstyckning. 
 
 
4.4 Skydd för enskilda intressen vid fastighetsbildning 
 
Bestämmelser till skydd för enskilda intressen finns på många olika ställen i 
FBL. För att systematisera dessa, kan en första indelning göras i materiella re-
spektive processuella regler.2 
 De materiella skyddsreglerna begränsar bl.a. hur stort mått av tvång som kan 
användas. Exempelvis finns begränsningar av hur stora markområden som kan 
överföras tvångsvis från en fastighet, eller vilken belastning ett servitut får med-
föra utan samtycke. Bestämmelserna om ersättning har också en central plats 
bland de materiella skyddsreglerna. 
 Processuella skyddsregler handlar bl.a. om vem som kan ta initiativ till en 
åtgärd, framföra yrkanden, delta i informella överläggningar och på samman-
träden, samt överklaga beslut. 
 Både när det gäller materiella och processuella bestämmelser är sakägar-
begreppet betydelsefullt. De flesta skyddsvillkoren tar nämligen endast sikte på 
dem som i egenskap av fastighetsägare eller på annat sätt tillhör kretsen av 
sakägare. 
 
 

                                                      
2 Som tidigare nämndes går jag i detta kapitel inte in på skyddsvillkoren i detalj, utan begrän-
sar genomgången till grundstrukturen på systemnivå. 
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4.4.1 Fastighetsägare 
 
När det gäller materiella villkor finns i FBL 5 kap. 4-8 §§ vissa allmänna 
skyddsvillkor som är tillämpliga vid alla fastighetsregleringsåtgärder. Dessa 
villkor anger förutsättningarna för om en åtgärd är tillåtlig eller inte, när över-
enskommelse inte finns. Vid vissa typer av åtgärder finns särskilda krav med 
motsvarande funktion som då gäller vid sidan av de allmänna villkoren, t.ex. 
6 kap. 1 § vid bildande av samfälligheter eller 7 kap. 1 § vid bildande av servi-
tut. 
 När det gäller klyvning finns materiella skyddsvillkor i FBL 11 kap. som bl.a. 
reglerar hur lottläggning ska ske när delägarna inte är överens. Vid bildande av 
samfällighet, servitut eller överföring av fastighetstillbehör tillämpas dessutom 
de relevanta villkoren i FBL 6-7 kap. 
 Ägare till de fastigheter som berörs av fastighetsbildningen är sakägare (jfr 
FBL 4 kap. 11 §). Detta betyder att de har rätt till ersättning för eventuell värde-
minskning och andra skador (FBL 5 kap. 10-12 §§ och 11 kap. 8 §). Se vidare 
om ersättningssystemet i avsnitt 6.3. 
 På den processuella sidan medför ställningen som sakägare att fastighets-
ägare har rätt att delta i förrättningen och att framföra yrkanden, enligt bestäm-
melserna i FBL 4 kap. LM har en skyldighet att rådgöra med sakägarna om de 
åtgärder ansökan avser och de yrkanden dessa har framfört (jfr 4 kap. 25 §). De 
ska vidare kallas till sammanträden (4 kap. 18 §) och underrättas om beslut 
(4 kap. 33a §). Sakägare har också rätt att överklaga de beslut som fattas, enligt 
FBL 15 kap. 
 

Ägare till grannfastigheter är inte sakägare. I NJA 1990 s. 800 uttalade Högsta 
domstolen: ”Med den utformning som lagstiftningen sålunda erhållit saknas stöd 
för att grannar och andra intressenter som har rätt att anföra förvaltningsbesvär 
över beslut enligt PBL, men som enligt vedertagen uppfattning inte är sakägare i 
ett fastighetsbildningsärende, skulle kunna anses saklegitimerade att föra talan 
mot ett fastighetsbildningsbeslut.”3 

 
På ett övergripande plan kan man säga att regeringsformens grundläggande 
legalitets- och objektivitetsprinciper också utgör ett slags garanter till skydd för 
de enskilda intressena. Detsamma gäller förvaltningslagens allmänna handlägg-
ningsbestämmelser som gäller subsidiärt i förhållande till FBL. I FBL 4 kap. 
finns ytterligare regler bl.a. om jäv (4 kap. 5 §) samt LM:s officialutrednings-
plikt (4 kap. 25 §). 
 
 

                                                      
3 Lantmäteriets rättsfallsregister 90:25. 
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4.4.2 Innehavare av servitut eller nyttjanderätt 
 
Innehavare av bruksrätter är som huvudregel endast sakägare om rättigheten 
berörs på något sätt genom fastighetsbildningen. 
 Ägaren till en servitutsberättigad fastighet är sakägare om servitutsrättighet-
en påverkas. Detta är normalt endast fallet vid fastighetsreglering, antingen ge-
nom att servitutet är föremål för ändring eller upphävande, eller att en marköver-
föring påverkar servitutets bestånd (jfr JB 7 kap. 29 §). Servitutshavaren har i 
sådana fall motsvarande materiellt och processuellt skydd som fastighetsägare – 
dock begränsat till frågor som berör själva rättigheten. 
 Andra rättighetshavare är som huvudregel inte sakägare, om det inte är sär-
skilt föreskrivet. En sådan bestämmelse finns i FBL 5 kap. 34 § som anger att 
nyttjanderättshavare är sakägare vid fastighetsreglering om regleringen har 
betydelse för honom eller henne. Bestämmelsen är även tillämplig på innehavare 
av rätt till elektrisk kraft. 
 

I rättsfallet NJA 1998 s. 142 upphävdes bl.a. ett servitut avseende rätt till över-
fart över en järnväg som berörde fastigheten Tunarp 6:1. På fastigheten fanns en 
sommarstuga som efter muntligt avtal var uppförd med stöd av nyttjanderätt. 
Nyttjanderättshavarens namn var inte känt för LM, som dock bedömde att för-
rättningen kunde fortsätta trots att det inte var klart vem som ägde fritidshuset. 
Nyttjanderättshavaren ansågs inte direkt berörd då han inte hade någon formell 
rätt att nyttja järnvägsövergången och togs därför inte upp som sakägare. Högsta 
domstolen var av motsatt uppfattning. Den aktuella järnvägskorsningen var den 
enda utfarten från fritidshuset – fastighetsregleringen måste därmed anses beröra 
nyttjanderätten, och vara av betydelse för rättighetshavaren på ett sådant sätt att 
han enligt FBL 5 kap. 34 § var att anse som sakägare vid förrättningen.4 

 
Även tomträttshavare tillhör kategorin nyttjanderättshavare trots att tomträtt i 
många fall jämställs med äganderätt till fastighet. Vid nybildning av fastigheter 
kan inte nyttjanderättshavare vara sakägare. Men eftersom tomträttsinstitutet 
fordrar överensstämmelse mellan fastighetsindelningen och rättighetsupplåtelsen 
(se JB 13 kap. 2 §) finns särskilda skyddsvillkor vid avstyckning (10 kap. 3 §), 
klyvning (11 kap. 3 §) och sammanläggning (12 kap. 3 §) av fastigheter med 
tomträttsupplåtelse. 
 
 
4.4.3 Panträttshavare 
 
Panträtter och andra säkerhetsrätter kan påverkas genom att en fastighet minskar 
i värde och därmed utgör sämre säkerhet för en fordran. Sådana situationer kan 
uppstå vid fastighetsreglering, klyvning och vissa avstyckningar (jfr JB 6 kap. 
16 §). 

                                                      
4 Lantmäteriets rättsfallsregister 98:1. 
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 Beslut om ersättning vid fastighetsreglering och klyvning kan också påverka 
förmånsrättsordningen, dvs. fordringarnas inbördes ställning. 
 Panträttshavare intar dock inte ställning som sakägare, och har alltså inte 
någon självständig talerätt i förrättningsfrågorna (prop. 1969:128 s. B 226-227). 
Dessa rättighetshavares intressen ska istället tillvaratas genom LM:s official-
prövning. 
 Vid sammanläggning gäller särskilda regler i de fall ny företrädesordning 
måste upprättas mellan de rättigheter som ska gälla i den nybildade fastigheten. 
Förslag till sådan företrädesordning görs av inskrivningsmyndigheten (IM) och 
ska som regel godkännas av rättsägarna (FBL 12 kap. 5 §). 
 
 
4.4.4 Lönsamhet, utformning och väsentlighet vid fastighetsbildning 
 
I detta avsnitt gör jag en återkoppling till de allmänna förutsättningarna för 
tvångsvisa förfoganden som redovisades i avsnitt 4.2.3. Tanken är att undersöka 
i vilken utsträckning de tre kriterierna lönsamhet, alternativa utformningar re-
spektive väsentlighet har någon motsvarighet bland skyddsvillkoren för enskilda 
intressen vid fastighetsbildning. Genomgången begränsas till fastighetsreglering 
och klyvning. 
 
 
Lönsamhet 
 
Fastighetsreglering: I FBL 5 kap. 4 § behandlas det s.k. båtnadsvillkoret som 
innebär att en fastighetsreglering endast får ske om fördelarna av regleringen 
överväger de kostnader och olägenheter som den medför. Syftet med bestäm-
melsen är att skapa en garanti mot fastighetsregleringar som inte medför tillräck-
ligt värdefulla förändringar (prop. 1969:128 s. B 348). 
 Båtnadsvillkoret gäller vid alla fastighetsregleringsåtgärder. Vid prövningen 
ska endast sådana fördelar och kostnader beaktas som kan hänföras till regle-
ringsföretaget. Som regel yttrar sig fördelarna i en ökning av de totala fastig-
hetsvärdena. 
 
Klyvning: Det finns inget allmänt krav på lönsamhet vid klyvning. I de fall klyv-
ning sker efter officialinitiativ – dvs. utan ansökan från någon delägare – fordras 
emellertid att båtnadsvillkoret i FBL 5 kap. 4 § är uppfyllt (11 kap. 1 § 4 st.). 
 
 
Alternativa utföranden 
 
Fastighetsreglering: De allmänna villkoren avseende fastigheters lokalisering 
och utformning m.m. finns i FBL 3 kap. Dessa allmänna villkor kompletteras av 
en särskild bestämmelse i FBL 5 kap. 6 § som gäller sättet för fastighets-
regleringens genomförande. Kan syftet med regleringen vinnas genom olika 
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utföranden, ska regleringen verkställas på det sätt som föranleder minsta olägen-
het utan att lönsamheten eller utbytet i övrigt oskäligt försämras. Regeln är till-
lämplig vid alla former av fastighetsreglering. 
 Bestämmelsen kan komma att vara avgörande vid konkurrens om ett visst 
markområde mellan flera markägare, eller vid alternativa lokaliseringar av servi-
tut för utfart, parkering, brygga etc. 
 
Klyvning: Även vid klyvning sätter de allmänna villkoren i 3 kap. gränser för 
vilka olika sätt delningen kan genomföras på. När olika lösningar är tänkbara 
finns en bestämmelse i FBL 11 kap. 7 § som anger att klyvningen då ska genom-
föras på det sätt som medför minsta olägenhet utan att oskälig kostnad upp-
kommer. 
 
 
Väsentlighet 
 
Fastighetsreglering: Fastighetsbildning är inte knutet till särskilda ändamål vad 
avser den tilltänkta markanvändningen. Ett grundläggande krav är att ändamålet 
ska vara varaktigt och aktuellt (3 kap. 1 §). Vad gäller fastighetsreglering i all-
mänhet saknas ytterligare villkor med koppling till väsentlighetskriteriet. 
 Som ett led i marköverföring kan inlösen enligt FBL 8 kap. ske. Genom 
inlösen kan större områden överföras utan de begränsningar som bl.a. ges av 
5 kap. 8 § – således en utvidgning av tvångsmöjligheterna vid marköverföring. 
Inlösen är dock endast tillämpligt i tre typer av situationer, vilka utan svårighet 
kan förenas med väsentlighetskriteriet:5 
 

 Allmän förbättring av fastighetsbeståndet inom område där det finns ett vä-
sentligt intresse från allmän synpunkt att storleksförändringar kommer till 
stånd (8 kap. 1-3 §§). 

 Områden som enligt bestämmelser i detaljplan ska bilda en fastighet (8 kap. 
4 §). 

 Tredimensionella fastigheter och fastighetsutrymmen, där byggnaden eller 
anläggningen skadats, förslitits eller inte uppförts m.m. (8 kap. 5-9 §§). 

 
Vid bildande av samfälligheter finns särskilda krav som enbart gäller denna 
åtgärd, och således inte vid fastighetsreglering generellt. I 6 kap. 1 § anges bl.a. 
att en samfällighet inte får bildas för andra fastigheter än sådana där det är av 
väsentlig betydelse att de har ha del i samfälligheten – åtgärden ska således fylla 
ett påtagligt behov för de deltagande fastigheterna (jfr prop. 1969:128 s. B 501-
503). 

                                                      
5 Motsvarande avsteg från det s.k. fastighetsskyddet finns även vid marköverföring för ge-
nomförande av vissa detaljplaner enligt PBL samt järnvägsplaner enligt LBJ. Dessa bestäm-
melser har emellertid placerats i 5 kap. 8a-b §§. 
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 Också vid bildande av servitut finns ett särskilt väsentlighetsvillkor som 
enbart gäller vid servitutsbildning. I 7 kap. 1 § anges att ett servitut som bildas 
vid fastighetsreglering ska vara av väsentlig betydelse för den härskande fastig-
hetens ändamålsenliga användning. Väsentlighetsvillkoret innebär att en enskild 
fastighetsägare inte ska behöva tvingas in i ett servitutsförhållande om inte åt-
gärden är av mer påtaglig betydelse (prop. 1969:128 s. B 545). 
 
Klyvning: Utöver det allmänna kravet att ändamålet vid all fastighetsbildning 
ska vara varaktigt och aktuellt, saknas ytterligare villkor vid klyvning med kopp-
ling till väsentlighetskriteriet. 
 
 
Sammanfattande kommentarer 
 
För en bättre överblick redovisas genomgången i tabellformat i figur 4.1. Som 
framgår av figuren finns i de flesta situationerna skyddsvillkor som motsvarar de 
allmänna förutsättningarna för tvångsvisa förfoganden. Överensstämmelsen är 
dock inte fullständig – vid marköverföring respektive klyvning saknas krav på 
att ändamålet med åtgärden ska vara väsentligt i någon betydelse. 
 
 

 Lönsamhet Utformning  Väsentlighet 

Marköverföring 5 kap. 4 § 5 kap. 6 § Saknas  

Inlösen 5 kap. 4 § 5 kap. 6 § 8 kap. 

Samfälligheter 5 kap. 4 § 5 kap. 6 § 6 kap. 1 § 

Servitut 5 kap. 4 § 5 kap. 6 § 7 kap. 1 § 

Klyvning (5 kap. 4 §) 11 kap. 7 § Saknas 

 
Figur 4.1: Skyddsvillkor avseende lönsamhet, alternativa utformningar samt väsent-
lighet i några tvångssituationer enligt fastighetsbildningslagen. 
 
 
När det gäller klyvning kanske detta är förståeligt. En klyvning syftar ju inte i 
första hand till att förvärva mark eller upplåta rättigheter med tvång – dvs. till-
godose något ”angeläget allmänt markanvändningsintresse” – utan till att lösa 
upp samägandet för att åstadkomma en fungerande fastighetsförvaltning. 
 

I rättsfallet NJA 1999 s. 339, som gällde klyvning av en större jord- och skogs-
bruksfastighet, uttalade Högsta domstolen bl.a. att fastighetsbildning vid klyv-
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ning inte syftar till att åstadkomma bästa möjliga fastighetsindelning utan till att 
upplösa ett samäganderättsförhållande.6 

 
I detta ligger givetvis konsekvenser som har beröringspunkter med både lön-
samhets- och väsentlighetskriterierna. Notera även bestämmelsen i 11 kap. 1 § 
2 st. vilken innebär att upplösningen av gemenskapen inte ska drivas längre än 
som påkallats av sakägarna. 
 Avsaknaden av ett allmänt väsentlighetsvillkor vid marköverföring är mer 
problematiskt. Jag nämnde tidigare de förarbetsuttalanden som framhöll att 
tvångsvis marköverföring till förmån för enskilt intresse även kan tjäna ange-
lägna allmänna intressen (prop. 1993/94:117 s. 48-49). Men det finns också 
omvända situationer – dvs. där tvångsvis marköverföring inte tjänar något ange-
läget allmänt intresse! 
 Som exempel kan nämnas situationen med tvångsvis marköverföring för 
utökning av en stor bostadsfastighet på landsbygden, när en lantbruksfastighet 
avstår marken (jfr Ekbäck, 2008).7 Ett sådant fall borde uppfylla övriga villkor i 
FBL 5 kap. – båtnad, förbättringskrav och fastighetsskydd – samtidigt som en 
sådan åtgärd för många torde strida mot rättskänslan och respekten för egendom. 
Ett tvångsförfogande av sådant slag kan väl knappast sägas vara av väsentlig 
betydelse? 
 
 
4.5 Hur ofta används tvång i praktiken? 
 
Jag nämnde inledningsvis att som utgångspunkt bygger FBL på frivillighet vid 
ändringar i fastighetsindelningen. Av de undersökningar som gjorts avseende 
överenskommelser vid olika förrättningsåtgärder, kan det konstateras att tvång 
även i den praktiska tillämpningen hör till undantagen. 
 

I en undersökning studerades samtliga förrättningsakter under åren 1988-1989 
samt 1998-1999 vid 4 olika lantmäterimyndigheter (Lovén, 2001). Totala antalet 
akter var drygt 4 000, varav drygt 2 000 var fastighetsregleringar och 22 var 
klyvningar. Ingen av klyvningarna genomfördes utan stöd av överenskommelse, 
medan det för fastighetsregleringarna saknades överenskommelser i 38 förrätt-
ningar. Endast knappt 2 procent av samtliga fastighetsregleringar genomfördes 
således med tvång, en siffra som troligen är ännu lägre eftersom den största 
gruppen tvångsregleringar gällde överföring av samfälld mark med så låga an-
delsvärden att bestämmelsen i FBL 6 kap. 6 § var tillämplig. 
 En mer utpräglad markåtkomstsituation uppstår vid ensidiga markförvärv för 
utbyggnad av infrastrukturprojekt. Exempelvis utgör fastighetsreglering normal-
metoden för att ta i anspråk mark för järnvägsändamål. Vid byggandet av Botnia-

                                                      
6 Lantmäteriets rättsfallsregister 99:1. 
7 En likartad situation med tvångsvis marköverföring till en bostadsfastighet återfinns i Lant-
mäteriets rättsfallsregister 14:27. 
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banan (mellan Kramfors och Umeå) träffade dock Trafikverket överenskommel-
ser om marköverföringar och servitutsåtgärder med ca 95 procent av markägarna 
(Norell, 2007 s. 47). När det gäller åtgärder som stängning av befintliga plan-
korsningar, breddning av järnvägsfastigheter för dubbelspår samt bildande av 
servitut för trädsäkring och ledningar var det dock inte lika vanligt med överens-
kommelser. 
 Marköverföring av allmän platsmark enligt detaljplan är en annan typisk 
markåtkomstförrättning. En undersökning av fastighetsregleringar för överföring 
av mark till kommunal gata m.m. inom 30 detaljplaner, visade att överenskom-
melser träffades i 93 procent av förrättningarna (Johansson, 2008). 
 Flera liknande undersökningar med motsvarande resultat finns t.ex. i Norell 
(2001 s. 105), Ekbäck (2000 s. 198) och SOU 2007:29 (s. 138). 

 
Att fastighetsbildning i övervägande antalet fall bygger på frivillighet betyder 
inte att tvångsmöjligheterna saknar betydelse i de ifrågavarande förrättningarna. 
Tvärtom kan det mycket väl vara så att många överenskommelser inte hade 
träffats om inte tvångsreglerna funnits. Tvångsreglerna definierar parternas al-
ternativa utfall om överenskommelse inte kan nås. Bestämmelserna fungerar 
därvid som spelregler och referenspunkter under förhandlingarna. Hotet om 
tvång kan således utgöra ett effektivt påtryckningsmedel, och medverkar trolig-
en till att minska transaktionskostnaderna. 
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5  Prövningsförfarande – lantmäteriförrättning 
 
 
Jag har medvetet valt beteckningen lantmäteriförrättning, eftersom fastighets-
bildningsförrättningen i princip ligger till grund även för procedurerna vid fas-
tighetsbestämning och särskild gränsutmärkning, samt vid förrättningar enligt 
anläggningslagen, ledningsrättslagen samt lagen om äganderättsutredning och 
legalisering. I huvudsak är förfarandereglerna i FBL 4 kap. tillämpliga vid alla 
dessa prövningar, och det är även möjligt att kombinera åtgärder enligt FBL och 
de nämnda lagarna i samma förrättning.1 
 I detta kapitel behandlas inte de avvikelser från fastighetsbildningsförrätt-
ningar som kan förekomma vid andra lantmäteriförrättningar. De särskilda be-
stämmelser som gäller vid fastighetsbestämningsförrättning tas upp i avsnitt 
12.3. Förrättningar enligt ÄULL kommenteras i korta ordalag i avsnitt 11.4. 
 
 
5.1 Inledning 
 
Fastighetsbildningsfrågor prövas vid förrättning som handläggs av lantmäteri-
myndigheten (FBL 2 kap. 2 §). 
 Förrättningsförfarandet utgör en speciell typ av prövningsprocess som i vissa 
avseenden företer likheter med administrativa förfaranden (jfr Ekbäck, 2000). 
LM är en förvaltningsmyndighet som är skyldig att bevaka såväl allmänna som 
enskilda intressen, även om dessa inte är aktivt företrädda av någon sakägare 
eller myndighet. Vidare karaktäriseras handläggningen i enklare fall av skriftlig 
form, dvs. att beslut kan fattas ”på handlingarna”. 
 

Genom att lantmäterimyndigheten är en förvaltningsmyndighet, blir bestämmel-
serna i förvaltningslagen (FL) tillämpliga vid förrättningar enligt FBL. Förvalt-
ningslagen gäller dock endast subsidiärt i förhållande till avvikande bestämmel-
ser i FBL (FL 3 §). 

 
Å den andra sidan finns kanske ännu större likheter mellan förrättningsförfaran-
det och domstolsförfarandet, bl.a. den enskilda initieringsformen, förekomsten 
av sammanträden, prövningsorganets bundenhet till sakägarnas yrkanden och 
andra processhandlingar, liksom möjligheterna för parterna att träffa bindande 
avtal och överenskommelser. 
 I fastighetsbildningsförrättningar finns också ett stort inslag av rättsprövning, 
vilket tydligt framträder i tvångssituationer, dvs. när beslut fattas utan stöd av 

                                                      
1 Se AL 17 §, LL 15 § samt ÄULL 2 och 19 §§. 
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överenskommelser. Överklagande sker vidare i judiciell ordning, dvs. till dom-
stol. 
 Samtidigt föreligger påtaliga olikheter mellan förrättnings- och domstolsför-
farandena, bl.a. utgör de tekniska inslagen – mätning, gränsutmärkning, kart-
framställning m.m. – en betydande del i förrättningar. 
 Den viktigaste skillnaden gäller emellertid ansvaret för att ta fram underlaget 
för prövningen. Lantmäteriförrättningen bygger på officialprincipen, dvs. LM 
ska på egen hand se till att ärendena blir ordentligt utredda, samt att allmänna 
och enskilda intressen skyddas (jfr FBL 4 kap. 25 §). Officialprincipen står i 
stark kontrast mot domstolsförfarandets kontradiktoriska princip som innebär att 
parterna själva ska åberopa grunder och förebringa bevisning. 
 Vidare finns i domstolsförfaranden vissa utrednings- och bevismedel som 
inte kan användas i förrättningar. LM kan t.ex. inte framtvinga personlig instäl-
lelse av en sakägare eller höra sakägare under sanningsförsäkran.2 Det går inte 
heller att kalla och höra vittnen under ed eller tvinga fram skriftliga bevis genom 
s.k. editionsföreläggande.3 
 I förarbetena till FBL framhölls målsättningen att göra förfarandet i fastig-
hetsbildningsärenden snabbare, enklare och mindre kostsamt. Förrättningsför-
farandet ansågs i stort innefatta en lämplig avvägning mellan effektivitetskrav 
respektive allmänna och enskilda rättssäkerhetsintressen. 
 

”Enligt min mening är det en godtagbar ordning att fullständig bevisning i tvis-
tiga saker förebringas först inför domstolen. Visserligen är det ofördelaktigt att 
[lantmäterimyndigheten] någon gång måste grunda sitt avgörande på en utred-
ning som inte är fullständig i alla hänseenden. Denna nackdel måste emellertid 
vägas mot de fördelar som vinns genom att förrättningshandläggningen kan för-
enklas.” (prop. 1969:128 s. B 191) 

 
Ytterligare en annan skillnad i förhållande till domstolsförfarandet är att en 
sakägare i lantmäteriförrättning inte kan få ersättning från motparten för egna 
kostnader för ombud, utredning eller inställelse. Systemet kan sägas förutsätta 
att sakägarnas egna utredningar koncentreras till mark- och miljödomstolen (jfr 
prop. 1991/92:127 s. 48).4 
 
 

                                                      
2 Se RB 44 kap. 3 § samt 37 kap. 2 §. 
3 Se RB 36 kap. samt 38 kap. 1-5 §§. 
4 Det har vid flera tillfällen framförts förslag om att införa en rätt till sådan kostnadsersättning 
vid vissa lantmäteriförrättningar. Det senaste presenterades av Utredningen om expropria-
tionsersättning (SOU 2008:99). Regeringen har ännu inte föreslagit någon lagändring i denna 
fråga. 
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5.2 Lantmäterimyndigheten 
 
Som huvudprincip ansvarar staten för fastighetsbildningsverksamheten. Lant-
mäteriet utgör den statliga lantmäterimyndigheten. Det är dock även möjligt för 
kommuner att – efter regeringens tillstånd – inrätta egna lantmäterimyndigheter 
(se lagen om kommunal lantmäterimyndighet). En kommunal lantmäterimyn-
dighet handlägger ärenden om fastighetsbildning, fastighetsbestämning och 
fastighetsregistrering inom den egna kommunen. För närvarande finns 
ca 40 kommunala lantmäterimyndigheter. 
 Lantmäterimyndigheten består normalt av en förrättningslantmätare. När 
förrättningslantmätaren finner att det behövs, eller när sakägare begär det och 
oskäligt dröjsmål inte föranleds därav, ska även två gode män ingå i LM (4 kap. 
1 §).5 
 

Gode män enligt FBL har liknande ställning som nämndemän vid de allmänna 
domstolarna. De utses genom val av kommunfullmäktige (4 kap. 2 §). Val av 
gode män sker som regel efter varje val till kommunfullmäktige och samordnas 
med övriga val som ska göras till kommunala nämnder m.m. När gode män ska 
medverka i en förrättning är det förrättningslantmätarens skyldighet att utse 
lämpliga gode män och kalla dem till förrättningen (4 kap. 3 §). 

 
Enligt förarbetena bör gode män delta så snart en förrättning gäller frågor av 
stort allmänt intresse, då betydande enskilda intressen står mot varandra eller på 
annat sätt kontroversiella frågor uppkommer (prop. 1969:128 s. B 197-202). 
 När fler förrättningsmän gemensamt ska fatta beslut, fordras beslutsregler för 
de fall då förrättningslantmätaren och gode männen inte är eniga. I FBL 4 kap. 
17 § 1 st. anges att majoritetsregeln gäller i de fall två olika meningar står mot 
varandra. När alla tre förrättningsmännen har olika uppfattningar är det förrätt-
ningslantmätarens mening som gäller. Handlar omröstningen om pengar eller 
något annat kvantifierbart, gäller emellertid den mening som avser den näst 
största mängden. 
 
 
5.2.1 Jävsfrågor 
 
Mot förrättningsman gäller enligt FBL 4 kap. 5 § samma jäv som mot domare. 
Jävsgrunderna för domare regleras i RB 4 kap. 13 §, och innefattar bl.a: 
 

 När domaren är part eller annars har del i saken (sakägarjäv) eller när han 
väntar synnerlig nytta eller skada av utgången (intressejäv). 

 När domaren är släkt eller på annat sätt närstående med en part (släktskaps-
jäv). 

                                                      
5 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 94:1 angående innebörden av “oskäligt dröjsmål”. 
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 När domaren är förmyndare, god man eller på annat sätt ställföreträdare för 
en part (ställföreträdarjäv). 

 När domaren är en parts motpart i ett annat pågående mål eller ärende. 

 När domaren tidigare befattat sig med saken i annat sammanhang än vid 
den egna myndigheten. 

 När domaren tidigare varit ombud eller biträde åt en part i saken, eller varit 
sakkunnig. 

 När det i övrigt finns någon särskild omständighet som kan rubba förtroen-
det för domarens opartiskhet i målet (delikatessjäv). 

 
Om en sakägare vill anföra jäv ska han snarast framställa sin anmärkning sedan 
han fick kännedom om att förrättningsmannen tjänstgör och att jävsanledning 
föreligger (4 kap. 6 §). Underlåter en sakägare att framställa jävsinvändning i 
enlighet med detta, är rätten förfallen. 
 

I ett rättsfall ansågs en nämndeman vid dåvarande fastighetsdomstolen jävig, ef-
tersom han även var sekreterare (tjänsteman) i byggnadsnämnden. Den överkla-
gande sakägaren hade tidigare nekats bygglov för uppförande av en förråds-
byggnad på sin fastighet. Hovrätten ansåg att nämndemannens ställning i bygg-
lovsärendet – trots att denne inte formellt deltagit i beslutet – kunde rubba förtro-
endet för hans opartiskhet i det aktuella målet.6 

 
Reglerna om handläggning av jävsfrågor kompletteras av bestämmelserna i FL 
12 §. Där finns den grundläggande regeln att den som är jävig inte får handlägga 
ärendet. När en jävsfråga väckts får förrättningsmannen i princip endast vidta 
sådana åtgärder som inte utan synnerlig olägenhet kan uppskjutas, och som inte 
innefattar avgörande av någon betydelsefull fråga (FBL 4 kap. 6 §). 
 Om LM beslutar att förrättningsmannen inte är jävig, får beslutet överklagas 
särskilt (FBL 15 kap. 2 §). Beslut som fattats och åtgärder som vidtagits innan 
fråga om jäv uppkom är giltiga, även om en förrättningsman förklaras jävig. 
 

Ett rättsfall gällde överklagande av ett fastighetsbestämningsbeslut och en 
jävsinvändning som framfördes först i fastighetsdomstolen. Klaganden anförde 
jäv mot en tekniskt sakkunnig i förrättningsinstansen, eftersom denne tidigare 
arbetat tillsammans med en av de berörda fastighetsägarna. Domstolarna konsta-
terade att jävsinvändningen skulle ha väckts vid LM. Giltigheten av tidigare be-
slut eller åtgärder skulle inte påverkas av eventuellt jäv.7 

 
Förrättningslantmätare och gode män som är varandra närstående – t.ex. släk-
tingar – får inte tjänstgöra i samma förrättning (4 kap. 4 §). 
 

                                                      
6 Hovrätten för Nedre Norrland 1981-03-25, SÖ 51. Lantmäteriets rättsfallsregister 81:18. 
7 Hovrätten för Övre Norrland 2000-12-01, Ö 237/00. Lantmäteriets rättsfallsregister 00:16, 
se även 00:24. 
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5.3 Initiativ 
 
Vem som har rätt att ta initiativ skiljer sig åt mellan olika fastighetsbildningsåt-
gärder. Initiativrätten regleras därför under respektive fastighetsbildningsinstitut. 
 

 Fastighetsreglering (5 kap. 3 §) 

 Avstyckning (10 kap. 6 §) 

 Klyvning (11 kap. 1-2 §§) 

 Sammanläggning (12 kap. 8 §) 

 Fastighetsbestämning (14 kap. 1a-1b §§) 
 
Som tidigare nämnts anses förändringar i fastighetsindelningen främst vara en 
enskild angelägenhet. Följdriktigt sker fastighetsbildning som huvudregel efter 
ansökan (FBL 2 kap. 2 §). I vissa undantagsfall har kommun, länsstyrelse m.fl. 
rätt att påkalla förrättning. 
 En översiktlig illustration av centrala moment i fastighetsbildningsförrätt-
ningen ges i figur 5.1. 
 
 
5.3 1 Ansökan 
 
Den vanligaste initieringsformen är ansökan. En förrättning inleds när ansökan 
inkommer till LM, och pågår tills den avslutas, inställs eller avvisas. Ansökan 
ska vara skriftlig och undertecknad av sökanden eller dennes ombud.8 Under-
tecknandet kan antingen ske på papper eller med en elektronisk underskrift. 
Muntlig ansökan som görs vid förrättningssammanträde ska dock godtas om den 
aktuella åtgärden lämpligen kan prövas vid samma förrättning (FBL 4 kap. 8 §). 
 

En fastighetsreglering avsåg överföring av samfällt stenbrott till en av de del-
ägande fastigheterna. LM kallade till sammanträde med sökanden och de övriga 
delägarna i samfälligheten. Före sammanträdet kontaktades LM per telefon av en 
annan delägare, som yrkade att samfälligheten istället skulle föras över till hans 
egen fastighet. Vid sammanträdet beslutade LM om fastighetsreglering enligt an-
sökan. Den andre delägaren överklagade beslutet och anförde att han inte haft 
tillfälle att göra en skriftlig ansökan och var av sitt arbete förhindrad att delta vid 
sammanträdet. Hovrätten konstaterade att den klagande delägaren inte ansökt om 
fastighetsbildning vare sig skriftligen eller muntligen vid förrättningssamman-
trädet. Överklagandet lämnades utan bifall.9 

 

                                                      
8 När sökanden företräds av ombud måste givetvis fullmakt för ombudet bifogas (jfr FBL 
4 kap. 13 §). 
9 Göta hovrätt 1996-08-16, Ö 414/96. Lantmäteriets rättsfallsregister 96:11. 
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Sökanden ska ange vilka åtgärder som önskas genomförda, och uppge de fastig-
heter för vilka han eller hon för talan. Till ansökan ska bifogas uppgifter om 
berörda fastigheter och deras ägare samt innehavare av servitut och nyttjanderät-
ter. 
 Eventuella handlingar som ska ligga till grund för åtgärden – exempelvis 
köpehandling eller skriftlig överenskommelse – ska bifogas ansökan (4 kap. 8a-
8e §§). 
 
 
Ofullständig ansökan m.m. – avvisning 
 
Om det föreligger brister i ansökan kan LM förelägga sökanden att avhjälpa 
bristen (FBL 4 kap. 9 §). Om sökanden underlåter att avhjälpa bristen, och 
denna är så väsentlig att ansökan inte kan ligga till grund för förrättning, får 
ansökan avvisas (FBL 4 kap. 10 §). Avvisning kan också ske som en följd av 
andra formella brister, t.ex. att sökanden inte är behörig. 
 

Andra avvisningsgrunder är res judicata och litis pendens. Res judicata (RB 
17 kap. 11 §) föreligger när en viss fråga redan har avgjorts, t.ex. vid en tidigare 
fastighetsbestämning.10 Litis pendens (RB 13 kap. 6 §) innebär att ett ärende re-
dan pågår om samma fråga. 

 
Bestämmelserna om avvisning bör endast tillämpas som en utväg i sista hand. 
Kan rättelse ske på något annat sätt bör i stället en sådan lösning väljas (prop. 
1969:128 s. B 219).11 Fråga om avvisande av ansökan ska utredas och avgöras 
skyndsamt. Beslut om avvisning får överklagas särskilt (FBL 15 kap. 2 §). 
 
 
Återkallelse av ansökan – inställelse 
 
Vill sökanden återkalla sin ansökan om förrättning ska detta göras skriftligen, 
eller muntligen vid sammanträde. Förrättningen ska då genast ställas in om inte 
någon annan sakägare fört talan vid förrättningen (4 kap. 32 §). 
 Har däremot annan sakägare som själv kunnat ansöka om åtgärden redan fört 
talan ska denne underrättas om återkallelsen och ges tillfälle att själv yrka att 
förrättningen fortsätts. Om han eller hon inte begär detta ställs förrättningen in. 
 Återkallelse får inte ske sedan förrättningen avslutats. Av allmänna rätts-
grundsatser följer att ett beslut som vunnit laga kraft ska vara gällande. Efter att 
ett fastighetsbildningsbeslut vunnit laga kraft kan således inte återkallelse ske, 
även om förrättningen inte är avslutad. 
 
 
                                                      
10 Se t.ex. Lantmäteriets rättsfallsregister 90:12, 77:39 och 76:26. 
11 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 11:15. 
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5.3.2 Officialinitiativ m.m. 
 
I vissa särskilt angivna situationer har andra – utöver sakägare – rätt att påkalla 
förrättning: 
 

 Kommunen (5 kap. 3 §) 

 Länsstyrelsen (5 kap. 3 § och 13 kap. 2 §) 

 Tvångsförvärvare (5 kap. 3 §) 
 
Lantmäterimyndigheten kan i samband med pågående förrättning ta initiativ till 
servitutsåtgärder (7 kap. 10 §), inlösen (8 kap. 1 §), klyvning (11 kap. 1 §) re-
spektive sammanläggning (12 kap. 8 §). 
 
 
5.4 Utredning 
 
Som tidigare nämnts bygger förrättningsförfarandet på officialprincipen. Grun-
den för LM:s utredningsplikt stadgas i FBL 4 kap. 25 §: 
 

4 kap. 25 § 1 st. Lantmäterimyndigheten ska utreda förutsättningarna för fastig-
hetsbildningen. Om det inte finns hinder mot denna, ska myndigheten utarbeta 
den fastighetsbildningsplan och ombesörja de tekniska arbeten och de värdering-
ar som behövs för att genomföra åtgärden. Myndigheten bör då rådgöra med 
sakägarna. Vid behov ska myndigheten samråda med de myndigheter som berörs 
av åtgärden. 

 
Utredningen ska bl.a. avse de legala omständigheter av materiellt slag som in-
verkar på fastighetsbildningens tillåtlighet. Befintlig fastighetsindelning måste 
klarläggas, dvs. hur marken är indelad i fastigheter och samfälligheter samt vilka 
begränsade rättigheter som belastar området. Det ska också utredas vilka planer 
och bestämmelser som gäller, markens beskaffenhet, förhållanden i omgivning-
en etc. 
 Utöver lagliga förutsättningar bör även LM uppmärksamma de faktiska möj-
ligheterna att genomföra fastighetsbildningen. Vid mer omfattande förrättningar 
– främst fastighetsregleringar – kan de finansiella aspekterna behöva klarläggas, 
som t.ex. kostnadsuppskattningar, möjligheterna för sakägarna att få statligt 
stöd, samt skattemässiga konsekvenser (prop. 1969:128 s. B 270). 
 Om det vid prövningen visar sig att inga hinder finns mot fastighetsbildning-
en, ska LM sammanställa en behövlig fastighetsbildningsplan, samt utföra de 
tekniska arbeten och de värderingar som behövs. 
 Vad är då en fastighetsbildningsplan? En fastighetsbildningsplan är helt en-
kelt ett förslag till fastighetsindelning, som är avsett att läggas till grund för 
fastighetsbildningsbeslutet (prop. 1969:128 s. B 271). Det är således ingen plan i 
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PBL:s betydelse, och behöver normalt inte upprättas annat än i mer omfattande 
fastighetsregleringar med komplexa lösningar. 
 
 
5.4.1 Sakägarkretsen 
 
Förrättningen är sällan en angelägenhet som endast berör sökanden. Avgöran-
dena påverkar ofta rättsläget även för andra, vilka måste beredas tillfälle att föra 
talan vid förrättningen. 
 Enligt FBL 4 kap. 11 § ska LM utreda vilka som är sakägare. Den viktigaste 
informationskällan är därvid fastighetsregistret. I den mån det är skäligt ska 
sökanden bidra till utredningen genom att i ansökan lämna sådana uppgifter som 
är kända för honom eller henne (jfr 4 kap. 8 §). På begäran av LM ska ägare till 
en fastighet dessutom uppge kända innehavare av servitut, nyttjanderätt och rätt 
till elektrisk kraft.12 
 Som tidigare behandlats i avsnitt 4.4 är inte sakägarbegreppet definierat i 
FBL. I första hand är ägare av de fastigheter som berörs av fastighetsbildningen 
sakägare. Den som har lagfart på fastigheten ska anses som ägare, om det inte 
visas att fastigheten tillhör någon annan. 
 

Vad som gäller om ägare ska också tillämpas på den som innehar fastighet under 
ständig besittningsrätt eller med fideikommissrätt (FBLP 10 §). Med ständig be-
sittningsrätt åsyftas bl.a. stadgad åborätt. 

 
Om det är ovisst vilken av flera som äger en fastighet behandlas samtliga som 
sakägare. Vid överlåtelse av fastighet är både överlåtaren och förvärvaren sak-
ägare om förvärvet inte är fullbordat – ett köp är fullbordat då det inte finns 
några villkor som innebär att köpet skulle kunna gå tillbaka. 
 En fullständig sakägarutredning kan ofta undvaras när en åtgärd berör sam-
fälld mark. Om det gäller en s.k. onyttig samfällighet, får nämligen under vissa 
förutsättningar det normala delgivningsförfarandet ersättas med begränsad 
underrättelse (se FBL 6 kap. 7 §). Förvaltas samfälligheten av en samfällighets-
förening är dessutom föreningen sakägare istället för delägarna, såvida inte för-
rättningen rör delaktigheten i samfälligheten (prop. 1988/89:77 s. 83). 
 

När det gäller samfällighetsföreningar har dessa även rätt att ansöka om fastig-
hetsreglering som berör samfälld mark under föreningens förvaltning (FBL 
5 kap. 3 §) samt att ansöka om fastighetsbestämning som gäller en gemensam-
hetsanläggning under föreningens förvaltning (14 kap. 1b §). De kan också träffa 

                                                      
12 Flera rättsfall finns där förrättningar återförvisats till LM på grund av brister i sakägar-
utredningen, se t.ex. NJA 2013 s. 783, NJA 2001 s. 593, NJA 1998 s. 142 och NJA 1991 
s. 37. I dessa fall blir RB:s regler om domvilla tillämpliga (59 kap.), dvs. även beslut som 
vunnit laga kraft kan undanröjas till följd av grovt rättegångsfel i förrättningsinstansen. 
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överenskommelser (5 kap. 18 §) samt åläggas att betala och ta emot ersättningar 
vid fastighetsreglering (5 kap. 17 §). 

 
Servitutshavare och nyttjanderättshavare är sakägare endast om deras rätt berörs 
av åtgärden. Detta inträffar ofta vid fastighetsreglering. 
 I en förrättning som rör överföring av fastighetstillbehör bör även den som 
utan att vara fastighetsägare gör anspråk på äganderätten till föremålet anses 
som sakägare (jfr prop. 2000/01:138 s. 53). 
 

Notera att kommun och länsstyrelse i vissa fall har befogenheter som delvis 
sammanfaller med sakägarnas, t.ex. rätt att ansöka samt rätt att överklaga vissa 
beslut. Detta betyder emellertid inte att myndigheterna är sakägare – förutom när 
de uppträder i egenskap av fastighetsägare eller rättighetshavare. 

 
 
Ombud 
 
Sakägarna har rätt att anlita ombud eller biträde för att föra sin talan.13 Detta 
följer av FL 9 §. I FBL 4 kap. 13 § finns särskilda bestämmelser om ombud och 
biträden, bl.a. ett förbud för lantmätare och gode män att vara ombud eller bi-
träde åt sakägare vid den egna myndigheten. 
 För att ett ombud ska kunna binda sakägaren genom sina handlingar måste 
ombudet inneha en fullmakt – skriftlig eller muntlig. Eventuella begränsningar 
av ombudets behörighet ska framgå av fullmakten. 
 
 
5.4.2 Överläggningar, samråd och sammanträden 
 
Enligt FBL 4 kap. 25 § ska LM rådgöra med sakägarna, dvs. på ett mer infor-
mellt sätt överlägga med sakägarna om de åtgärder ansökan avser och de yrkan-
den som dessa har framfört. Dessa kontakter och överläggningar avser normalt 
arbetet med fastighetsbildningsplanen, men kan även avse andra frågor, exem-
pelvis det sätt som de tekniska arbetena eller värderingarna ska utföras på (jfr 
prop. 1969:128 s. B 263). 
 LM är vidare skyldig att vid behov samråda med de myndigheter som berörs 
av åtgärden. Samrådsskyldigheten fyller en viktig uppgift för bevakningen av 
allmänna intressen vid fastighetsbildning. Härigenom får de myndigheter som 
ska företräda allmänna intressen en möjlighet att föra fram sina åsikter och ar-
gument. Också enskilda intressen kan påkalla att LM samråder med andra myn-
digheter. Avsikten är att samrådsfunktionen ska leda till behövlig materiell sam-

                                                      
13 Att sakägare anlitar ombud eller biträde förekommer i uppskattningsvis några procent av 
samtliga lantmäteriförrättningar (Bornegrim, 2012), och då företrädesvis vid fastighets-
bestämning och klyvning. 
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ordning. Notera att samrådsskyldigheten inte innebär några inskränkningar i 
LM:s självständiga beslutanderätt. 
 
 

Ansökan  Rådgöra med sakägare  

  Samråda med myndigheter 

   

  Ev. föreläggande om tillstånd 

   

  Sammanträde med sakägare 

   

  Fältarbete, värderingar m.m. 

   

  Fastighetsbildningsbeslut 
Ersättningsbeslut 
Beslut om tillträde 

 Beslut om kostnadsfördelning 
Avslutningsbeslut 

   

  Ev. överklagande: 
Mark- och miljödomstol 

Mark- och miljööverdomstolen 
(Högsta domstolen) 

   

  Registrering i fastighetsregistret 

 
Figur 5.1: Schematisk illustration av fastighetsbildningsförrättning. 
 
 
Samordning med övrig tillståndsprövning 
 
I flera situationer förutsätter en önskad fastighetsbildningsåtgärd att sökanden 
har eller kan få tillstånd till den planerade markanvändningen. Jag har tidigare i 
avsnitt 3.2-3.4 redogjort för olika situationer där själva markanvändningens 
tillåtlighet prövas i annan ordning, men där prövningen av de allmänna villkoren 
för fastighetsbildning förutsätter att LM tar ställning till möjligheten att erhålla 
nödvändiga tillstånd. 
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 Det kan t.ex. gälla möjligheten att erhålla förhandsbesked eller bygglov vid 
prövning av aktualitetsvillkoret i FBL 3 kap. 1 § i samband med fastighetsbild-
ning för ny bebyggelse. Likaså fordrar ny bostadsbebyggelse normalt tillstånd 
till miljöfarlig verksamhet avseende enskilda avloppsanläggningar. Villkoren i 
FBL 3 kap. 2 § medför att t.ex. frågor om dispens från strandskyddsbestämmel-
ser eller tillstånd att vidta markarbeten i närheten av en fornlämning måste be-
dömas. Även den planmässiga bedömningen enligt FBL 3 kap. 3 § kan fordra att 
möjligheten att erhålla förhandsbesked beaktas, liksom ev. tillstånd till ny eller 
ändrad utfart enligt 3 kap. 4 §. 
 Som huvudprincip finns inget krav på att sådana tillstånd och dispenser ska 
har inhämtats innan fastighetsbildningsbeslut meddelas. I många fall kan det 
vara tillräckligt för LM att samråda med den myndighet som ska pröva mark-
användningsfrågan (prop. 2013/14:58 s. 18). I andra fall kan det däremot vara 
nödvändigt att sakägarna har de tillstånd och dispenser som krävs, för att LM 
ska kunna bedöma fastighetsbildningens tillåtlighet enligt FBL 3 kap. 
 

4 kap. 25 § 2 st. Om det är nödvändigt att det finns tillstånd till viss verksamhet 
för att myndigheten ska kunna bedöma om fastighetsbildningen är tillåten och 
under förutsättning att det i övrigt finns förutsättningar för att genomföra fastig-
hetsbildningen, får myndigheten förelägga en sakägare att inom viss tid ge in be-
vis om att ansökan om tillstånd har gjorts. 

 
Ett sådant föreläggande får endast meddelas i de fall ett klarläggande av till-
ståndsfrågan är nödvändig för att kunna bedöma fastighetsbildningens tillåtlig-
het (prop. 2013/14:58 s. 30), och endast om det i övrigt inte finns några hinder 
mot att genomföra fastighetsbildningen. 
 Som underlag för ett ev. föreläggande är samrådet med den tillståndsgivande 
myndigheten viktigt. Om samrådsmyndigheten bedömer det som uppenbart att 
tillstånd kommer att ges, bör inte något föreläggande utfärdas. Det är istället i de 
fall där det framstår som tveksamt om tillstånd kommer att ges, eller där sam-
rådsmyndigheten anser att tillståndsfrågan bör avgöras först, där ett föreläg-
gande blir nödvändigt för bedömningen av fastighetsbildningens tillåtlighet. 
 Möjligheten till föreläggande infördes 2014, och lagstiftarens förhoppning 
var att den materiella samordningen mellan fastighetsbildning och annan pröv-
ning av markanvändning skulle förbättras: 
 

”Det är önskvärt att de olika processer som en sökande är beroende av för att 
kunna genomföra en ändrad markanvändning är samordnade med varandra på ett 
ändamålsenligt sätt. Det är också önskevärt att utgången av en förrättning eller 
en tillståndsprövning blir densamma oavsett vilken myndighet som sökanden 
först vänder sig till.” (prop. 2013/14:58 s. 19) 

 
Om sökanden inte ger in bevis om att tillstånd har sökts inom utsatt tid, ska LM 
normalt ställa in förrättningen i de delar som berörs av föreläggandet. Om det 
finns skäl för det kan tidsfristen förlängas eller ett nytt föreläggande utfärdas. 
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Sammanträde 
 
Enligt huvudregeln i FBL 4 kap. 14 § ska LM hålla sammanträde med sakägarna 
vid förrättning. Om motstridiga intressen inte förekommer mellan sakägare i 
ärendet eller mellan enskilda och allmänna intressen kan sammanträde undvaras. 
Detsamma gäller om ansökan ska avvisas eller om det är uppenbart att fastig-
hetsbildningen inte kan tillåtas. 
 Det finns dock tillfällen när sammanträde kan vara lämpligt även om några 
motsättningar inte finns. Sammanträde är nämligen en bra form för att informera 
om och avgöra frågor som kan vara komplicerade att förklara och svåra att 
komma överens om per brev eller telefon.14 
 

Ibland kan det vara lämpligt att göra en uppdelning av olika frågor på olika 
sammanträden. Det är även möjligt att hålla ett särskilt sammanträde med en 
delgrupp av sakägarna för behandling av en fråga som bara berör just dessa 
sakägare (prop. 1969:128 s. B 235). 

 
Vid sammanträde ska LM redogöra för ansökan och klargöra innebörden av 
vidtagna och planerade åtgärder. Sakägare och byggnadsnämnden ska också ges 
tillfälle att yttra sig och förebringa utredning i frågor som behandlas vid sam-
manträdet. 
 I de fall handläggning sker utan sammanträde ska ansökningshandlingen 
delges sakägare som inte biträtt ansökan (4 kap. 15 §).15 LM ska därvid före-
lägga sakägare att inom viss tid yttra sig över ansökan. Om sakägare som del-
getts ansökan inte hör av sig inom föreskriven tid, kan LM utgå från att sak-
ägaren inte har något att erinra mot fastighetsbildningen och att förrättningen 
därför kan handläggas utan sammanträde. 
 Vissa undantag från detta krav finns för deltagare i s.k. onyttiga samfällig-
heter och innehavare av s.k. onyttiga servitut.16 I dessa fall ska dock underrät-
telse om ansökan skickas enligt bestämmelserna i FBL 6 kap. 7 § respektive 
7 kap. 5 §. 

                                                      
14 I en undersökning av hur vanligt det är med sammanträden i fastighetsbildningsförrättning-
ar (Franzén, 2011) visade det sig att frekvensen förrättningar med sammanträden stadigt 
minskat sedan FBL:s tillkomst, från omkring 20 procent under 1970-talet till ca 5 procent år 
2008. 
15 Se NJA 1984 s. 531 angående frågan om en överenskommelse som ingåtts före förrättning-
en kan uppfattas som att sakägare biträtt ansökan och därför inte behöver beredas tillfälle att 
yttra sig. 
16 Med onyttiga samfälligheter avses sådana som inte längre används av delägarna för sitt 
ändamål, samtidigt som värdet av respektive andel är försumbart (jfr 6 kap. 6-7 §§). Med 
onyttiga servitut avses servitut som uppenbarligen inte längre används för sitt ändamål och 
även saknar ekonomiskt värde (jfr 7 kap. 5 § 3 st.). 
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 Byggnadsnämnden ska underrättas om förrättningar som handläggs utan 
sammanträde innan de avslutas, om nämnden begärt att få en sådan underrät-
telse. 
 

Inom ett detaljplanelagt område ansökte en fastighetsägare om fastighetsregle-
ring för att justera gränsen mellan de två fastigheter han själv ägde. Med anled-
ning av att ett mindre område – ca 13 kvm – av den ena fastigheten redovisades 
som gatumark i detaljplanen, begärde kommunen att nämnda område samtidigt 
skulle överföras till kommunens gatufastighet. Fastighetsägaren motsatte sig 
skriftligen att avstå någon mark, men förrättningen handlades utan sammanträde. 
Fastighetsägaren anmälde lantmätaren till JO och överklagade förrättningsbeslu-
ten. 
 JO konstaterade att det var fel av förrättningslantmätaren att avgöra ärendet 
om marköverföring utan sammanträde. Det kunde vidare läggas lantmätaren till 
last att han underlät att iaktta bestämmelsen i FBL 4 kap. 15 § om kommunice-
ring. I beslutet anfördes: 
 ”Vad sålunda förevarit aktualiserar fråga om åtal för tjänstefel. Vissa om-
ständigheter talar emellertid mot att driva saken vidare i straffprocessuell ord-
ning. En sådan är att fastighetsdomstolen undanröjt det ifrågavarande beslutet 
och visat ärendet åter till [LM] för förnyad handläggning. En annan är det be-
gränsade värdet av det ifrågavarande markområdet. Vid en samlad bedömning 
anser jag, att gärningen kan betraktas som ringa och sålunda inte skall föranleda 
ansvar enligt 20 kap. 1 § brottsbalken. Jag stannar därför vid den synnerligen all-
varliga kritik som ligger i det ovan sagda.”17 
 Hur gick det då i domstolsprövningen? Domstolarna menade att grovt rätte-
gångsfel förelåg (jfr RB 59 kap. 1 §). Hovrätten ansåg emellertid att förrättnings-
felet inte hade påverkat utgången när det gällde själva fastighetsbildningen, vil-
ken gjorts i enlighet med detaljplanen. Det fanns därför inte skäl att undanröja el-
ler ändra fastighetsbildningsbeslutet.18 

 
 
5.4.3 Kallelse och delgivning 
 
Till första sammanträdet ska samtliga kända sakägare kallas, med vissa undan-
tag (FBL 4 kap. 18 §). De som är sakägare enbart på den grunden att de är del-
tagare i s.k. onyttiga samfälligheter eller innehavare av s.k. onyttiga servitut 
behöver inte kallas, om de inte tidigare framställt något yrkande. Även okända 
sakägare ska kallas om sådana kan antas finnas. 
 Kallelse ska ske i god tid före sammanträdet. Beroende på avståndet till plat-
sen för sammanträdet och andra omständigheter kan begreppet ”i god tid” vara 
flexibelt. För normalfallet kan två till tre veckor anses vara i god tid. 
 Byggnadsnämnden ska inte kallas till sammanträde. Om nämnden begärt det, 
ska den dock få underrättelse om sammanträden (4 kap. 24 §). 
                                                      
17 JO 1991/92 s. 400 (Dnr 3839-1990). 
18 Svea hovrätt 1992-12-22, SÖ 71. Lantmäteriets rättsfallsregister 92:51. 
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Delgivningsformer 
 
Kallelse till sammanträde ska delges samtliga sakägare. Delgivning ska ske i 
enlighet med reglerna i delgivningslagen (FBL 4 kap. 20 §). Delgivning enligt 
delgivningslagen innebär att en handling ska överbringas på sådant sätt att av-
sändaren får kännedom om eller kan utgå ifrån att handlingen verkligen når 
adressaten.19 
 Delgivning kan – i förrättningssammanhang – huvudsakligen ske på något av 
följande sätt: 
 

 Vanlig delgivning 

 Muntlig delgivning 

 Förenklad delgivning 

 Särskild delgivning med juridisk person 

 Stämningsmannadelgivning 

 Kungörelsedelgivning 
 
 
Vanlig delgivning 
Normalt ska vanlig delgivning användas för kallelse till sammanträde. Endast 
om detta misslyckas eller bedöms vara meningslöst ska andra delgivningssätt 
användas. Vanlig delgivning sker normalt genom brev med delgivningskvitto 
(brevdelgivning). Kvittot är ett bevis för att kallelsen har nått sakägaren. Om 
kvittot inte återsänts inom en vecka bör LM ringa eller skicka en påminnelse. 
 Vanlig delgivning kan även ske genom Rek-brev med mottagningsbevis, 
eller att t.ex. brevbäraren lämnar försändelsen till sakägaren mot kvitto i sam-
band med ordinarie utdelning (buddelgivning). Posten skickar därefter tillbaka 
delgivningskvittot till LM. Även om sakägaren vägrar skriva under delgivnings-
kvittot anses han eller hon vara delgiven när brevbäraren har överlämnat hand-
lingen. 
 
 
Muntlig delgivning 
Muntlig delgivning kan användas i samband med möten eller ske på telefon, 
men bör endast användas när handlingen som ska delges har ett enkelt innehåll. 
Muntlig delgivning får inte användas första gången LM officiellt kommer i kon-
takt med den som ska delges kallelse till sammanträde. Vid muntlig delgivning 
per telefon måste den som ringer upp förvissa sig om att det är rätt person han 

                                                      
19 Delgivningslagens regler ska även tillämpas vid handläggning utan sammanträde, när an-
sökan ska delges de sakägare som inte undertecknat eller biträtt ansökan (jfr 4 kap. 15 §). 
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eller hon talar med. Innehållet i handlingen läses upp och skickas sedan till 
sakägaren i ett vanligt brev. 
 
 
Förenklad delgivning 
För att förenklad delgivning ska få användas måste sakägaren ha fått upplysning 
om att denna delgivningsform kan komma att användas. Detta medför att för-
enklad delgivning inte kan användas första gången LM officiellt kommer i kon-
takt med sakägaren. Delgivning sker genom att handlingen skickas med vanligt 
brev. Påföljande arbetsdag skickas ett kontrollmeddelande om att handlingen har 
skickats. 
 
 
Särskild delgivning med juridisk person 
Detta delgivningssätt är endast avsett att användas i sådana fall där en juridisk 
person (bolag, förening etc.) inte kan nås genom vanlig delgivning, t.ex. när det 
saknas registrerad ställföreträdare. Kallelsen sänds då i vanligt brev, och påföl-
jande arbetsdag skickas ett kontrollmeddelande om att handlingen har skickats. 
 
 
Stämningsmannadelgivning 
Endast om de enklare delgivningsformerna har misslyckats eller kan förutses bli 
resultatlösa får man använda stämningsmannadelgivning. Delgivningsuppdraget 
överlämnas då till vissa myndigheter (t.ex. Polismyndigheten eller Kronofogde-
myndigheten) eller till ett auktoriserat delgivningsföretag i den ort där den sökte 
bor eller vistas. 
 
 
Kungörelsedelgivning 
När ett stort antal sakägare ska delges en handling kan kungörelsedelgivning ske 
under förutsättning att det inte är försvarligt från ekonomisk synpunkt att del-
givning sker enskilt.20 Även okända sakägare delges kallelse på detta sätt. Vid 
kungörelsedelgivning hålls handlingen tillgänglig hos LM och annonseras i 
dagstidningar samt på Bolagsverkets webbplats (Post- och Inrikes Tidningar). 
 

Kungörelsen ska införas i lokala dagstidningar med viss spridning. Reklamfinan-
sierade gratistidningar anses inte kunna användas för kungörelsedelgivning.21 

                                                      
20 Av delgivningslagen 49 § och FBL 4 kap. 22 § framgår att kungörelsedelgivning bl.a. får 
ske till delägare i samfällighet utan organiserad förvaltning med fler än 10 delägare, till del-
ägare i fastighet som innehas under samäganderätt av fler än 10, samt till innehavare av servi-
tut som gäller till förmån för fler än 10 fastigheter med olika ägare. 
21 Lantmäteriets rättsfallsregister 04:13. 
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Det räcker givetvis inte heller att endast anslå kungörelsen på LM:s anslags-
tavla.22 

 
 
Kallelse och delgivning vid följande sammanträden 
 
Det är inte nödvändigt att tillämpa det formella delgivningsförfarandet vid kal-
lelser till efterföljande sammanträden. Enligt 4 kap. 20 § kan LM vid det första 
sammanträdet besluta om att använda andra former för delgivning av kallelser 
m.m. Det vanligaste är att man kommer överens om vanliga brevutskick utan 
delgivningskvitto. 
 Det är även möjligt att bestämma tid och plats för nästa sammanträde under 
det första sammanträdet (4 kap. 19 §). Då behöver inte de som kallats till det 
första sammanträdet underrättas ytterligare om nästa sammanträde.23 
 
 
5.4.4 Förrättningsprotokoll, gränsutmärkning, karta m.m. 
 
I detta avsnitt har jag samlat vissa bestämmelser om proceduren samt moment 
och åtgärder som inte på ett naturligt sätt kunnat redovisas under övriga utred-
ningsavsnitt. De är emellertid så pass betydelsefulla för förrättningshandlägg-
ningen att jag inte vill förbigå dem utan omnämnande. 
 
Protokoll och akt 
 
Protokoll ska föras för varje förrättning särskilt (4 kap. 16 §). I FBK 6-12 §§ 
finns närmare regler om protokoll. Där framgår bl.a. att protokoll ska föras över 
handläggningen vid sammanträde med sakägare. Även vid handläggning utan 
sammanträde måste förrättningen redovisas i protokoll – det handlar då främst 
om redovisning av beslut. 
 Protokollet ska bl.a. innehålla uppgifter om förrättningsmän, sakägare, om-
bud, sökanden, en kort beskrivning av ärendet, framförda yrkanden, överens-
kommelser, utredning och beslut. 
 Protokollet och övriga handlingar som ingetts eller upprättats vid förrättning-
en – t.ex. ansökan, kartor och olika beskrivningar – ska sammanföras till en 
förrättningsakt. Som illustration visas ett utdrag från en förrättningsakt i figur 
5.2. 
 
 

                                                      
22 Lantmäteriets rättsfallsregister 93:8. 
23 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 82:16. 
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Gränsåtgärder, karta och beskrivning 
 
Bestämmelser om utstakning och utmärkning av gränser finns i 4 kap. 27 §. 
Huvudregeln är att gräns tillkommen genom fastighetsbildning ska utstakas och 
utmärkas i behövlig omfattning – det är alltså inget obligatoriskt krav.24 
 

Med utstakning avses att med stakkäppar eller läkt utvisa var en gräns går på 
marken. Med utmärkning menas att gränserna markeras med varaktiga märken. 
Utmärkningen på marken får viktig rättsverkan – enligt JB 1 kap. 3 § är gräns-
markeringarna avgörande för gränsens rätta sträckning. 

 
Normalt sett upprättas en eller flera kartor vid förrättningen, antingen genom 
nymätning eller genom kopiering från digitala registerkartan (4 kap. 28 §). I 
vissa fall kan dock karta undvaras, t.ex. vid sammanläggning eller upphävande 
av servitut. Förrättningsresultatet kan då åskådliggöras utan karta. 
 Det ska även upprättas beskrivning över de ändringar i fastighetsindelningen 
och andra förhållanden som sker genom fastighetsbildningen. Beskrivningen ska 
i tillräcklig omfattning innehålla upplysningar om gällande fastighetsindelning 
och om ändringar i denna – denna del brukar kallas fastighetsrättslig beskriv-
ning. Den tekniska beskrivningen innehåller främst koordinatuppgifter, mätdata 
och uppgifter om gränsmarkeringar, se exempel i figur 5.2. 
 
 
Ytterligare bestämmelser 
 
För utredning av frågor vars bedömande kräver särskild sakkunskap får LM 
förordna lämplig person som sakkunnig (4 kap. 34 §). Den sakkunnige fungerar 
som opartisk medhjälpare till myndigheten. Sådan expertkunskap kan t.ex. be-
hövas vid fastighetsvärdering, fiskefrågor eller anläggningsfrågor. Oftast avläm-
nar den sakkunnige någon form av skriftligt yttrande, som ett värdeutlåtande 
eller annat.25 
 För att kunna utföra behövligt fältarbete, har LM rätt att få tillträde till bygg-
nad, gå över ägor, verkställa mätningar och markundersökningar m.m. (4 kap. 
38 §). Bestämmelsen innefattar även rätten att kvista eller fälla träd för att kunna 
genomföra mätningar. Skador ska dock alltid undvikas så långt det är möjligt. 
 Överenskommelser ingångna vid förrättning har en stark ställning mot en ny 
ägare till fastighet som berörs av överenskommelsen. Om en fastighet byter 
ägare under en förrättning, inträder den nye ägaren automatiskt som sakägare i 
förrättningen. Den nye ägaren är bunden av det som den tidigare ägaren med-

                                                      
24 Se t.ex. Lantmäteriets rättsfallsregister 87:31 och 82:18. 
25 Förordnande av sakkunnig är förhållandevis ovanligt, uppskattningsvis sker förordnande i 
omkring 0,5 procent av det totala antalet lantmäteriförrättningar (Källström, 2014). I de flesta 
fall avser förordnandet värderingsfrågor (likvidvärdering, graderingsvärdering, båtnadsvärde-
ring etc.). 
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givit eller godkänt (4 kap. 40 §). Han eller hon är också skyldig att betala de 
förrättningskostnader som kan komma att påföras fastigheten. Bundenheten 
inträder även om den nye ägaren inte känt till att förrättningen pågår. 
 

Ägaren till fastigheterna Vrams 1:29 och 1:31 ansökte om fastighetsreglering 
och åtog sig samtliga förrättningskostnader. Fastigheterna såldes därefter på exe-
kutiv auktion. Förvärvarna kände inte till att det pågick en lantmäteriförrättning. 
Förrättningen ställdes senare in då ingen av sakägarna begärde att den skulle ge-
nomföras, och förrättningskostnaderna delades lika mellan Vrams 1:29 och 1:31. 
De nya ägarna överklagade och yrkade att de skulle befrias från förrättningskost-
naderna. Domstolarna menade dock att en förvärvare anses ha övertagit den före-
gående ägarens ställning som sökande.26 

 
 
5.5 Beslut 
 
Vid en fastighetsbildningsförrättning kan många olika beslut fattas. Vissa av 
besluten gäller sakfrågorna, andra gäller förfarandet.27 En förrättning slutförs 
alltid genom ett avslutningsbeslut. I mindre och enklare förrättningar meddelas 
som huvudregel alla beslut samtidigt. Vid komplicerade ärenden kan olika be-
slut meddelas var för sig. 
 Genom att göra ett visst beslut till s.k. preliminärfråga – dvs. att beslutet får 
överklagas särskilt med stöd av 15 kap. 3 § – kan enskilda beslut vinna laga 
kraft innan förrättningen avslutats. Annars är huvudregeln att de flesta besluten 
och åtgärderna först kan överklagas från den tidpunkt då avslutningsbeslut med-
delats (15 kap. 6 §). 
 Ett beslut ska alltid innehålla skälen för beslutet, om inte en motivering är 
överflödig (4 kap. 17 §), vilket t.ex. kan vara fallet när beslutet grundas på en 
överenskommelse. Besluten bör vidare motiveras på ett sådant sätt att sakägarna 
förstår hur LM resonerat. När beslut vilar på ett visst lagrum bör givetvis detta 
anges. 
 Beslut som meddelats i samband med att förrättningen avslutats eller ställts 
in ska innehålla en överklagandehänvisning, dvs. uppgift om hur de kan över-
klagas. Detsamma gäller när beslut som får överklagas särskilt meddelas. 
 Kända sakägare och andra som har rätt att överklaga ska underrättas skriftli-
gen om beslut som meddelats i samband med att en förrättning avslutats eller 
ställts in, eller som får överklagas särskilt (4 kap. 33a §).28 Andra än sakägare 
som har rätt att överklaga är byggnadsnämnden, länsstyrelsen och tvångsförvär-

                                                      
26 Hovrätten över Skåne och Blekinge 1997-02-21, SÖ 2031. Lantmäteriets rättsfallsregister 
97:20, se även 11:17, 99:3, 94:9 och 90:24. 
27 Se Bonde m.fl. (2015 s. 4:25:1-2) för en schematisk redovisning av beslutssystemet. 
28 De som är sakägare enbart på den grunden att de är deltagare i s.k. onyttiga samfälligheter 
eller innehavare av s.k. onyttiga servitut behöver inte underrättas, om de inte tidigare fram-
ställt något yrkande. 
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vare, se avsnitt 5.6.2. Underrättelsen bör redovisa hur LM har beslutat i ärendet 
och hur beslutet kan överklagas. Det ställs inget krav på delgivning av underrät-
telsen – det räcker således med ett vanligt brevutskick.29 En sådan underrättelse 
ska lämnas genast och senast inom en vecka efter den dag då beslutet meddela-
des (FBK 24 §). 
 När en förrättning avslutats – eller beslut meddelats som får överklagas sär-
skilt – ska förrättningshandlingarna färdigställas och hållas tillgängliga under 
överklagandetiden för granskning av sakägarna (4 kap. 30 §). 
 Nedan följer en kort redovisning av de vanligast förekommande besluten i 
fastighetsbildningsförrättningar. 
 
 
5.5.1 Fastighetsbildningsbeslut 
 
Fastighetsbildningsbeslutet är det beslut som avgör fastighetsbildningen, oavsett 
om det är fråga om nybildning eller ombildning av fastigheter. I beslutet ska 
alltid anges hur fastighetsindelningen ändrats, om servitut bildats, ändrats eller 
upphävts, samt vilka byggnader eller andra anläggningar som har överförts till 
en annan fastighet (FBL 4 kap. 25a §). Beslutet hänvisar normalt till upprättad 
karta och beskrivning. 
 Fastighetsbildningsbeslutet går att dela upp i flera delbeslut. Om det är lämp-
ligt får fastighetsbildningsbeslut meddelas innan tekniska åtgärder och värdering 
utförts. LM kan då förordna att ett sådant fastighetsbildningsbeslut ska över-
klagas särskilt enligt 15 kap. 3 § – s.k. preliminärfråga. 
 Fastighetsbildningsbeslut meddelas alltid vid fastighetsbildningsförrättning – 
om inte förrättningen ställs in. 
 
 
5.5.2 Tillståndsbeslut 
 
När en förrättning är kostnadskrävande kan det finnas behov av att få frågan om 
fastighetsbildningens tillåtlighet avgjord på förhand, innan olika arbeten med 
förrättningen sätts igång (prop. 1969:128 s. B 273). 
 Det finns då möjlighet att meddela ett tillståndsbeslut (4 kap. 26 §), vilket 
innebär ett slags principbeslut utan fastighetsbildande verkan. Därigenom kan 
arbetskrävande och kostsamma åtgärder utföras först då LM med säkerhet vet att 
fastighetsbildningen kan genomföras. 
 Tillståndsprövningen ska avse fastighetsbildningen i dess helhet och kan inte 
delas upp i delbeslut. Ett tillståndsbeslut överklagas alltid särskilt, s.k. prelimi-
närfråga (FBL 15 kap. 3 §). 

                                                      
29 Däremot är det inte tillräckligt att innehållet i ett beslut endast görs tillgängligt genom LM:s 
webbplats, såvida inte sakägaren har godtagit detta och särskilt underrättats om hur han eller 
hon kan få del av beslutet (se NJA 2011 s. 83 samt JO Beslut 2010-06-18 i ärende 6697-
2009). 
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Notera att tillståndsbeslut inte har något med den tilltänkta markanvändningens 
tillåtlighet att göra. Tillståndsprövningen omfattar i första hand de allmänna vill-
koren i FBL 3 kap., men även de villkor som gäller för varje särskilt fastighets-
bildningsinstitut. Vid exempelvis större omarronderingar kan tillståndsbeslut an-
vändas för att pröva båtnadsvillkor, opinionsvillkor m.m. i ett tidigt skede.30 

 
När ett tillståndsbeslut vunnit laga kraft ska fastighetsbildningens tillåtlighet inte 
prövas ytterligare i de avseenden som redan varit föremål för bedömning. Ett 
tillståndsbeslut som vunnit laga kraft är bindande så länge förrättningen är under 
handläggning, men förfaller om det inte följs av ett fastighetsbildningsbeslut. 
 
 
5.5.3 Beslut om inställande 
 
En förrättning ska ställas in om hinder av materiell natur föreligger (4 kap. 
31 §). Exempel på materiella hinder är att de allmänna villkoren i 3 kap. eller 
fastighetsregleringsvillkoren i 5 kap. inte är uppfyllda. 
 Kan hindret undanröjas genom att sökanden jämkar sin talan ska denne ges 
tillfälle att göra detta. Om sökanden vidhåller sin åsikt ska han eller hon ges 
tillfälle att framställa alternativa yrkanden. Det ingår i LM:s rådgivande uppgif-
ter att bl.a. underlätta för sökanden att framställa sina yrkanden på ett sådant sätt 
att hinder undviks (jfr FL 4 §). 
 Beslut om inställande måste redovisa de skäl på vilka avgörandet grundas. 
Med beslutet ska följa anvisning om hur man överklagar. Underrättelse ska 
också ske enligt 4 kap. 33a §. 
 Inställande kan även ske till följd av återkallad ansökan (FBL 4 kap. 32 §), 
vilket tidigare behandlats i avsnitt 5.3.1. 
 

I avsnitt 5.3.1 berördes även beslut om avvisning (4 kap. 10 §). Notera skillnaden 
mot beslut om inställande – avvisning sker på formella grunder, medan instäl-
lande sker till följd av materiella hinder. 

 
 
5.5.4 Ersättningsbeslut 
 
Beslut om ersättning fattas normalt endast i samband med fastighetsreglering 
(5 kap. 10-12 §§) samt klyvning (11 kap. 8 §). 
 I dessa situationer ska LM meddela ersättningsbeslut där vem som betalar 
vad till vem framgår (jfr 5 kap. 15 §). Hur dessa belopp ska betalas och förfallo-
dag för betalningen ska också framgå av beslutet. Även uppgift om ränta som 
kan komma att utgå bör anges i ersättningsbeslutet. 
 

                                                      
30 Se t.ex. Lantmäteriets rättsfallsregister 09:26, 07:5, 06:8 och 87:14. 
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Figur 5.2: Exempel på karta, tekniska och fastighetsrättsliga beskrivningar samt 
protokoll. 
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Figur 5.2 (forts.): Exempel på karta, tekniska och fastighetsrättsliga beskrivningar 
samt protokoll. 
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Figur 5.2 (forts.): Exempel på karta, tekniska och fastighetsrättsliga beskrivningar 
samt protokoll. 
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Figur 5.2 (forts.): Exempel på karta, tekniska och fastighetsrättsliga beskrivningar 
samt protokoll. 
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5.5.5 Tillträdesbeslut 
 
Vid fastighetsreglering (5 kap. 30 §) och klyvning (11 kap. 8 §) kan LM be-
stämma tidpunkt för tillträde av de nya ägorna. Innan tillträde får ske ska fastig-
hetsbildningsbeslutet ha vunnit laga kraft. Om inte särskilda skäl föreligger får 
inte tillträdestidpunkten sättas senare än ett år efter registrering. 
 Om inget beslut om tillträde meddelats, sker tillträde när registrering av fas-
tighetsregleringen respektive klyvningen skett. 
 Om det av särskilda omständigheter är lämpligt kan förtida tillträde medges 
(5 kap. 30a §). Vid förtida tillträde krävs inte att fastighetsbildningsbeslutet 
vunnit laga kraft. Däremot fordras att fastighetsbildningsbeslutet kan överklagas 
särskilt, s.k. preliminärfråga, samt att förskott betalas på ersättningen. Ett beslut 
om förtida tillträde ska alltid överklagas särskilt (15 kap. 3 §). Se vidare om 
tillträde i avsnitt 6.10. 
 
 
5.5.6 Kostnadsfördelningsbeslut 
 
Kostnaderna för fastighetsbildningsförrättningen betalas av sakägarna. Vad som 
ingår i förrättningskostnaderna framgår av FBL 2 kap. 6 §. De vanligaste kost-
naderna utgörs av taxeavgift samt ersättning till sakkunnig.31 
 Bestämmelser om hur dessa kostnader ska fördelas mellan sakägarna finns i 
anslutning till respektive fastighetsbildningsinstitut: 
 

 Fastighetsreglering (FBL 5 kap. 13-14 §§) 

 Avstyckning (FBL 10 kap. 10 §) 

 Klyvning (FBL 11 kap. 10 §) 

 Sammanläggning (FBL 12 kap. 14 §) 

 Fastighetsbestämning (FBL 14 kap. 10-14 §§) 
 
Notera att vid avvisning och inställande ska sökanden som huvudregel betala 
förrättningskostnaderna (2 kap. 6 §).32 
 Beslut om kostnadsfördelning ska fattas senast när förrättningen avslutas 
eller ställs in (FBL 4 kap. 33 §).33 
 
 

                                                      
31 Angående förrättningskostnader, se även förordningen om avgifter vid lantmäteriförrätt-
ningar samt Lantmäteriets föreskrifter till denna förordning (LMFS 2008:11). 
32 Se NJA 1985 s. 368. 
33 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 15:21. 
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5.5.7 Vilandeförklaring 
 
Om det är av synnerlig vikt för fastighetsbildningen att fråga som är föremål för 
prövning i annan ordning först avgörs, får LM förklara förrättningen vilande i 
avvaktan på att frågan klarläggs (4 kap. 39 §). Det kan t.ex. vara tvist om ägan-
derätt till fastighet som väckts vid domstol, och fastighetsbildningsärendet är 
beroende av utgången i tvisten. 
 

I ett rättsfall med tvesalu begärde två olika köpare avstyckning av samma om-
råde på grundval av förvärvsavtalen. LM avvisade den senare ansökan. Samtidigt 
pågick emellertid tvistemål om bättre rätt till området i tingsrätten. Domstolarna 
ansåg – med hänsyn till tidsfristen i JB 4 kap. 7 § – att båda köparna tills vidare 
borde betraktas som sakägare i förrättningen (jfr FBL 4 kap. 11 §). I avvaktan på 
äganderättsfrågans avgörande skulle förrättningen förklaras vilande hos LM.34 

 
Vilandeförklaring bör endast tillgripas undantagsvis. Vissa tvister kan inom 
förrättningens ram istället avgöras genom fastighetsbestämning. I andra fall kan 
det räcka med att LM gör en egen bedömning av den oklara frågan, och låter 
ställningstagandet ligga till grund för fastighetsbildningen (prop. 1969:128 
s. B 314). I vissa fall kan fastighetsbildningen t.o.m. avgöras oberoende av en 
äganderättstvist. 
 

Vid en fastighetsreglering för genomförande av detaljplan, skulle ett mark-
område föras över till en kommunägd fastighet. Värdeförändringarna låg inom 
ramen för FBL 5 kap. 8 § och krävde således inte överenskommelse. Ägande-
rätten till den avstående fastigheten var tvistig. Hovrätten ansåg att villkoren för 
fastighetsbildning var uppfyllda – oavsett vilken av de tvistande parterna som 
ägde den överförda marken. Grund för vilandeförklaring förelåg således inte.35 

 
Andra situationer där vilandeförklaring kan bli aktuell är t.ex. vid prövning av 
planfrågor. Det måste i dessa fall krävas att en formell prövning av planfrågan 
pågår. Om planarbetet bara befinner sig på ett förberedande stadium, saknas 
normalt förutsättningar för vilandeförklaring (prop. 1969:128 s. B 316).36 
 När anledningen till vilandeförklaringen har upphört ska LM ta upp förrätt-
ningen på nytt. Om en sakägare anser att förrättningen i onödan uppehålls ge-
nom vilandeförklaring, kan beslutet överklagas särskilt enligt FBL 15 kap. 4 §. 
Notera att det i dessa fall saknas begränsning av överklagandetiden. 
 
 

                                                      
34 Hovrätten över Skåne och Blekinge 2002-09-02, Ö 3112-01. Lantmäteriets rättsfallsregister 
02:30, se även 02:16 och 76:43. 
35 Svea hovrätt 1989-02-27, UÖ 6. Lantmäteriets rättsfallsregister 89:5. 
36 Se t.ex. Lantmäteriets rättsfallsregister 14:5, 05:14, samt 04:12. 
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5.5.8 Avslutningsbeslut 
 
Genom avslutningsbeslutet skiljer sig LM från förrättningen (4 kap. 29 §). Detta 
innebär att samtliga frågor måste vara avklarade och alla förrättningshandlingar 
upprättade. Om tillståndsbeslut eller fastighetsbildningsbeslut som överklagas 
särskilt meddelats tidigare under förrättningen, får avslutningsbeslut inte medde-
las förrän sådant beslut vunnit laga kraft. 
 

Det fins ett viktigt undantag från regeln att alla åtgärder måste vara avklarade. 
Gränsutmärkning får ibland ske efter förrättningens avslutande (jfr 4 kap. 27 § 
2 st.). Gränsutmärkningen blir då ett fullföljdsförfarande och ingår inte i själva 
förrättningen. 

 
Avslutningsbeslut kan meddelas på sammanträde eller på annat sätt. I båda fal-
len gäller bestämmelserna om överklagandehänvisning (4 kap. 17 §), tillhanda-
hållande av handlingar (4 kap. 30 §) samt skriftlig underrättelse (4 kap. 33a §). 
 
 
5.6 Överklagande 
 
Lantmäterimyndighetens beslut kan överklagas till mark- och miljödomstol, 
samt vidare till Mark- och miljööverdomstolen (Svea hovrätt) och Högsta dom-
stolen. För överklagande till Mark- och miljööverdomstolen krävs prövningstill-
stånd. Mark- och miljööverdomstolen är i dessa mål normalt sett sista instans. 
För att överklagande till Högsta domstolen ska vara möjligt fordras att Mark- 
och miljööverdomstolen ger tillstånd, vilket innebär att överprövningen ska vara 
av vikt för rättstillämpningen (LMM 5 kap. 5 §). 
 FBL 15-18 kap. innehåller bestämmelser om fastighetsbildningsmål – dels 
regler om överklagande, dels om förfarandet i mark- och miljödomstol samt 
rättegången i Mark- och miljööverdomstolen respektive Högsta domstolen. 
 
 
5.6.1 Mark- och miljödomstolen 
 
Mark- och miljödomstol är en tingsrätt med särskild sammansättning. De sär-
skilda bestämmelser som gäller för mark- och miljödomstolarnas organisation 
finns i lagen om mark- och miljödomstolar (LMM). Vid sidan av dessa regler 
gäller lagen om domstolsärenden samt FBL 16 kap. 
 Mark- och miljödomstolarna handlägger flera olika måltyper, vilka bl.a. 
innefattar fastighetsbildningsmål, expropriationsmål, tomträttsmål, tillstånd till 
vattenverksamhet och miljöfarlig verksamhet enligt MB, mål om inlösen och 
ersättning enligt PBL, VägL och LBJ m.m. 
 För närvarande finns mark- och miljödomstolar vid fem av landets tingsrät-
ter. Bestämmelser om mark- och miljödomstolens sammansättning finns i LMM 
2 kap. I mål som överklagats från LM, består domstolen normalt av en lagfaren 
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domare samt ett tekniskt råd. Tekniska råd är experter inom fastighetsrätt, värde-
ring etc. som är anställda vid domstolarna. 
 

Som Mark- och miljööverdomstol fungerar Svea hovrätt (LMM 1 kap. 1 §), i 
särskild sammansättning. Mark- och miljööverdomstolen består normalt av tre 
lagfarna domare och ett tekniskt råd (LMM 2 kap. 10 §). 

 
 
5.6.2 Vilka beslut får överklagas – och av vem? 
 
De mål som enligt bestämmelserna i FBL 15 kap. fullföljs från LM kallas fas-
tighetsbildningsmål (15 kap. 1 §). Hit hör även mål som rör fastighetsbestäm-
ning eller särskild gränsutmärkning. Till följd av hänvisningar i AL (30 §), 
LL (28 §) och ÄULL (27 §) gäller FBL 15 kap. även vid överklaganden enligt 
dessa lagar. Även sådana mål räknas alltså till fastighetsbildningsmålen. 
 Huvudregeln om att de olika besluten i en förrättning kan överklagas finns i 
FBL 15 kap. 6 §. En grundprincip är därvid att överprövning inte ska kunna 
påkallas förrän efter förrättningens slutförande. Därigenom möjliggörs en sam-
lad bedömning av samtliga förekommande frågor, och utsikterna ökar att vinna 
ett materiellt riktigt och lämpligt helhetsresultat (prop. 1969:128 s. B 846-847). 
 Vissa frågor är emellertid mer fristående i förhållande till övriga åtgärder, 
och kan därför lämpligen behandlas för sig. Ett slutligt avgörande i sådana frå-
gor kan vara nödvändiga när det är angeläget att få garantier för att det fortsatta 
förrättningsarbetet inte utförs i onödan. I 15 kap. 2 § finns en uppräkning av 
beslut som alltid ska överklagas särskilt, bl.a. beslut om avvisning och ogillat 
jäv. Överklagandetiden är tre veckor från den dag beslutet meddelades. Sakägare 
har rätt att överklaga dessa beslut, men även andra som besluten rör – det kan 
t.ex. vara fråga om avvisning av ansökan till följd av att sökanden inte ansetts 
behörig av LM. 
 Tillståndsbeslut och beslut om förtida tillträde ska alltid överklagas särskilt, 
men för dessa beslut gäller, enligt 15 kap. 3 §, en längre överklagandetid på fyra 
veckor. Detta motsvarar vad som gäller vid överklagande av avslutad förrättning 
enligt 15 kap. 6 §. När fastighetsbildningsbeslut meddelas som preliminärfråga 
gäller också den längre överklagandetiden. Överklagande enligt 15 kap. 3 § får 
ske av sakägare.  
 I övriga fall finns huvudregeln om sakägares rätt att överklaga LM:s beslut i 
15 kap. 6 §.37 Där anges att överklagandetiden är fyra veckor från den dag då 
förrättningen förklarades avslutad eller inställd. Detta gäller oavsett om beslutet 
meddelats i ett tidigare skede eller om LM fattar avgörandet i samband med 
avslutning respektive inställelse. 

                                                      
37 Enligt bestämmelserna om fastighetsreglering kan i vissa situationer en tvångsförvärvare 
förpliktas att utge ersättning eller betala förrättningskostnader (5 kap. 14 §). Sådana beslut får 
överklagas av tvångsförvärvaren även om denne inte är sakägare. 
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 För gränsutmärkningsåtgärder gäller emellertid en längre tid – överklagande 
får ske inom ett år. 
 Tillstånds- och fastighetsbildningsbeslut får överklagas av byggnadsnämn-
den och länsstyrelsen inom samma tid som gäller för sakägare (15 kap. 7-8 §§). 
Detta gäller oavsett om besluten meddelats som preliminärfrågor eller inte. För 
länsstyrelsen begränsas emellertid överklaganderätten till områden utanför de-
taljplan och områdesbestämmelser, såvida inte marken är avsedd för jordbruks-
ändamål. Det har ansetts tillräckligt att byggnadsnämnden har hand om efter-
kontrollen inom planområden (prop. 1969:128 s. B 868). 
 
 
Godkännande 
 
Sakägare och andra som har rätt att överklaga kan genom påskrift på förrätt-
ningsprotokollet eller i skriftligt meddelande till LM godkänna förrättnings-
besluten (15 kap. 11 §). Ett sådant godkännande medför att de beslut och åtgär-
der som godkänts inte längre kan överklagas. 
 Syftet med godkännandet är att möjliggöra registrering före överklagande-
tidens utgång. Om samtliga som har rätt att överklaga lämnat skriftligt godkän-
nande, kan nämligen registrering ske omedelbart, se avsnitt 5.7. 
 
 
Hur ofta överklagas förrättningsbeslut i praktiken? 
 
De uppgifter och undersökningar som finns tillgängliga rörande överklagande-
frekvenser i fastighetsbildningsförrättningar visar att en förhållandevis liten 
andel av förrättningsbesluten överklagas till domstol. 
 

Av Lantmäteriets årsredovisning 2015 framgår att antalet överklagade ärenden 
ligger mellan 350-450 stycken per år, vilket motsvarar 2-3 procent av det totala 
antalet ärenden. Av dessa återförvisar mark- och miljödomstolen omkring 
50 stycken förrättningar. 
 I en undersökning av överklagade lantmäteriförrättningar under åren 1990-
2000 låg överklagandefrekvensen för hela perioden i genomsnitt mellan 2 och 
3 procent (Ölund, 2002). Det framkom att den vanligaste förrättningstypen som 
överklagades var fastighetsregleringar. Resultatet är inte särskilt uppseendeväck-
ande eftersom fastighetsreglering är den mest frekventa förrättningsåtgärden, 
samtidigt som regleringsinstitutet även används i tvångssituationer. De flesta 
överklaganden gjordes av sakägare, och uppvisade en stor spridning mellan olika 
grunder – t.ex. formella fel, villkoren i FBL 3 kap., 5 kap. och 11 kap., ersätt-
ningar, förrättningskostnader m.m. Ändringsfrekvensen i domstolen var i stor-
leksordningen 30 procent. En uppföljande undersökning för åren 2001-2008 gav 
i stort sett motsvarande resultat (Andersson, 2010). 
 I typiska markåtkomstsituationer – t.ex. för utbyggnad av infrastrukturprojekt 
– kan man tänka sig att överklagandefrekvensen är högre jämfört med fastighets-
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bildningsförrättningar generellt. Norell (2007 s. 48) redovisar uppgifter från ut-
byggnaden av Bottniabanan (mellan Kramfors och Umeå) avseende ersättnings-
beslut vid fastighetsregleringar för genomförande av järnvägsplan. Eftersom en 
hög andel av ersättningsbesluten grundades på överenskommelser, var det rela-
tivt ovanligt att ersättningsfrågor överklagades till domstol. Överklagande sked-
de i ca 10 procent av de ersättningsbeslut som fattades utan stöd av överens-
kommelse, vilket endast motsvarade 0,5 procent av samtliga ersättningsbeslut. 
 Andra undersökningar av typiska markåtkomstförrättningar indikerar att 
överklagandefrekvensen ligger någonstans mellan 0,5 procent (Ringbom & 
Trädgårdh, 2005) och 3 procent (Ekbäck, 2000 s. 227).  

 
 
5.6.3 Rättsmedel för att avhjälpa fel i förrättningar och fastighetsregister 
 
Även vid en noggrann handläggning kan det uppstå fel i förrättningsavgöran-
dena. Felen kan vara olika svåra och av olika slag. Vissa fel består i att bok-
stäver eller siffror blivit omkastade eller förväxlade. Andra fel beror på brister i 
den formella eller materiella prövningen. En del fel har ingen betydelse för 
framtiden – t.ex. ett stavfel i protokollet – medan andra kan påverka t.ex. sak-
ägares rätt eller redovisningen i fastighetsregistret. 
 
 
Överklagande 
 
Det normala sättet att få till stånd en rättelse av ett förrättningsbeslut som ännu 
inte vunnit laga kraft är överklagande. Överklagandeinstitutets funktion är att 
kontrollera och korrigera den formella och materiella riktigheten i lägre instan-
sers avgöranden. Rätten att överklaga blir därvid en slags legal urvalsmekanism 
för att separera felaktiga avgöranden från riktiga, varefter ytterligare utrednings-
resurser kan tillföras det överklagade ärendet (Ekbäck, 2000 s. 225-228). 
 Mark- och miljödomstolen – eller högre instans – kan vid bifall till överkla-
gande genom sin dom antingen ändra i det aktuella beslutet (16 kap. 11 §) eller 
undanröja beslutet och återförvisa förrättningen för förnyad handläggning i LM 
(16 kap. 12 §). 
 

Överklagandet utgör ett allmänt rättsmedel. Rättsordningen inrymmer även möj-
ligheter att ändra grövre felaktigheter i lagakraftvunna och registrerade beslut 
genom vad som kallas särskilda rättsmedel – resning (RB 58 kap. 1 §), återstäl-
lande av försutten tid (RB 58 kap. 11 §) samt klagan över domvilla (RB 59 kap.). 
Genom att begära resning kan man komma till rätta med materiella felaktigheter 
i ett beslut, medan man genom att klaga över domvilla istället kan angripa pro-
cessuella felaktigheter – s.k. rättegångsfel.38 

 

                                                      
38 Se t.ex. Lantmäteriets rättsfallsregister 15:14, 14:15, 13:35 och 13:25. 
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Rättelse av skrivfel och liknande enligt förvaltningslagen 
 
För LM gäller även bestämmelserna om rättelse i FL 26 §. Ett beslut som inne-
håller en uppenbar oriktighet till följd av myndighetens eller någon annans 
skrivfel, räknefel eller liknande förbiseende, får rättas av den myndighet som 
meddelat beslutet, dvs. av LM. 
 Rättelsen kan ske så snart felet upptäcks – såväl före som efter laga kraft och 
registrering. Den som berörs av en rättelse i ett fastighetsbildningsärende ska få 
tillfälle att yttra sig, om inte detta är obehövligt. Beslut om rättelse får överkla-
gas enligt FBL 15 kap. 2 §. 
 Rättelse av grövre fel, som bristfällig utredning eller felaktig rättstillämp-
ning, får inte ske med stöd av FL 26 §.39 Omprövning kan då vara ett alternativ, 
se nedan. 
 
 
Omprövning av beslut enligt förvaltningslagen 
 
Omprövning enligt FL 27 § innebär att en myndighet som i första instans har 
meddelat ett beslut, kan meddela ett nytt beslut som upphäver eller ändrar det 
tidigare – felaktiga – beslutet. Skyldigheten för myndigheter att ompröva orik-
tiga beslut gäller oberoende av parts begäran och oavsett om beslutet har över-
klagats eller inte. Omprövning kan göras även om beslutet vunnit laga kraft och 
registrerats. 
 Förutsättningarna för omprövning är att beslutet är uppenbart oriktigt, att 
beslutet kan ändras snabbt och enkelt, samt att ändringen kan ske utan att det 
blir till nackdel för någon enskild part. 
 Omprövning bör användas med försiktighet i förrättningsärenden – eftersom 
dessa är av judiciell natur och ofta berör flera parter torde sällan de nämnda 
förutsättningarna vara uppfyllda (jfr Jonsson, 2013). 
 Ett nytt beslut som meddelas efter omprövning ska meddelas i samma ord-
ning som det ursprungliga beslutet meddelades. I de fall det felaktiga beslutet 
överklagats, och omprövningen innebär att det nya beslutet får det innehåll som 
klaganden begär, förfaller överklagandet (FL 28 §). 
 
 
Rättelse enligt FBL 15 kap. 10 § 
 
När det gäller svårare fel som inte kan avhjälpas genom självrättelse, finns en 
bestämmelse i FBL 15 kap. 10 § om rätt för LM att hos mark- och miljödom-
stolen söka rättelse i förrättning som är behäftad med grövre fel eller som av 
annan orsak inte bör registreras. 
 
                                                      
39 Se t.ex. Lantmäteriets rättsfallsregister 12:26. 
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Vid en avstyckning hade styckningslotten fått utfartsservitut som belastade fel 
fastighet. Hovrätten fann att servitutsformuleringen var felaktig, och rättelse 
skedde enligt FBL 15 kap. 10 §.40 
 I ett annat fall hade två fastigheter redovisats på kartan som gränsande till 
varandra. Mellan dessa fanns emellertid en ca fyra meter bred remsa som till-
hörde en tredje fastighet. Vid fastighetsbestämning av gränsen förbisågs remsan, 
varvid fastighetsbestämningen kom att avse fel fastighet på ena sidan gränsen. 
Rättelse skedde i fastighetsregistret och förrättningshandlingarna enligt 15 kap. 
10 §.41 

 
Rätten för LM att ansöka om rättelse enligt 15 kap. 10 § gäller utan tidsbegräns-
ning och oavsett om besluten vunnit laga kraft eller inte. Notera att mark- och 
miljödomstolen även på eget initiativ kan besluta om rättelse av sådana fel i 
överklagade ärenden (FBL 16 kap. 11 §). 
 
 
Rättelse i fastighetsregistret 
 
Huvuduppgiften för fastighetsregistrets allmänna del är att redovisa fastighets-
indelningen och lämna uppgift om de beteckningar som fastigheterna fått vid 
registreringen. 
 Om en uppgift i den allmänna delen är uppenbart oriktig, ska uppgiften rättas 
om det kan ske utan någon skada för fastighetsägare eller rättighetshavare (FBL 
19 kap. 4 §). 
 

Ett exempel på sådana fel är när en fastighet redovisats som utplånad vid en fas-
tighetsreglering och därför avregistrerats, men att det senare framkommer att ett 
område eller en andel i samfällighet av fastigheten faktiskt återstår. Andra exem-
pel är när tidigare oregistrerade officialservitut berörs av en åtgärd, eller då areal-
siffror blivit omkastade vid registrering.42 

 
En uppenbar oriktighet som beror på ett tekniskt fel i fastighetsregistrets all-
männa del, får rättas även om rättelsen kan medföra skada för fastighetsägare 
m.fl. Om fastighetsägare eller rättighetshavare lider skada till följd av ett beslut 
om rättelse, har de rätt till ersättning av staten (19 kap. 5 §). 
 Enligt 19 kap. 6 § beslutar LM om rättelse i fastighetsregistret – s.k. registre-
ringsbeslut. 
 
 

                                                      
40 Svea hovrätt 1982-06-24, UÖ 23. Lantmäteriets rättsfallsregister 82:13. 
41 Göta hovrätt 1979-05-11, UÖ 31. Lantmäteriets rättsfallsregister 79:8. 
42 Se t.ex. Lantmäteriets rättsfallsregister 15:32 som innebar att en uppenbart felaktig uppgift 
om en fastighets mantal skulle tas bort, och att fastighetens andelar i ett flertal samfälligheter 
som en följd av detta också skulle tas bort. 
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5.7 Registrering 
 
Så snart förrättningen avslutats och förrättningsbesluten vunnit laga kraft, ska 
fastighetsbildningsåtgärderna registreras i fastighetsregistrets allmänna del (FBL 
19 kap. 2-3 §§). Registreringen ombesörjs av LM (19 kap. 6 §). 
 Om förrättningsbesluten skriftligen godkänts av samtliga som har rätt att 
överklaga (jfr 15 kap. 11 §), vinner besluten laga kraft omedelbart, och kan där-
med registreras utan dröjsmål. 
 
 

Efter avslutandet eller Före avslutandet 

Ansökan  Ansökan 

   

Fastighetsbildningsbeslut, som 
överklagas vid avslut (15:6) 

 Fastighetsbildningsbeslut, som 
överklagas särskilt (15:3) 

    

Avslutningsbeslut   Förtida 
registrering   

Registrering   

  Avslutningsbeslut 

 
Figur 5.3: Alternativa tidpunkter för registrering. 
 
 
Enligt FBL 4 kap. 25a § får fastighetsbildningsbeslut meddelas innan tekniska 
göromål och värderingar utförts. LM kan därvid förordna att fastighetsbild-
ningsbeslutet ska överklagas särskilt (15 kap. 3 §) – beslutet blir då s.k. prelimi-
närfråga. I dessa fall kan fastighetsbildningsbeslutet registreras så snart det vun-
nit laga kraft, se figur 5.3. Det är således möjligt att redan under pågående för-
rättning registrera beslut om fastighetsbildning – s.k. förtida registrering. 
 

Möjligheten till förtida registrering är avsedd att utnyttjas bara undantagsvis 
(prop. 1969:128 s. B 952). Vid större exploateringar finns emellertid ofta ett be-
hov av att kunna bilda inteckningsbara enheter på ett tidigt stadium. Genom för-
tida registrering tillskapas nya fastigheter med preliminära arealuppgifter, vilka 
kan pantsättas. Dessa fastigheter får efter utstakning och utmärkning komplette-
ras med exakta arealer. 

 
När registrering skett är fastighetsbildningen fullbordad (FBL 1 kap. 2 §). De 
sakrättsliga verkningarna gentemot tredje man inträder fullt ut i och med regi-
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streringen. Exempelvis övergår äganderätten till överfört markområde vid fas-
tighetsreglering till mottagande fastighet. 
 

Notera att redovisningen av fastighetsindelningen i fastighetsregistrets allmänna 
del inte har några självständiga rättsverkningar. Det är alltid förrättningsakterna 
och vad som redovisas där som är avgörande för fastighetsindelningens beskaf-
fenhet. Överensstämmer inte redovisningen i registret med innehållet i akterna 
ska registret rättas, se avsnitt 5.6.3 ovan. 
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6  Fastighetsreglering 
 
 
Fastighetsreglering är den gemensamma beteckningen för flera olika möjligheter 
att ombilda fastigheter – dvs. förändra deras utformning och innehåll på annat 
sätt än genom nybildning av fastigheter (jfr 2 kap. 1 §). 
 Bestämmelser om fastighetsreglering finns i FBL 5-9 kap., varav 5 kap. inne-
håller grundläggande villkor och regler som ska tillämpas oberoende av vilken 
regleringsåtgärd som vidtas. Kapitlet omfattar även bestämmelser om värdering 
och ersättning. Kapitel 6-9 innehåller särskilda villkor som endast gäller för en 
viss typ av åtgärd – samfällighetsåtgärder, servitutsåtgärder, inlösen respektive 
gemensamma arbeten. 
 Utmärkande för fastighetsreglering är att den syftar till en förbättring av 
fastighetsbeståndet. Vid mer genomgripande regleringar är ändamålet att åstad-
komma så lämpliga fastighetsförhållanden inom ett område som möjligt. En 
fastighetsreglering kan också ha ett betydligt mer begränsat syfte – t.ex. att få till 
stånd en lämpligare gränssträckning eller att komplettera en fastighet med del-
aktighet i en samfällighet eller med ett servitut (prop. 1969:128 s. B 320). 
 
 
6.1 Allmänt 
 
Fastighetsreglering kan innebära att mark förs över från en fastighet till en annan 
(5 kap. 1 §). Vid större fastighetsregleringar kan markbyten ske mellan många 
fastigheter. Marköverföringar kan även ske från eller till samfälligheter. Vidare 
kan samfälligheter bildas, eller andelar i befintliga samfälligheter överföras från 
en fastighet till en annan. Fastighetsreglering kan även innebära att servitut bil-
das, ändras eller upphävs, samt att byggnader eller andra anläggningar som 
utgör fastighetstillbehör överförs till en annan fastighet. 
 

Om en fastighets hela innehåll – ägovidd och andelar – överförs till en annan fas-
tighet utplånas den avträdande fastigheten och ska avregistreras i fastighets-
registret. Det kan även inträffa att en fastighet mottar andelar i en samfällighet i 
vilken den redan har övriga andelar. Detta resulterar i att samfälligheten upphör 
att existera, och att området övergår till att bli den mottagande fastighetens en-
skilda mark. 

 
I 5 kap. 3 § finns bestämmelser om rätten att påkalla fastighetsreglering. Initia-
tivrätten tillkommer: 
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 Fastighetsägare 

 Samfällighetsförening 

 Tvångsförvärvare 

 Kommun 

 Länsstyrelse 
 
En fastighetsägare som berörs av regleringen har alltid rätt att ansöka om fastig-
hetsreglering – detta gäller såväl mottagande som avstående fastighet. 
 

En styckningslott eller klyvningslott som bildats vid kombinerade förrättnings-
åtgärder kan behandlas som fastighet i den bemärkelsen att t.ex. servitut kan bil-
das till förmån för lotten på annan fastighet än de som berörs av själva delningen 
(jfr prop. 1969:128 s. B 334). Däremot är det inte helt ostridigt om lottens ägare 
har en självständig rätt att ta initiativ till fastighetsreglering. 
 I NJA 1987 s. 730 skedde avstyckning på grundval av köp. Styckningslottens 
ägare ansökte inom samma förrättning om överföring av mark till stycknings-
lotten från angränsande fastighet. En oenig Högsta domstol menade att styck-
ningslottens ägare saknade rätt att påkalla fastighetsreglering. Styckningslotten 
ansågs inte vara att jämställa med fastighet när det gällde initiativrätten.1 
 Även i rättsfallet RH 2008:83 skedde avstyckning efter köp. Här ansåg däre-
mot hovrätten att större vikt borde läggas vid förarbetsuttalanden än HD-fallet 
ovan, som hade utsatts för hård kritik. Förvärvaren av styckningslotten ansågs 
vara behörig att yrka om fastighetsreglering i samma förrättning som avstyck-
ningen skedde.2 

 
En samfällighetsförening får påkalla fastighetsreglering som berör samfälld 
mark under föreningens förvaltning. Förrättningen kan t.ex. innefatta marköver-
föring till eller från samfälligheten, men inte en reglering som går ut på att för-
ändra delaktigheten i samfälligheten. Ansökan om förrättning förutsätter beslut 
av föreningsstämman.3 
 Vid expropriation eller liknande tvångsförvärv får förvärvaren begära fastig-
hetsreglering för att undanröja eller förebygga olägenheter som förvärvet med-
fört. Vid vägrättsupplåtelse kan t.ex. fastigheter komma att få sina ägor på båda 
sidor om den allmänna vägen. Väghållaren kan då påkalla fastighetsreglering för 
att minska skadorna – genom markbyten.4 

                                                      
1 Lantmäteriets rättsfallsregister 87:13, se även 99:22. 
2 Lantmäteriets rättsfallsregister 08:25. 
3 Ett sådant beslut kräver kvalificerad majoritet – minst två tredjedelar av de avgivna rösterna 
(SFL 51 §). 
4 Vid byggande av allmänna vägar och järnvägar – samt stängning av järnvägsöverfarter – är 
det inte ovanligt att markförvärvaren byggt upp en markreserv som innebär att de skadeföre-
byggande markbytena dessutom kan kombineras med strukturrationaliseringar. Se t.ex. Cie-
pielewski (1999) och Norrlin (1997). 
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 En kommun kan ta initiativ till fastighetsreglering som behövs för att mark 
och vatten ska kunna användas för bebyggelse på ett ändamålsenligt sätt, vilket 
hänger samman med kommunernas framträdande roll i fråga om bebyggelse-
planeringen (jfr prop. 1985/86:90 s. 151-152). Länsstyrelsen har som företrädare 
för staten rätt att ansöka om fastighetsreglering som är av större betydelse ur 
allmän synpunkt. 
 
 
6.1.1 Fastighetsreglering som genomförandemedel 
 
Systemet av bestämmelser om fastighetsreglering i FBL är i hög grad präglat av 
att det ska kunna användas vid större omregleringsföretag – främst för jord- och 
skogsbruk – med många inblandade fastigheter (jfr prop. 1969:128 s. B 329). 
Sådana strukturrationaliseringar kan närmast jämföras med äldre tiders laga 
skiften, vilka även utgör ett av de jorddelningsinstitut som fastighetsregleringen 
ersatte vid FBL:s tillkomst. 
 I dagsläget förekommer större omarronderingar knappast med någon allmän 
utbredning. Vissa omarronderingsprojekt pågår främst i Dalarna, där det upp-
skattas att drygt 500 000 hektar jord- och skogsbruksmark fortfarande är kraftigt 
ägosplittrad och i stort behov av strukturförbättringar (Länsstyrelsen Dalarnas 
län, 2010). 
 Istället kommer fastighetsreglering numera oftast att avse gränsjusteringar 
mellan ett fåtal fastigheter eller enstaka servituts- och samfällighetsåtgärder. I 
dessa fall behöver normalt sett bara delar av regelsystemet användas. 
 Regleringsinstitutet har även visat sig mycket användbart i markåtkomst-
sammanhang – dvs. som medel för att ta mark och rättigheter i anspråk vid ge-
nomförande av planer eller utbyggnad av infrastruktur. Möjligheterna att ut-
nyttja fastighetsreglering som genomförandemedel förstärks genom särskilda 
bestämmelser om genomförande av detaljplaner5 samt järnvägsplaner.6 
 

Som exempel kan nämnas rättsfallet NJA 1991 s. 425. En kommun ansökte om 
fastighetsreglering för överföring av ca 8 ha mark till en kommunägd fastighet. 
Området avsåg mark inom detaljplan som avsatts till gata, parkmark och idrotts-
plats. Den avstående fastigheten användes för jordbruksändamål. Högsta dom-
stolen framhöll att en fastighetsreglering i princip är en egen angelägenhet för 
fastighetsägarna. I vissa fall kan dock en åtgärd behöva företas mot någons vilja 
för att fastighetsindelningen – som i detta fall – ska komma i överensstämmelse 
med fastställd plan. Marköverföringen medgavs.7 

 
 

                                                      
5 Se FBL 5 kap. 4a, 5, 8a §§ och 8 kap. 4 §. 
6 Se FBL 5 kap. 5 och 8b §§. 
7 Lantmäteriets rättsfallsregister 91:9. Se även RH 2005:62 som gällde tvångsvis överföring 
av 11,5 ha mark som enligt gällande detaljplan skulle användas för golfbaneändamål. 
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6.2 Allmänna regleringsvillkor 
 
För att fastighetsreglering ska kunna genomföras måste vissa villkor till skydd 
för enskilda och allmänna intressen vara uppfyllda. Villkoren till skydd för en-
skilda är dispositiva vilket innebär att de endast tillämpas när de berörda sak-
ägarna inte är överens. Dessa villkor sätter bl.a. gränser för hur stort mått av 
tvång som kan användas vid t.ex. marköverföring eller servitutsbildning mot en 
markägares vilja. 
 De villkor som skyddar allmänna intressen är indispositiva och måste alltid 
vara uppfyllda. Vid sidan av dessa gäller givetvis även villkoren för fastighets-
bildning i allmänhet i FBL 3 kap. 
 Det finns även bestämmelser som avser att skydda panträttshavares och 
andra rättighetshavares intressen i de fastigheter som berörs. Dessa bestämmel-
ser är dispositiva. 
 Medgivanden eller överenskommelser om undantag från de dispositiva vill-
koren kan i de flesta fall ske formlöst – dvs. muntligen (5 kap. 18 §). Endast vid 
avsteg från det s.k. fastighetsskyddet (5 kap. 8 §) fordras skriftlig form, se av-
snitt 6.2.6. 
 
 
6.2.1 Båtnadsvillkor 
 
Det s.k. båtnadsvillkoret i FBL 5 kap. 4 § är egentligen ett vinstvillkor eftersom 
det anger att fördelarna av regleringen ska överväga kostnaderna och olägen-
heterna. 
 

5 kap. 4 § Fastighetsreglering får ske, under förutsättning att lämpligare fastig-
hetsindelning eller eljest mer ändamålsenlig markanvändning vinnes samt att 
fördelarna härav överväger de kostnader och olägenheter som regleringen med-
för. 
 Åtgärden är dock ej tillåten, om den skulle väsentligt försvåra eller fördyra en 
mer omfattande reglering som behövs och som kan väntas inom en nära framtid. 

 
Vid prövningen av båtnadsvillkoret ska endast sådana fördelar som kan hänföras 
till fastigheterna och markanvändningen – dvs. själva regleringsföretaget – beak-
tas. Samhällsekonomiska aspekter ska inte påverka bedömningen. Inte heller bör 
sådana personliga förhållanden som enbart gäller för den aktuella fastighets-
ägaren vägas in. 
 I regel yttrar sig de positiva effekterna i en ökning av de totala fastighets-
värdena. Som en fördel ska också räknas att regleringen medför att skador på 
fastighetsindelningen förhindras. Om t.ex. fastighetsregleringen företas i anslut-
ning till en beslutad men ännu inte genomförd utbyggnad av allmän väg, ska 
man sålunda ta hänsyn till regleringens skadeförebyggande verkan. 
 Som kostnader räknas endast sådana utgiftsposter som belastar sakägarna – i 
första hand förrättningskostnader, men även fullföljdskostnader som flyttning av 
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utfarter, stängsel etc. Med olägenheter menas t.ex. det arbete för avträde och 
tillträde som kan drabba sakägarna utan att direkt medföra några utgifter.8 
 

I ett rättsfall överfördes drygt 2 ha samfälld skogsmark till en intilliggande 
skogsfastighet. Den överförda marken var ursprungligen utlagd som samfälld 
kvarnplats vid laga skifte 1887, men användes inte för detta ändamål längre. 
Hovrätten konstaterade att regleringen medförde att ca 480 meter gränser i 
skogsmark försvann, vilket skulle underlätta skogsbruket. Den mottagande fas-
tighetens bärkraft skulle också förbättras genom tillskottet. De olägenheter som 
uppstod för delägande fastigheter i samfälligheten torde vara små, eftersom om-
rådet inte längre användes för det ursprungliga ändamålet. Hovrätten fann att för-
rättningskostnaderna understeg båtnaden, med beaktande av tillskottsmarken i 
sig, den förbättrade arronderingen och borttagandet av gränser i skog. Båtnads-
villkoret vad således uppfyllt.9 
 RH 2007:71 gällde överföring av mindre vattenområde samt strandremsa 
(55 kvm) till en obebyggd fastighet. Strandremsan hade uppstått genom landhöj-
ning, och fastigheterna var belägna utanför detaljplan. Förväntningar fanns dock 
om framtida planläggning, varvid mottagande fastighet skulle kunna erhålla 
byggrätt. Hovrätten anförde emellertid att den framtida användningen av det 
överförda området måste betecknas som oklar med hänsyn till den rådande plan-
situationen. Rätten ansåg därför inte att båtnadsvärderingen kunde grundas på att 
mottagande fastighet fick användas för bostadsändamål. Istället borde ett rå-
marksvärde åsättas det aktuella området, vilket dessutom var oberoende av fas-
tighetstillhörighet. Någon värdeförändring skulle därmed inte uppkomma genom 
marköverföringen, varför båtnadsvillkoret inte var uppfyllt.10 

 
Om en detaljplan reglerar frågor om fastighetsindelning eller servitut, ska inte 
båtnadsvillkoret prövas vid fastighetsregleringen (5 kap. 4a §). Prövningen har 
nämligen redan skett i samband med planläggningen (se PBL 4 kap. 18 §).11 
Skulle det vara så att planens genomförandetid gått ut, ska däremot båtnadsvill-
koret prövas inom förrättningen – planen kan ju ha blivit inaktuell. 
 Båtnadsvillkoret är dispositivt – om de berörda fastighetsägarna är överens 
får alltså avsteg göras från villkoret (FBL 5 kap. 18 §). En förutsättning är dock 
att regleringen inte försvårar eller fördyrar en mer omfattande och nära före-

                                                      
8 Prövningen av båtnadsvillkoret bygger således på en s.k. båtnadsvärdering. Behov av båt-
nadsvärdering kan även uppkomma för att se om det är nödvändigt med jämkning av likvid-
ersättning enligt FBL 5 kap. 11 §, eller som grund för kostnadsfördelning enligt FBL 5 kap. 
13 §. Se vidare i avsnitt 6.3. 
9 Hovrätten för Övre Norrland 2006-11-27, Ö 627-06. Lantmäteriets rättsfallsregister 06:15, 
se även 13:04, 12:10, 09:34, 09:26, 08:32, 06:12, 06:8 och 03:9. 
10 Lantmäteriets rättsfallsregister 07:2, se även 15:8, 13:36, 11:13, 04:35, 03:1 och 00:32. 
11 Även i de fall detaljplanen inte innehåller s.k. fastighetsindelningsbestämmelser, brukar 
fastighetsregleringar som syftar till att anpassa fastighetsindelningen till planen presumeras 
uppfylla båtnadsvillkoret. Se t.ex. Lantmäteriets rättsfallsregister 06:23, 04:14 och 00:10. 
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stående fastighetsreglering. Denna spärr mot s.k. successiva regleringar i para-
grafens andra stycke är tvingande. 
 

Av FBL 5 kap. 5 § 2 st. kan man utläsa att spärren inte ovillkorligt hindrar sö-
kanden att få sin fastighet omreglerad, men den kan tvinga honom eller henne att 
utvidga sitt yrkande till att gälla en större reglering än vad som skulle behövas 
för att förbättra endast den egna fastigheten – sökanden får en vidgad reglerings-
rätt. 

 
 
6.2.2 Förbättringskrav 
 
Förbättringskravet i 5 kap. 5 § 1 st. är ett uttryck för att en enskild fastighets-
ägare inte ska kunna tvinga in andra fastighetsägare i åtgärder som inte är av 
betydelse för den egna fastigheten (prop. 1969:128 s. B 359). 
 

5 kap. 5 § 1 st. Fastighetsreglering som begärts av sakägare får genomföras end-
ast om den är nödvändig för att en fastighet som tillhör sökanden ska förbättras. 
Kravet på att fastigheten ska förbättras gäller inte om regleringen har begärts av 
en samfällighetsförening och berör en samfällighet som inte längre är av gemen-
sam betydelse för delägarfastigheterna. Kravet gäller inte heller om fastighets-
regleringen behövs för att få fastigheten att stämma bättre överens med gällande 
detaljplan eller järnvägsplan. 

 
Bedömningen av om sökandens fastighet förbättras sker med hänsyn tagen till 
fastighetens utformning för avsett ändamål och sker oberoende av vem som för 
tillfället äger fastigheten. Om de övrigas fastigheter blir förbättrade eller inte är 
utan betydelse vid prövning av villkoret. Förbättringskravet är dispositivt (5 kap. 
18 §). 
 

Ägaren till fastigheten Sandby 66:3 hade förvärvat ett f.d. militärt värn (skydds-
rum), som var beläget på en samfällighet. Därefter ansökte ägaren om överföring 
av 2 000 kvm från samfälligheten till Sandby 66:3 så att värnet skulle ligga på 
den egna fastigheten. Byggnadsnämnden och de övriga delägarna i samfällighet-
en motsatte sig marköverföringen. 
 Mark- och miljödomstolen framhöll att bestämmelsen i 5 kap. 5 § 1 st. inne-
bär att sökanden ska ha ett berättigat intresse av fastighetsregleringen och att det 
intresset är knutet till dennes fastighet. Sandby 66:3 hade en storlek på ca 28 ha 
före marköverföringen. Den sökta åtgärden skulle innebära att ett – i förhållande 
till fastighetens storlek – mindre markområde skulle tillföras fastigheten. Mark- 
och miljödomstolen konstaterade därvid att fastighetsregleringen inte kunde an-
ses innebära en förbättring av Sandby 66:3 i den mening som avses i bestämmel-
sen. Omständigheten att värnet och den mark detta var beläget på skulle komma i 
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samma ägares hand medförde ingen annan bedömning, varför förrättningen 
ställdes in.12 

 
Från huvudregeln finns undantag när regleringen begärs av en samfällighets-
förening och berör en samfällighet som inte längre är av gemensam betydelse 
för de delägande fastigheterna. Med detta menas att samfälligheten inte brukas 
av delägarna för något gemensamt ändamål. Avsikten är att möjliggöra avveck-
ling och sanering av onyttiga samfälligheter, t.ex. samfälld vägmark där det inte 
längre finns någon fysisk väg. 
 Förbättringskravet gället inte heller när fastighetsregleringen syftar till att 
anpassa fastighetsindelningen till detaljplan eller järnvägsplan. Detta gör det 
t.ex. möjligt för ägaren av en fastighet som helt eller delvis är belägen på allmän 
plats för vilken kommunen är huvudman, att begära överföring av den del som 
utgör allmän plats till en kommunägd fastighet.13 
 
 
6.2.3 Opinionsvillkor 
 
När förrättningen sökts av någon som inte är sakägare måste det finnas en posi-
tiv opinion bland de berörda sakägarna för att den sökta åtgärden ska få genom-
föras. Detsamma gäller när en fastighetsägare begär att en reglering ska göras 
mer omfattande än vad som krävs för att den egna fastigheten ska förbättras. 
 

5 kap. 5 § 2-3 st. Har regleringen påkallats av annan än sakägare eller innebär 
ansökan av sakägare att regleringen, för att inte möta hinder enligt 4 § andra 
stycket, ska göras mer omfattande än som krävs för att sökandens fastighet ska 
förbättras, får regleringen inte äga rum, om de sakägare som har ett väsentligt in-
tresse i saken mera allmänt motsätter sig regleringen och har beaktansvärda skäl 
för det. Vid prövningen av sådan fråga ska främst deras mening beaktas som har 
störst nytta av regleringen. 
 Andra stycket gäller inte, om behovet av fastighetsreglering är synnerligen 
angeläget. 

 
Undersökningen av opinionen behöver inte ske som någon regelrätt omröstning, 
utan LM ska bedöma om önskvärd anslutning till fastighetsregleringen kan fås 
bland sakägarna. För att opinionen ska kunna hindra regleringen krävs att de 
sakägare som har ett väsentligt intresse i saken mer allmänt motsätter sig regle-
ringen och har beaktansvärda skäl för det (prop. 1969:128 s. B 361). Störst hän-
syn ska därför tas till dem som har mest nytta av regleringen och som därmed 
också får bära största andelen av kostnaderna. 

                                                      
12 Mark- och miljödomstolen 2012-06-27, F 1400-12. Lantmäteriets rättsfallsregister 12:5, se 
även 09:15, 03:9, 03:1, 00:32, 98:31 samt 94:24. 
13 Dessa undantag vid fastighetsreglering har motsvarigheter i fastighetsägares initiativrätt till 
inlösen enligt PBL 14 kap. 14 § respektive LBJ 4 kap. 2 §. 
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NJA 2000 s. 165 gällde omarrondering av ca 12 000 ha skogsmark i Häradsbyg-
den, Leksands kommun. LM genomförde en enkätundersökning som grund för 
prövningen av opinionsvillkoret. Undersökningen visade att 52 procent av an-
talet fastigheter och 43 procent av den totala arealen var motståndare till om-
arronderingen. 
 Högsta domstolen ansåg att ett motstånd från ett så stort antal sakägare, som 
representerar över 40 procent av arealen, måste anses vara mera allmänt i lagens 
mening. För att det ska föreligga hinder krävs emellertid därutöver att de som 
motsätter sig omarronderingen har beaktansvärda skäl, vilka främst är sådana 
som tar sikte på ekonomiska konsekvenser av en omarrondering. 
 ”Parterna har anfört ett antal skäl som angår de ekonomiska konsekvenserna 
av en omarrondering. Bl.a. har de gjort gällande att skogen nu brukas med ett för 
sakägarna tillfredsställande utbyte. Att skogsbruket fungerar tillfredsställande 
trots nuvarande ägosplittring vinner också visst stöd av skogsvårdsstyrelsens ytt-
rande i TR:n. Sakägarnas invändning angående kostnaderna för regleringen, som 
de bedömer som stora och onödiga, kan med hänsyn härtill inte frånkännas bety-
delse även om en omreglering, som skogsvårdsstyrelsen framhållit, skulle bli 
ekonomiskt lönsam genom en rationalisering av driften. Det har vidare uttryckts 
farhågor för att vissa sakägare skulle kunna drabbas av inskränkningar i jakt-
rätten samt att bestående jaktlag, med därtill hörande investeringar i slakthus 
m.m., skulle komma att brytas upp. Även om underlaget för farhågorna delvis 
framstår som osäkert, kan inte heller denna invändning lämnas utan avseende.” 
 Trots de ekonomiska vinster som skulle kunna uppnås genom en omarronde-
ring ansåg Högsta domstolen de anförda skälen vid en samlad bedömning vara 
beaktansvärda. Förutsättningar för tillstånd till omarronderingen förelåg inte.14 

 
Även från opinionsvillkoret finns undantag. Om behovet av fastighetsreglering-
en är synnerligen angeläget gäller inte kravet på opinion. Regleringen får då äga 
rum utan hänsyn till opinionen bland sakägarna.15 
 
 
6.2.4 Omfattning och alternativa utföranden 
 
I FBL 5 kap. 6 § finns bestämmelser om fastighetsregleringens omfattning och 
sättet för regleringens genomförande. 
 

5 kap. 6 § Fastighetsreglering skall ske i den omfattning som avses med ansök-
ningen. Sker regleringen i syfte att åstadkomma en allmän förbättring av fastig-
hetsbeståndet inom ett område, skall beaktas att regleringsområdet avpassas efter 
upprättade planer, fastighetsindelningens beskaffenhet, naturförhållandena samt 

                                                      
14 Lantmäteriets rättsfallsregister 00:7, se även 07:5 och 06:8. 
15 Se t.ex. NJA 1978 s. 638, som också gällde omarrondering i ett område med stark ägosplitt-
ring. 



Fastighetsreglering 

 123 

befintliga och avsedda anläggningar så att största möjliga fördel uppkommer 
utan att förrättningsarbetet onödigt försvåras. 
 Kan syftet med fastighetsregleringen vinnas genom olika utföranden, skall 
regleringen verkställas på det sätt som föranleder minsta olägenhet utan att lön-
samheten eller utbytet i övrigt oskäligt försämras. 

 
Enligt FBL 4 kap. 8 § ska sökanden ange den åtgärd som han eller hon vill ha 
genomförd i ansökan. Normalt är LM dock inte bunden av vad sökanden kan ha 
uppgett om sättet för att genomföra den sökta åtgärden, utan har viss frihet att 
välja det lämpligaste förfaringssättet (prop. 1969:128 s. B 215). För att uppnå 
syftet med regleringen kan således LM själv bestämma regleringens omfattning, 
såvida inte sökanden preciserat detta i ansökan. Med omfattning avses dels vilka 
fastigheter som ska ingå i regleringen, dels vilka åtgärder som ska vidtas.16 
 Är syftet med regleringen att åstadkomma en allmän förbättring av fastig-
hetsbeståndet inom ett område, ska omfattningen bestämmas på ett sådant sätt 
att största möjliga fördelar av regleringen kan erhållas.17 
 Bestämmelsen i andra stycket har en större räckvidd genom att den gäller 
sättet för regleringens utförande överhuvudtaget, och är inte begränsad endast 
till fastighetsbildningens omfattning. Det är vanligt vid fastighetsregleringar att 
valmöjligheter föreligger mellan olika tillvägagångssätt och utföranden. Genom 
bestämmelsens utformning understryks fastighetsregleringens karaktär som 
positiv förbättringsåtgärd, där strävan efter bästa möjliga ekonomiska nettoresul-
tat bör vara vägledande (prop. 1969:128 s. B 366). 
 

Bestämmelsen i andra stycket kan komma att vara avgörande vid konkurrens om 
ett markområde mellan fastighetsägare. I ett rättsfall där befintlig fastighetsgräns 
gick tvärs igenom ett bostadshus, ansökte ägaren om marköverföring så att grän-
sen skulle gå tre meter från husliv. Grannfastighetens ägare medgav endast att 
mark intill en meter utanför husliv överfördes. Om gränsen förlades tre meter 
från byggnaden skulle avträdande fastighet ytmässigt understiga detaljplanens 
bestämmelse om minsta tomtstorlek, medan tillträdande fastighet fortfarande inte 
skulle uppnå denna storlek. Fastighetsregleringen begränsades till den omfatt-
ning som grannfastighetens ägare medgivit. Rätt till tillträde för underhåll av bo-
stadshuset kunde istället tillgodoses genom fastighetsbildningsservitut.18 
 Som framgår av det refererade rättsfallet blir bestämmelsen om alternativa ut-
föranden också tillämplig vid valet mellan marköverföring och servitutsbild-

                                                      
16 LM kan dock inte utvidga förrättningen till att omfatta åtgärder som inte hänger samman 
med ansökans syfte, se Lantmäteriets rättsfallsregister 89:15. 
17 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 06:8. 
18 Hovrätten för Västra Sverige 1984-12-27, UÖ 64. Lantmäteriets rättsfallsregister 84:52, se 
även 11:7, 00:32, 90:35 och 84:84. 
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ning.19 Andra situationer där alternativa lösningar ofta förekommer är t.ex. 
sträckning av samfällda vägar,20 samt lokalisering och omfattning av servitut.21 

 
Bestämmelsen i andra stycket avser inte bara att skydda de fastighetsägare som 
berörs av regleringen, utan även rättighetshavare som påverkas av sättet för 
utförandet.22 Bestämmelsen i andra stycket är dispositiv (5 kap. 18 §). 
 

Som förhoppningsvis framgått finns ett samspel mellan 5 kap. 4-6 §§. Utgångs-
punkten är att en enskild fastighetsägare inte har rätt att begära en större regle-
ring än som krävs för att den egna fastigheten ska förbättras (5 § 1 st.). Flera så-
dana små regleringar skulle dock kunna innebära att förutsättningarna för en 
större reglering – som egentligen borde genomföras i ett sammanhang – kunde 
försämras. Till skydd mot detta finns i 4 § 2 st. en spärr mot successiva regle-
ringar. Först om denna spärr skulle lägga hinder i vägen för de av sökanden yr-
kade åtgärderna, ges denne enligt 5 § 2 st. rätt att utvidga sin ansökan till att 
gälla hela den större regleringen som bedöms önskvärd. Enligt 6 § 1 st. får dock 
inte regleringen ges större omfattning än som fordras för att fastighetsbeståndet 
ska kunna förbättras i ett sammanhang (jfr SOU 1963:68 s. 305-310). 

 
 
6.2.5 Skydd för bebyggd mark och elektriska starkströmsledningar 
 
Byggnadsskydd 
 
Vid marköverföring är det inte bara den överförda marken som byter fastighets-
tillhörighet, utan även de byggnader och andra anläggningar som hör till fastig-
heten och finns på det överförda området. För byggnader och andra anläggning-
ar som är uppförda med stöd av avtal, gäller istället principen att de aktuella 
rättigheterna upphör att gälla i det överförda området. 
 Byggnadsskyddet i FBL 5 kap. 7 § gäller emellertid endast för byggnader 
och inte för andra anläggningar. 
 

5 kap. 7 § 1-2 st. Fastighetsreglering får icke verkställas så, att mark tillsam-
mans med byggnad som finns på marken överföres till annan fastighet eller sam-
fällighet. Mark på vilken finns byggnad som tillhör innehavare av servitut eller 
nyttjanderätt får dock överföras, om byggnadens ägare tillförsäkras motsvarande 
rätt att efter regleringen behålla byggnaden på samma mark. 
 Under förutsättning att väsentlig olägenhet för sakägare ej uppkommer, får 
mark överföras utan hinder av bestämmelserna i första stycket, om byggnaden 

                                                      
19 Se även Lantmäteriets rättsfallsregister 98:25, 93:19, 90:11 och 84:27. 
20 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 76:44 och 76:39. 
21 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 02:23, 99:4 och 95:19. 
22 Se NJA 1989 s. 20 som gällde alternativa utföranden av marköverföring, där ett jaktarrende 
kom att upphöra. Se även Lantmäteriets rättsfallsregister 95:23. 
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har endast obetydligt värde eller om överföringen i betydande mån underlättar 
möjligheterna att vinna ändamålsenlig fastighetsindelning. Vid sådan överföring 
övergår byggnaden i tillträdarens ägo, även om den ej hörde till den fastighet 
från vilken överföringen sker. 

 
Villkoret innebär ett principiellt förbud mot att överföra mark med byggnad som 
utgör tillbehör till den aktuella fastigheten. Byggnadsskyddet gäller givetvis 
även vid tredimensionell fastighetsreglering av utrymme tillsammans med 
byggnad som finns i utrymmet. 
 

Bestämmelsen är dock inte tillämplig om byggnaden enligt särskilt beslut ska ri-
vas eller flyttas (FBL 5 kap. 24-25 §§) – ett sådant beslut bryter nämligen till-
behörskapet (2 kap. 4 §). Den är heller inte tillämplig vid inlösen av tomtdel en-
ligt detaljplan (8 kap. 4 §) eller sådana regleringar för genomförande av detalj-
plan och järnvägsplan som anges i 5 kap. 8a-8b §§. 

 
I de fall byggnaden inte är tillbehör till den fastighet inom vars gränser den lig-
ger gäller inget förbud mot överföring – däremot måste byggnadens ägare till-
försäkras rätt att ha kvar byggnaden på samma mark även efter regleringen. 
 

Servitut och nyttjanderätter som upplåtits genom avtal, upphör att gälla i den 
mark som frångår den belastade fastigheten (JB 7 kap. 29 §), se vidare i avsnitt 
10.1.3. När det gäller servitut kan rättigheten säkerställas genom ett nytt servi-
tutsavtal, förordnande enligt FBL 7 kap. 13 § att servitutet ska fortsätta att gälla i 
den överförda marken, eller genom att ett officialservitut bildas enligt 7 kap. 1 § 
(notera möjligheten till officialinitiativ i 7 kap. 10 §). 
 Om byggnaden uppförts med stöd av nyttjanderättsavtal fordras antingen ett 
nytt upplåtelseavtal med tillträdande fastighet eller att LM förordnar att nyttjan-
derätten ska fortsätta att gälla i den överförda marken (5 kap. 33a §). 

 
Under förutsättning att väsentlig olägenhet för sakägare inte uppkommer, finns 
två undantag från byggnadsskyddet i första stycket. Det ena gäller när byggna-
den endast har ett obetydligt värde, det andra om överföringen i betydande mån 
underlättar möjligheterna att uppnå en ändamålsenlig fastighetsindelning. Ex-
empel på byggnader med obetydligt värde kan vara fältlador och andra enklare 
ekonomibyggnader som inte står vid brukningscentrum.23 En enklare garage-
byggnad, sjöbod eller friggebod bör också kunna anses ha ett obetydligt värde 
(Bonde m.fl., 2015 s. 5:7:4). 
 

Notera att när mark med byggnad överförs med stöd av undantagsbestämmelser-
na i andra stycket, övergår byggnaden till tillträdande fastighet – även om bygg-
naden före regleringen ägdes av en servituts- eller nyttjanderättshavare! Detta är 
en avvikelse från huvudregeln i FBL 2 kap. 4 §, vilken alltid gäller för andra an-
läggningar än byggnader. 

                                                      
23 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 88:7 och 83:60. 
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Skydd för elektriska starkströmsledningar 
 
Andra avtalsrättigheter som kan komma att upphöra vid marköverföringar, till 
följd av JB 7 kap. 29 §, är servitut och nyttjanderätter för kraftledningar. 
 

5 kap. 7 § 3 st. Mark där det finns elektrisk starkströmsledning, för vilken kon-
cession fordras, får överföras endast om ledningens ägare tillförsäkras rätt att ef-
ter regleringen behålla ledningen på samma mark. 

 
I dessa fall måste ledningsägarens rätt tryggas i förrättningen, vilket kan ske på 
olika sätt. Ledningshavaren och den tillträdande fastighetsägaren kan t.ex. träffa 
ett nytt avtal. LM kan också förordna att servitutet eller nyttjanderätten ska fort-
sätta att gälla i det överförda området (7 kap. 13 § respektive 5 kap. 33a §) eller 
förordna att ledningsrättsfråga ska prövas enligt LL (FBL 7 kap. 11 §). Att till-
skapa ett nytt officialservitut är däremot inte möjligt (se 7 kap. 2 §). 
 Skyddsbestämmelserna i FBL 5 kap. 7 § är dispositiva (FBL 5 kap. 18 §). 
 
 
6.2.6 Fastighetsskydd 
 
Bestämmelserna om det s.k. fastighetsskyddet anger gränserna för hur stora 
ingrepp som får göras i en fastighet mot ägarens vilja. 
 

5 kap. 8 § Vid fastighetsregleringen iakttages att varje däri ingående fastighet får 
sådan sammansättning och utformning att den ej i mindre mån än före reglering-
en lämpar sig för det ändamål vartill den är avsedd att användas. Fastigheten får 
icke ändras så, att dess graderingsvärde minskas väsentligt eller ökas i sådan om-
fattning att avsevärd olägenhet uppkommer för ägaren. Vad som sålunda före-
skrivits utgör icke hinder mot förordnande enligt 8 kap. att fastighet eller del 
därav skall avstås genom inlösen. 

 
Båtnadsvillkoret innebär att en fastighetsreglering ska leda till en förbättring av 
fastighetsbeståndet totalt sett – samtidigt utgör det ingen garanti mot att en en-
skild berörd fastighet försämras. Första meningen i 5 kap. 8 § kan ses som en 
spärr mot påtagliga olägenheter till följd av regleringen. 
 

I ett rättsfall där överfartsservitut för en jordbruksfastighet utmed stambanan 
Stockholm – Malmö skulle upphävas, fann hovrätten att fastigheten skulle 
komma att delas i två delar. Upphävandet skulle medföra att jordbruksfastigheten 
i väsentligt mindre mån än tidigare skulle lämpa sig för sitt ändamål. Fastighets-
regleringen ansågs strida mot bestämmelsen i FBL 5 kap. 8 § första meningen.24 

                                                      
24 Göta hovrätt 1994-02-08, UÖ 3003. Lantmäteriets rättsfallsregister 94:2, se även 94:38, 
76:51 och 76:44. 
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Enligt andra meningen får en fastighet inte ändras så att dess graderingsvärde 
minskas väsentligt – s.k. minusjämkning – eller ökas i sådan omfattning – s.k. 
plusjämkning – att avsevärd olägenhet uppkommer för ägaren. 
 

Graderingsvärde är ett särskilt värde som bl.a. beräknas för att pröva fastighets-
regleringens tillåtlighet enligt 5 kap. 8 §, och utgör alltså inte grund för den er-
sättning som kan utgå till följd av fastigheternas värdeförändringar. Se vidare i 
avsnitt 6.3. 

 
Lagtexten anger inga konkreta procentgränser för vilka storleksförändringar som 
kan anses acceptabla. I förarbetena uttalades dock att de gränser som gällde 
enligt den lagstiftning som föregick FBL – jorddelningslagen samt lagen om 
fastighetsbildning i stad – ska tjäna till ledning vid tillämpningen (prop. 
1969:128 s. B 381). 
 Utgår man från dessa tidigare bestämmelser, kan gränsen för lantbruksfastig-
heter sägas ligga vid ca 5 procents minskning av graderingsvärdet och för be-
byggelsefastigheter vid ca 10 procent. 
 

I NJA 1998 s. 62 upphävdes ett servitut avseende rätt för en lantbruksfastighet 
att korsa en järnväg. Högsta domstolen konstaterade inledningsvis att storleks-
villkoret i 5 kap. 8 § ska tillämpas även vid upphävande av servitut, och att 
minskningen av graderingsvärdet uppgick till ca 12 procent. Vidare framhölls att 
någon exakt gräns för tillåtna förändringar av graderingsvärden inte har upp-
ställts, och att frågan var gränsen går bl.a. kan påverkas av vilket slags åtgärd det 
är frågan om. Så kan det t.ex. anses att en fastighetsägare bör tåla ett större in-
grepp vid upphävande av ett visst slags servitut än vid avstående av mark. Även 
en minsknings ekonomiska betydelse i absoluta tal kan vara att beakta när man 
bedömer om minskningen ska anses väsentlig. Mot bakgrund av det anförda 
skulle minskningen av graderingsvärdet inte betraktas som väsentlig – även om 
den uppgick till 12 procent.25 

 
För mark som är belägen inom detaljplan är minskningar av graderingsvärdet 
upp till storleksordningen 25 procent tillåtna. Detta torde gälla oberoende av 
vilken fastighetstyp åtgärden berör. 
 

NJA 1991 s. 425 gällde fastighetsreglering för överföring av 8 ha mark – mot-
svarande 11 procent av arealen – till en kommunägd fastighet. Den avstående 
fastigheten användes för jordbruksändamål. Området var i detaljplan avsatt till 
gata, parkmark och idrottsplats. Högsta domstolen framhöll att innan FBL trädde 
i kraft kunde en fastighet genom ägoutbyte få minskas med upp till 25 procent av 
sitt uppskattningsinnehåll vid åtgärder som syftade till att bringa fastighetsindel-
ningen i överensstämmelse med bl.a. fastställd stadsplan. Uppskattningsinnehåll 
motsvarade i stort sett vad som i FBL betecknas som graderingsvärde. HD kon-

                                                      
25 Lantmäteriets rättsfallsregister V98:1, se även 11:2, 09:34, 00:1 och 91:23. 
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staterade vidare att minskningen av jordbruksfastighetens graderingsvärde inte 
uppgick till 25 procent, vilket innebar att den inte kunde anses som väsentlig.26 

 
Vid ökning av fastighets graderingsvärde får regleringen inte innebära att avse-
värd olägenhet uppkommer för fastighetsägaren. Med olägenhet menas då så-
dana investeringar som kan fordras samt skyldigheten att betala ersättning för 
marktillskottet. 
 Bestämmelserna om fastighetsskydd gäller inte vid inlösen (8 kap.) eller vid 
sådana fastighetsregleringar för genomförande av detaljplan eller järnvägsplan 
som anges i 5 kap. 8a-8b §§. 
 Villkoren i 5 kap. 8 § är dispositiva (5 kap.18 §). För överenskommelser om 
större storleksförändringar finns dock särskilda formkrav, se nedan. 
 
 
Formkrav och förvärvstillstånd vid avsteg från fastighetsskyddet 
 
Medgivanden till större storleksförändringar har egenskaper som liknar över-
låtelseavtal. För sådana överenskommelser finns formkrav i FBL 5 kap. 18 § 
3 st: Ägares och tomträttshavares medgivande till minskning av fastighets gra-
deringsvärde ska upprättas skriftligen. Genom formkravet har ett närmande skett 
till det civilrättsliga överlåtelseavtalet (jfr JB 4 kap. 1 §). 
 Observera dock att formkravet endast avser skriftlig handling. Detta form-
krav går alltså inte lika långt som formkraven för överlåtelsehandlingar. När 
man ansöker om lagfart på en överlåtelsehandling krävs att säljarens namnteck-
ning ska vara bevittnad för att lagfart ska kunna beviljas direkt. Någon motsva-
rande bestämmelse finns inte vid medgivande till marköverföring. Detta har inte 
ansetts behövligt eftersom medgivandet sker vid en officiell förrättning, där det 
faller på förrättningsmannen att sörja för att allt går rätt tillväga. 
 
 
Formkrav i annan lagstiftning 
För medgivandet till marköverföring finns ytterligare likheter med överlåtelse-
avtalet. Nästa mening i FBL 5 kap. 18 § 3 st. lyder: ”Beträffande rätten att lämna 
sådant medgivande gäller samma villkor som för överlåtelse av fast egendom.” 
Detta betyder bl.a. att de formkrav som finns i annan lagstiftning än jordabalken 
för överlåtelse av fast egendom är tillämpliga även på ett medgivande till mark-
överföring i en förrättning. Exempel på sådana formkrav är make- eller partner-
samtycke enligt äktenskapsbalken (ÄktB 7 kap. 5 §). En marköverföring kan 
också innebära gåva mellan makar. Gåvan måste då först registreras enligt 
ÄktB 16 kap. 
 
 

                                                      
26 Lantmäteriets rättsfallsregister 91:9, se även 84:17 och 79:53. 
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Inskränkningar i möjligheten att överlåta fast egendom 
Det kan finnas inskränkningar i en fastighetsägares möjligheter att överlåta sin 
fastighet enligt JB 4 kap. 3 § 3 p. Finns en sådan inskränkning beträffande rätten 
att överlåta en fastighet gäller denna inskränkning även rätten att lämna med-
givande till marköverföring. Sådana inskränkningar får i princip finnas endast 
när fastigheten förvärvats genom gåva eller testamente. 
 I vissa fall kan en fastighetsägares möjlighet att överlåta sin fastighet vara 
inskränkt av andra skäl, t.ex. vid konkurs. Den som är i konkurs får inte råda 
över sin egendom.27 
 

Däremot medför intresseanmälan enligt lagen om rätt till fastighetsförvärv för 
ombildning till bostadsrätt eller kooperativ hyresrätt, samt lagen om arrendato-
rers rätt att förvärva arrendestället, inte något hinder mot att fastighetsägaren 
lämnar medgivande till marköverföring (se NJA 2001 s. 456). Bostadsrätts-
föreningen respektive arrendatorn ska istället behandlas som sakägare och får 
därmed möjlighet att göra en ny intresseanmälan i den fastighet dit marken förs. 

 
 
Ökning av fastighets graderingsvärde 
Hittills har jag behandlat vad som gäller för den fastighetsägare som avträder 
mark genom ett medgivande till marköverföring. 
 Om en fastighets graderingsvärde istället ökas med stöd av FBL 5 kap. 18 §, 
ska enligt 5 kap. 20 § föreskrivna inskränkningar i lag eller annan författning 
angående rätten att förvärva fast egendom äga motsvarande tillämpning. I sådant 
fall ska frågan om tillstånd till ökningen underställas den myndighet som vid 
köp skulle pröva tillståndsfrågan. Detta sker inom ramen för förrättningen. Den 
mest betydelsefulla lagen som reglerar tillståndsfrågor är jordförvärvslagen, 
vilken reglerar förvärv av jord- och skogsbruksfastigheter.28 
 Vad som behandlats ovan om de inskränkningar som finns på båda sidor vid 
marköverföring från en fastighet till en annan gäller vid fastighetsreglering som 
bygger på överenskommelse enligt 5 kap. 18 § 1 st. 3 p. Notera att dessa in-
skränkningar inte gäller när marköverföringen ryms inom ramen för 5 kap. 8 §. 
För en sådan överföring krävs ju inte medverkan från fastighetsägarna! 
 
 

                                                      
27 Se angående ytterligare bestämmelser rörande rätten att överlåta fast egendom i Bonde m.fl. 
(2015 s. 5:18:6). 
28 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 01:6 och 77:42. Båda rättsfallen avsåg regleringar där 
förvärvstillstånd enligt JFL vägrades. 
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6.3 Värderings- och ersättningsfrågor 
 
Ersättning enligt FBL kan aktualiseras vid fastighetsreglering och vid klyvning. 
Huvudparten av de bestämmelser som då ska tillämpas återfinns i FBL 5 kap. 
Därutöver finns ett par särskilda bestämmelser rörande samfälld mark i 6 kap. 
och för klyvning i 11 kap.29 
 
 
6.3.1 Allmänt 
 
Ersättningsbestämmelserna i den fastighetsrättsliga lagstiftningen bygger i allt 
väsentligt på bestämmelserna i ExL 4 kap. Detta gäller även FBL, som dock i ett 
viktigt avseende skiljer sig från ExL, nämligen genom möjligheten i vissa fall 
till vinstdelning mellan avträdare och tillträdare. 
 FBL:s ersättningsregler är överlag utformade mot bakgrund av att en fastig-
het som får avstå mark i första hand ska kompenseras med annan mark eller 
andel i samfällighet (5 kap. 2 §). Motsvarande gäller vid samfällighetsåtgärder. 
 Först om värdet av den mark eller de andelar i samfällighet som tillförs en 
fastighet inte motsvarar det som frångår fastigheten, ska skillnaden utjämnas i 
pengar (5 kap. 10 §). I många situationer finns dock inte möjlighet till mark-
byten. Vid mindre fastighetsregleringar kan därför normalfallet sägas vara att 
ersättning utgår i pengar. 
 

Så som bestämmelsen i 5 kap. 2 § är utformad ges LM möjlighet till en ganska 
fri tolkning av om vederlag lämpligen bör utgå som mark eller pengar. Av bety-
delse blir då vilka alternativa utföranden som står till buds för att uppnå syftet 
med fastighetsregleringen (jfr 5 kap. 6 §).30 Det finns därvid vissa möjligheter att 
ta hänsyn till de berörda fastighetsägarnas önskemål, trots att bestämmelsen inte 
är dispositiv. 

 
Ersättning i pengar är däremot huvudregel vid servitutsåtgärder och vid över-
föring av fastighetstillbehör.31 
 Det sammantagna ersättningssystemet i FBL är i hög grad präglat av att det 
ska kunna användas vid större omregleringsföretag – främst för jord- och 
skogsbruk – med många inblandade fastigheter. Då finns bl.a. behov av flera 
olika värderingar med olika syften inom ramen för en och samma förrättnings-
åtgärd, t.ex. båtnadsvärdering, graderingsvärdering, likvidvärdering och värde-
ring av personlig skada. 

                                                      
29 De särskilda regler som avser värderings- och ersättningsfrågor enbart vid klyvning, be-
handlas närmare i avsnitt 8.5. 
30 Se t.ex. Lantmäteriets rättsfallsregister 02:14, 00:32 och 92:52. 
31 Vid upphävande av vissa servitut är det dock tänkbart med marköverföring som kompen-
sation. Se NJA 1976 s. 262 som avsåg upphävande av skogsfångsservitut. 
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 Som tidigare nämnts avser emellertid fastighetsregleringar i praktiken oftast 
gränsjusteringar mellan ett fåtal fastigheter eller enstaka servituts- och samfäl-
lighetsåtgärder. I dessa fall behöver bara delar av regelsystemet användas. 
 Ersättningsbestämmelserna i 5 kap. 10-12 §§ är dispositiva – avsteg kan 
således göras när berörda sakägare medger detta och det kan ske med hänsyn till 
fordringshavare (5 kap. 18 §). 
 
 
6.3.2 Graderingsvärdering 
 
För att kunna planera utformningen av den nya fastighetsstrukturen och för att 
tillse att skyddsregeln i FBL 5 kap. 8 § följs, finns ett mått som möjliggör jäm-
förelser såväl mellan olika markområden som av en enskild fastighets föränd-
rade markinnehav. Jämförelsen sker med utgångspunkt från markens värde upp-
skattat på visst sätt. Detta brukar kallas att marken graderas. I FBL talas därför 
om att marken åsätts ett graderingsvärde. Reglerna om hur graderingsvärdering 
ska ske återfinns i FBL 5 kap. 9 §. 
 Graderingsvärdering är ingen obligatorisk åtgärd, utan ska endast förekomma 
i den mån den är nödvändig.32 Behov av graderingsvärdering kan uppstå av tre 
skäl, som dock samtidigt är beroende av varandra. 
 
 
Fastighetsskyddet 
En prövning enligt FBL 5 kap. 8 § aktualiseras i princip alltid när en fastighet 
förändras tvångsvis. Det kan bli aktuellt vid alla slag av förrättningar – från en 
ensidig marköverföring till komplicerade omregleringsförrättningar. En annan 
sak är att formliga värderingar inte behövs i de fall LM direkt kan konstatera 
huruvida skyddsregeln är uppfylld eller inte. Även i de fall värdeuppskattningar 
måste göras, ligger det i sakens natur att en viss översiktlighet är möjlig. Uppgif-
ten avser ju inte att bestämma en ersättning i kronor utan värderingen ska utgöra 
underlag för en prövning av ett villkor, där även andra faktorer än värdet har 
betydelse. 
 
 
Prövning vid överenskommelse 
Reglerna i 5 kap. 8 § är dispositiva, dvs. fastighetsägaren kan medge såväl större 
ökningar som större minskningar av sin fastighet. Detta innebär emellertid inte 
att graderingsvärdering är utesluten. 
 Medges en minskning, som är större än vad som tvångsvis är möjligt, ska de 
regler tillämpas, som gäller för överlåtelse av fast egendom (5 kap. 18 § 3 st.). 
Exempelvis krävs s.k. äktamakemedgivande, som föreskrivs i ÄktB 7 kap. 5 §. 
Medges en ökning, som är större än vad som tillåts enligt 5 kap. 8 §, ska de reg-

                                                      
32 Se t.ex. NJA 2004 s. 106. 
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ler tillämpas, som i vissa fall inskränker rätten att förvärva fast egendom (5 kap. 
20 §). 
 Detta innebär att bedömningar av graderingsvärde är nödvändiga även vid 
överenskommelse, i den mån de behövs för att klargöra huruvida de beskrivna 
reglerna i annan lagstiftning ska tillämpas. 
 
 
Underlag för tilldelning 
Den tredje orsaken till att graderingsvärdering kan behöva tillgripas är som un-
derlag för att planera marktilldelningen – i första hand vid större omreglerings-
företag för jord- och skogsbruk. Graderingsvärdering utförs då för att göra olika 
markområden jämförbara vid upprättandet av fastighetsbildningsplanen. 
 
 
Tillvägagångssätt 
 
I de fall och i den omfattning som gradering bedöms nödvändig ska graderings-
värden fastställas för de områden som ingår i regleringen. Dessa områden brukar 
kallas ägor eller parceller. Det finns ingen regel om hur uppdelningen i olika 
ägor ska ske. Egentligen behöver denna inte gå längre än att de områden som en 
fastighet avstår uppdelas i de delar, som ska avträdas till olika fastigheter. 
 Vid kontroll av fastighetsskyddet i 5 kap. 8 § ska en bedömning göras av 
hela den berörda fastighetens graderingsvärdeförändring. Enligt 5 kap. 9 § 4 st. 
utgörs fastighetens graderingsvärde av summan av graderingsvärdena för de till 
fastigheten enskilt hörande områdena och de på fastigheten belöpande andelarna 
i samfälld mark. Även den del av fastigheten som inte ändras genom regleringen 
måste därvid givetvis beaktas. 
 En huvudregel är att värderingen ska grundas på områdets tjänlighet för det 
ändamål vartill det lämpligen bör användas (5 kap. 9 § 3 st.). Detta ändamål är 
normalt det som ger området dess högsta värde. Det innebär att om en äga kan 
användas för antingen jord- eller skogsbruk eller för bebyggelseändamål så 
kommer bebyggelseanvändningen som regel att läggas till grund för värdering-
en, eftersom den kan förväntas ge ett högre värde på marken. 
 Det finns ett undantag från denna huvudregel. Om regleringen till någon del 
berör mark som bör användas till jordbruk så får nämligen all mark som ingår i 
regleringen värderas efter markens tjänlighet för jordbruksändamål om särskilda 
skäl föranleder det. 
 Graderingsvärdering ska normalt ske utifrån de faktiska förhållanden som 
råder vid regleringstillfället. Från denna grundprincip finns emellertid två vik-
tiga generella undantag (FBL 5 kap. 9 § 3 st.): 
 

 Värderingen ska grundas på områdets beskaffenhet i obebyggt skick. 

 Ett område avsett för skogsbruk ska värderas som om det vore bevuxet med 
skog vilken med hänsyn till markens godhetsgrad är av normal beskaffen-
het enligt förhållandena i orten (normalskogsvärdet). 
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Skälet till de redovisade undantagen är att undvika att värdefulla tillbehör till 
fastigheten ska ge dess ägare orimligt stor andel i regleringsföretaget. Om sär-
skilda skäl föreligger får emellertid värderingen i sin helhet grundas på förhål-
landen av bestående natur. I tillämpningen har t.ex. förekommit, att man bortsett 
från att värdet av anläggningar för vatten och avlopp m.m. varit olika för olika 
områden.33 
 
 
6.3.3 Likvidvärdering 
 
Om värdet av den mark och de andelar i samfälld mark som genom fastighets-
reglering läggs till en fastighet inte motsvarar värdet av vad som genom regle-
ringen frångår fastigheten, ska skillnaden utjämnas genom ersättning i pengar. 
På samma sätt utjämnas värdeförändringar som föranleds av servitutsåtgärder 
eller av att byggnader eller andra anläggningar genom regleringen övergår till 
någon annan ägare. Det värderingsförfarande genom vilket ersättningen bestäms 
kallas likvidvärdering (FBL 5 kap. 10 §). 
 Som grundregel gäller att bestämmelserna i ExL 4 kap. ska tillämpas vid 
likvidvärderingen (FBL 5 kap. 10a § 1 st.). Värderingen skiljer sig emellertid åt 
mellan två olika regleringsfall. 
 Den ena typen är regleringar som har en rent expropriativ karaktär. I dessa 
s.k. expropriationsfall ska reglerna i ExL 4 kap. och den där uttryckta principen 
om skadeersättning tillämpas fullt ut. I andra situationer ska en vinstdelning 
göras mellan berörda fastigheter – s.k. vinstdelningsfall.34 
 
 
Expropriationsfallen 
 
Till expropriationsfallen hör enligt FBL 5 kap. 10a § 2 st. sådana fall då den 
berörda egendomen: 
 
 kan tas i anspråk enligt PBL 14 kap. 14-18 §§, eller  

 uppenbarligen skulle ha kunnat tas i anspråk genom expropriation eller nå-
got annat liknande tvångsförvärv. 

 
PBL 14 kap. 14-15 §§ avser huvudsakligen sådan mark som enligt en detaljplan 
ska användas för allmänna platser samt annan mark som enligt planen ska an-
vändas för annat än enskilt bebyggande, t.ex. kvartersmark för allmänt ändamål. 
I PBL 14 kap. 16-17 §§ regleras skyldigheten att förvärva rättigheter för all-
                                                      
33 Lantmäteriets rättsfallsregister V90:10. 
34 I dessa avsnitt är målsättningen att beskriva grundstrukturen i systemet på ett översiktligt 
plan. En närmare redovisning av ersättningsreglerna, värderingsprinciper samt rättspraxis i 
olika situationer ges i Sjödin m.fl. (2016) samt Lantmäteriet (2016b). 



 134

männa vägar inom detaljplaner med enskilt huvudmannaskap. PBL 14 kap. 18 § 
gäller kvartersmark för enskilt byggande som enligt en detaljplan till viss del 
även ska användas för en allmän trafikanläggning, för en trafikanläggning som 
är gemensam för flera fastigheter eller för en allmän ledning. I detaljplanen 
utmärks sådana områden vanligtvis med beteckningar som x, z, u, l, g eller t. 
 De ändamål för vilka tvångsförvärv kan ske genom expropriation framgår av 
ExL 2 kap. Det får alltså bli en bedömning från fall till fall huruvida förvärvet 
alternativt hade kunnat genomföras som expropriation. Vad som menas med 
annat liknande tvångsförvärv är inte närmare utrett i förarbetena. En bedömning 
får ske huruvida tvångsrätt hade kunnat utövas enligt någon annan av de fastig-
hetsrättsliga lagar som står till buds. Markåtkomst för järnvägar – liksom upp-
hävande av överfartsservitut – kan dock regelmässigt hänföras till expropria-
tionsfallen. 
 

Till expropriationsfallen hör också fastighetsreglering som enligt 5 kap. 3 § be-
gärts av en tvångsförvärvare för att undanröja olägenheter m.m. i samband med 
expropriation eller liknande tvångsförvärv (prop. 1991/92:127 s. 68). 

 
 
Expropriationslagens ersättningsregler 
I expropriationsfallen ska likvidvärderingen utföras helt enligt reglerna i ExL 
4 kap. Hänvisningen till ExL innebär i huvudsak, att för fastighet som tas i an-
språk i sin helhet ska löseskilling betalas med ett belopp som motsvarar fastig-
hetens marknadsvärde. Om regleringen innebär överföring av del av fastighet, 
eller om den avser servitutsåtgärd, ska intrångsersättning betalas med ett belopp 
som motsvarar den minskning av fastighetens marknadsvärde som fastighets-
regleringen förorsakar. På de fastighetsrelaterade ersättningarna görs ett scha-
blontillägg med 25 procent. I vissa fall ska marknadsvärdet och minskningen i 
marknadsvärdet jämkas med tillämpning av bestämmelserna i ExL 4 kap. 2-
5 §§. 
 Enligt ExL 4 kap. 1 § är fastighetsägaren även berättigad till ersättning för 
övrig ekonomisk skada som uppkommer genom expropriationen. Motsvarande 
är särskilt reglerat i FBL 5 kap. 12 §, se avsnitt 6.3.4. 
 Olika former av värdeinfluenser, som expropriationsföretaget för med sig, 
ska hanteras enligt den s.k. influensregeln i ExL 4 kap. 2 §. En praktiskt viktig 
influens är s.k. företagsskada, t.ex. bullerstörningar och andra immissioner från 
gator och vägar. 
 Det bör noteras att det vid fastighetsreglering, till skillnad från vid expropria-
tion, inte gäller något krav på att en viss undantagsregel måste åberopas av 
sakägarna. Det åligger istället LM att självmant utreda vilka regler som är till-
lämpliga i det enskilda fallet. 
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Vinstdelningsfallen 
 
Till vinstdelningsfallen hör enligt FBL 5 kap. 10a § 3 st. de fall då regleringen 
avser egendom som inte hade kunnat tas i anspråk på de sätt som gäller för ex-
propriationsfallen. Det ska således inte vara uppenbart möjligt att förvärva 
egendomen enligt PBL 14 kap. 14-18 §§ eller genom expropriation eller något 
annat liknande tvångsförvärv. 
 

Som tvångsförvärv räknas inte i detta sammanhang inlösen enligt FBL 8 kap., 
dvs. överföring av mark i omarronderingssyfte (8 kap. 1 §), inlösen av tomtmark 
enligt detaljplan (8 kap. 4 §) eller inlösen av tredimensionella fastigheter och ut-
rymmen (8 kap. 5-7 §§). I dessa situationer ska alltså vinstdelning ske. 
 Det kanske bör tilläggas att inlösen enligt 8 kap. i vissa fall kan beröra mark 
som kan tvångsförvärvas enligt andra lagregler. Det kan t.ex. vara fråga om all-
män plats inom detaljplan. Sådana situationer hänförs då till expropriationsfallen, 
men inte beroende på inlösenmöjligheten enligt FBL utan på grund av den alter-
nativa tvångsmöjligheten. 

 
 
Grundsystemet vid vinstdelning 
För att vinstdelning ska kunna ske, krävs givetvis att det uppkommer en vinst. 
Det kan vara fråga om att mark överförs för att användas för ett ändamål som 
ger marken ett högre värde än dess marknadsvärde före regleringen. Det kan 
också vara så att en marköverföring eller en servitutsåtgärd skapar möjligheter 
att använda annan mark på ett mera lönsamt sätt. Ett exempel på det sistnämnda 
är när tillkomsten av ett servitut är en förutsättning för att bebyggelse ska 
komma till stånd. 
 Fastighetsregleringen förutsätts således leda till en värdeökning. Den totala 
värdeökningen för berörda fastigheter utgör i princip regleringsföretagets båtnad 
(B). För att åstadkomma denna båtnad måste kostnader (K) läggas ned. Det som 
avses är främst förrättningskostnader, men även kostnader för enskilda full-
följdsåtgärder och arbeten som utförts gemensamt vid förrättningen. Genom att 
minska båtnaden med de nämnda kostnaderna erhålls den vinst (V) som regle-
ringen medför: V = B – K. 
 För att åstadkomma en fördelning av vinsten har LM till sitt förfogande två 
redskap, nämligen att: 
 
 genom ersättningar (likvider) fördela båtnaden av regleringen, och 

 fördela regleringsföretagets kostnader mellan berörda fastighetsägare. 
 
Även i vinstdelningsfallen ska värderingen beträffande avstående fastighet i 
huvudsak grundas på bestämmelserna i ExL 4 kap. Detta följer av FBL 5 kap. 
10a § 1 st. Utgångspunkten är alltså att den avstående fastighetens ägare ska 
kompenseras för den marknadsvärdeminskning som regleringen innebär, men 
denna värdeminskning ska inte till alla delar bestämmas enligt ExL:s principer. 
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 Till värdeminskningen ska enligt 5 kap. 10a § 3 st. läggas den andel av båt-
naden som ska tillfalla avträdaren. I lagtexten uttrycks denna möjlighet till 
vinstdelning som att skälig hänsyn ska tas till det särskilda värde som egen-
domen har för den tillträdande fastigheten. Vad som är skäligt i detta hänseende 
får enligt förarbetena avgöras från fall till fall i rättstillämpningen med ledning 
av principen att vinsten bör fördelas på det sätt som skulle ha skett vid en "nor-
mal" frivillig överlåtelse (prop. 1991/92:127 s. 69). 
 

En rimlig fråga i sammanhanget är hur vinster fördelas vid ”normala” frivilliga 
överlåtelser? Enligt bestämmelsens förarbeten är det ju dessa situationer som ska 
utgöra förebild för vinstdelningen. Samtidigt medför närvaron av de legala 
tvångsmöjligheterna att inga överlåtelser i praktiken är helt frivilliga – hotet om 
tvång går inte att bortse ifrån. 
 En utväg ut ur dilemmat kan vara att iaktta parternas beteenden i noga kon-
trollerade förhandlingsexperiment. Experimentmiljön gör det möjligt att styra 
olika variabler (t.ex. att tvång inte kan användas) och studera hur avtal träffas. 
 I en artikel redovisar Kalbro och Lind (2007) en sammanställning av ett stort 
antal sådana förhandlingsexperiment. Förhandlingarna avsåg bl.a. marköver-
föring för att bilda en bebyggbar tomt, samt bildande av servitut för utfartsväg. 
 Resultaten visar att det inte existerar någon allmängiltig delningsprincip. Det 
sätt på vilket vinsten delas varierar både med avseende på markanvändnings-
fallen och beroende på vem man uppfattar som sin motpart – ett offentligt organ 
respektive ett privat företag. 
 Ett genomgående drag är dock att förhandlingsparterna väljer ett utgångs-
bud/-anspråk utifrån en generell fördelningsprincip som gynnar dem själva – 
t.ex. likadelning, eller proportionellt i förhållande till yta eller värde. Med hänsyn 
till dessa positioner tenderar parterna under den fortsatta förhandlingen att mötas 
på ”halva vägen”. 

 
Som nämndes ingår även kostnadsfördelningen som ett moment i vinstdelning-
en. Kostnaderna ska fördelas efter vad som är skäligt med hänsyn främst till 
nyttan (båtnaden) av regleringen (FBL 5 kap. 13 §). Kostnadsfördelningen be-
handlas närmare i avsnitt 6.3.6. 
 
 
Inverkan av avtalsrättighet 
 
Enligt FBL 5 kap. 33a § och 7 kap. 13 § kan LM förordna att en nyttjanderätt 
eller ett servitut, som tillkommit genom avtal och som belastar avträdande fas-
tighet, ska fortsätta att belasta ett överfört markområde och således gälla gente-
mot tillträdande fastighet. 
 Ett sådant förordnande måste i vissa fall beaktas vid likvidvärderingen. Så är 
exempelvis fallet om rättigheten är av benefik karaktär eller när vederlaget beta-
lats i förskott, så att tillträdaren inte kan påräkna någon framtida ersättning som 
svarar mot belastningen. Likviden ska i dessa fall enligt FBL 5 kap. 10b § redu-
ceras. 
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 Likviden ska emellertid också tillgodose inteckningshavarnas intressen, se 
avsnitt 6.5. Ersättningen får därför inte reduceras så att skada uppstår för ford-
ringshavare med bättre rätt än rättighetshavaren (jfr avsnitt 6.3.4). 
 Om likviden inte kan sänkas uppstår en brist, som ska betalas av dem som 
har nytta av regleringsåtgärden. Skulle fastighetsregleringen inte medföra någon 
vinst, som kan täcka denna ersättning, bör regleringen inte komma till stånd eller 
i vart fall inte innefatta förordnande enligt FBL 5 kap. 33a § eller 7 kap. 13 §. 
 
 
Jämkning av likviden 
 
I vissa fall kan det inträffa, att en fastighetsägare blir oskäligt gynnad eller miss-
gynnad av det bestämda likvidvärdet. I sådana fall ska ersättningsbeloppet jäm-
kas (5 kap. 11 § 1 st.). 
 Förlust (negativ båtnad) kan uppkomma antingen genom att fastighetens 
värde minskas och att det penningbelopp som erhålls inte täcker denna minsk-
ning eller genom att fastighetens värde ökas, men att det ersättningsbelopp som 
ska betalas överstiger denna ökning. I sådana fall ska ersättningsbeloppet jämkas 
så att förlusten täcks. Lagen tillåter inte jämkning så att positiv båtnad och där-
med möjlighet till vinst uppkommer. Jämkningen är således endast en garanti 
mot förlust. 
 I den motsatta situationen har jämkningsmöjligheten syftet att medverka till 
en mer skälig vinstdelning. Behov av jämkning p.g.a. att fastighet blivit otillbör-
ligen gynnad uppkommer när likviden för en äga eller en byggnad som frångår 
en fastighet på grund av värderingstekniska skäl kommer att sättas betydligt 
högre än det värde ägan eller byggnaden faktiskt haft för fastigheten i fråga. 
 Till grund för bedömning av om jämkning är aktuellt, måste fastighetens 
båtnad (nytta) fastställas, vilket sker genom båtnadsvärdering.35 Utgångspunk-
ten är den förändring – ökning eller minskning – som regleringen medför av 
fastighetens värde, minskad med enskilda fullföljdskostnader, omställningskost-
nader och anpassningsförluster. För att slutligen få den enskilda fastighetens 
nytta måste man ta hänsyn till likviderna mellan fastighetsägarna. Värdeföränd-
ringen ska alltså minskas med den likvid som ägaren ska betala och ökas med 
den ersättning som ägaren ska ta emot. 
 
 
6.3.4 Annan ersättning 
 
Enligt FBL 5 kap. 12 § ska även sådan skada ersättas, som uppkommer vid fas-
tighetsregleringen men som inte täcks av likviden enligt 5 kap. 10-11 §§. Ef-
tersom någon minskning i fastighetsvärde inte ska kunna kvarstå efter jämk-

                                                      
35 Båtnadsvärdering används även för att pröva om båtnadsvillkoret i 5 kap. 4 § är uppfyllt 
eller inte. Då avses emellertid hela regleringsföretagets båtnad. 
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ningen enligt 5 kap. 11 §, är då det endast fråga om annan ersättning enligt 
ExL:s terminologi. 
 Ersättningen bestäms efter samma principer oavsett om den aktuella regle-
ringen är ett expropriationsfall eller ett vinstdelningsfall. Syftet med ersättnings-
posten annan ersättning är att ge berörda sakägare möjlighet att bibehålla det 
ekonomiska läge som skulle ha förelegat om någon fastighetsreglering inte hade 
ägt rum (jfr prop. 1971:122 s. 192). Annorlunda uttryckt ska annan ersättning 
täcka den restskada, som utgörs av skillnaden mellan total ersättningsgill eko-
nomisk skada och den likvid som utgår. 
 Ersättning för övrig skada utgår endast för s.k. ekonomiska skador. Ideella 
skador, t.ex. psykiskt lidande, ersätts således inte. Detsamma gäller förlust av 
värden som inte kan uppskattas i pengar, t.ex. affektionsvärden, och som är 
knutna till en speciell innehavare. 
 Man kan fundera över hur ersättning för övrig skada ska ställas i relation till 
vinstdelningssystemet. Enligt förarbetena gäller härvid, att ersättning för övrig 
skada endast ska utgå för sådan ekonomisk skada som inte täcks av likvidvärdet 
inklusive vinstandelen. Detta innebär att bagatellartade personliga skador, som 
uppenbarligen ligger inom vinstandelen, inte behöver prövas i detalj (prop. 
1991/92:127 s. 72). 
 
 
Ersättning till rättighetshavare 
 
FBL 5 kap. 12 § 2 st. behandlar ett särskilt problem som uppkommer när ersätt-
ning utgår till rättighetshavare. Rättigheten har ju inneburit en belastning på 
fastigheten och kan ofta ha medfört en minskning av fastighetens värde. Likvid-
ersättningen bestäms emellertid utan hänsyn till denna minskning, varför en 
överkompensation skulle ske, om fastighetsägaren vid sidan av rättighetshavaren 
skulle få tillgodoräkna sig full ersättning. I likhet med vad som sker vid expro-
priation ska därför det på själva fastigheten belöpande ersättningsbeloppet mins-
kas med den värdeminskning för fastigheten som rättigheten inneburit. 
 En sådan minskning kan emellertid leda till att skada uppstår för panträtts-
havare. Dennes rätt är tillgodosedd på så sätt att han eller hon har rätt att ta del 
av den ersättning som utgår för mark som frångår fastigheten. Den ersättning 
som utgår enligt 5 kap. 12 § omfattas dock inte av dessa regler. Har rättigheten 
ifråga inskrivits efter panträtten och rättigheten därför inte kunde beaktas vid 
pantsättningen, finns det således risk för att panträttshavaren går miste om 
pengar som behövs för att täcka hans eller hennes säkerhet. 
 För att säkerställa panträttshavarens rätt, ska i den berörda situationen likvi-
den till fastighetsägaren höjas så att bristen täcks och istället ska ersättningen till 
rättighetshavaren minskas i motsvarande mån. Den senare får således p.g.a. sitt 
sämre förmånsläge svara för den förlust som uppstår. 
 
 



Fastighetsreglering 

 139 

6.3.5 Särskild reglering av vissa skador 
 
För vissa typer av skador görs en särreglering i FBL 5 kap. 12a-c §§. Det rör sig 
om oförutsebara skador – som inte ska hanteras av LM, om svårbedömda skador 
– som undantagsvis kan skjutas på framtiden, och om skador som kan prövas av 
LM trots att de inte orsakas av fastighetsregleringen. 
 
 
Oförutsebar skada 
 
FBL:s regler är enligt 5 kap. 12b § inte tillämpliga i fråga om ersättning för 
skada eller intrång som uppkommer efter fastighetsregleringen och som inte 
kunde förutses vid denna. 
 Utgångspunkten är att alla ersättningsfrågor med anledning av en fastighets-
reglering ska prövas och slutgiltigt avgöras vid förrättningen. Syftet med be-
stämmelsen i 5 kap. 12b § är att klargöra, att oförutsedda skador trots detta får 
prövas genom särskild talan vid domstol enligt gängse skadeståndsrättsliga reg-
ler. En eventuell prövning ligger alltså utanför FBL:s område och LM är inte 
behörig att befatta sig med en sådan fråga (prop. 1991/92:127 s. 78). 
 
 
Svårbedömd skada 
 
Enligt 5 kap. 12a § får LM, om det är lämpligt, efter särskilt yrkande hänvisa 
sakägare att vid särskild förrättning föra talan om sådan ersättning för skada och 
intrång som är svår att uppskatta i samband med fastighetsregleringen, s.k. svår-
bedömd skada. Ansökan om särskild förrättning ska göras inom den tid, högst 
tio år, som LM bestämmer. 
 I förarbetena till bestämmelsen underströks att den ska tillämpas försiktigt 
och att skälig hänsyn ska tas till sakägarnas intresse av att få ett snabbt och slut-
ligt avgörande av ersättningsfrågorna (prop. 1991/92:127 s. 54). Det får enligt 
propositionen inte komma i fråga att LM underlåter att ta ställning till en ersätt-
ningsfråga, enbart därför att avgörandet är rättsligt komplicerat eller av känslig 
art. Huvudregeln bör vara att skade- och intrångsfrågor slutregleras utan dröjs-
mål. 
 Ett uppskovsbeslut kan få konsekvenser för inteckningshavare i fastigheten. 
Den rätt att tillgodogöra sig ersättning, som de har enligt FBL 5 kap. 16 § kan 
genom ett uppskovsbeslut delvis komma att skjutas på framtiden. De har inte 
några garantier för att den uppskjutna ersättningsfrågan någonsin tas upp på nytt 
av LM. För att skydda panträttshavarna får LM skjuta upp ersättningsfråga avse-
ende fastighet som svarar för fordran endast om fordringshavarna medger detta. 
Kraven på sådant medgivande är desamma som för medgivande enligt 5 kap. 
16 §. Detta innebär bl.a. att något medgivande inte behöver inhämtas om ett 
beslut att undanta en ersättningsfråga från ersättningsbeslutet är väsentligen utan 
betydelse för inteckningshavarna (prop. 1991/92:127 s. 77). 
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Byggskador m.m. 
 
Enligt 5 kap. 12c § 1 st. får LM, om det är lämpligt och berörda sakägare med-
ger det, även pröva ett av en sakägare framställt yrkande om ersättning som har 
samband med fastighetsregleringen, men som rör ett rättsförhållande som inte 
ska prövas enligt FBL. De prövningar som i första hand kan bli aktuella är så-
dana som ska ske med tillämpning av MB 32 kap. eller skadeståndslagen. Ett 
typexempel på en ersättningsfråga, som skulle kunna avgöras enligt lagrummet, 
är olägenheter i form av buller eller sprängningsskador genom arbeten på an-
läggning för vilken fastighetsreglering sker (s.k. byggskador). 
 En grundläggande förutsättning för prövning av ersättning enligt annan lag-
stiftning är att det föreligger ett yrkande om detta från en sakägare. Yrkandet 
måste för att kunna tas upp vara riktat mot en annan sakägare vid förrättningen 
och avse ett krav på ersättning mot denne. De av yrkandet berörda sakägarna 
måste vidare medge att LM prövar tvisten. LM har därutöver att särskilt avgöra 
om det är lämpligt att yrkandet tas upp till prövning vid förrättningen. 
 Själva skadebedömningen ska göras enligt den lag som annars hade varit 
tillämplig för den aktuella situationen. Bestämmelserna i FBL 5 kap. är inte 
tillämpliga beträffande sådan ersättning som beslutas med stöd av 5 kap. 12c §, 
dvs. reglerna om likvidvärde, övrig skada, avräkning, förfallotidpunkt och ränta, 
inbetalning till Lantmäteriet osv. ska inte tillämpas. Innehavare av pantbrev i de 
berörda fastigheterna kan inte ställa några anspråk på ersättningen. 
 Även om själva sakfrågan inte ska avgöras enligt FBL ska förfaranderegler-
na tillämpas. Handläggningen ska alltså ske enligt FBL 4 kap. (5 kap. 12c § 
2 st.). 
 
 
6.3.6 Fördelning av kostnader 
 
Som nämndes i avsnitt 6.3.3 utgör fördelningen av de kostnader, som krävs för 
genomförande av en fastighetsreglering, ett viktigt moment i fördelningen av 
regleringsvinsten. Bestämmelserna om kostnadsfördelning återfinns i 5 kap. 13-
14 §§. 
 De kostnader som ska fördelas är i första hand förrättningskostnaderna. Vad 
som ingår i förrättningskostnaderna framgår av FBL 2 kap. 6 §. De vanligaste 
posterna utgörs av taxeavgift, ersättning till sakkunnig och syssloman, samt 
ersättning för skada som uppstått vid förrättningen. Kostnadsfördelningen ska 
därutöver omfatta alla kostnader som nedlagts på gemensamma arbeten som 
utförts vid förrättningen, t.ex. värdering och anläggningsarbeten. 
 Kostnadsfördelningen ska ske efter vad som är skäligt med hänsyn främst till 
varje sakägares nytta (båtnad) av regleringen. I första hand ska således en nytto-
bedömning – båtnadsvärdering – göras, men eftersom det i slutänden handlar om 
en skälighetsprövning är även inslag av andra fördelningsmetoder möjliga. 
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 En fastighet som inte får någon båtnad av regleringen kan givetvis inte heller 
åläggas någon kostnad eftersom regleringen då skulle medföra förlust. Detta 
gäller generellt för alla de regleringar som är att hänföra till expropriations-
fallen. I dessa fall är det i princip alltid tillträdaren som ska stå för alla regle-
ringskostnader. 
 Enligt FBL 5 kap. 18 § får avsteg göras från kostnadsfördelningsprinciperna 
om den som därvid får betala mer än han annars skulle göra medger det. En 
överenskommelse kan dock undantagsvis frångås av LM om den tillkommit i 
"otillbörligt syfte". Med detta avses t.ex. att kostnaderna lagts på någon som inte 
förutsätts kunna fullgöra sitt åtagande (prop. 1969:128 s. B 94). 
 
 
6.3.7 Avräkning m.m. 
 
Det slutliga genomförandet av ersättningsregleringen sker genom ett s.k. avräk-
ningsförfarande. När alla ersättnings- och fördelningsfrågor avgjorts ska en 
avräkning upprättas, som utvisar vad var och en av berörda sakägare ska betala 
respektive erhålla (FBL 5 kap. 15 §). Exempel på beloppsposter som kan före-
komma är: 
 

Fastighetsanknuten ersättning: 
Likvidersättning (5 kap. 10-11 §§) 
Ersättning för riven byggnad (5 kap. 24 §) 
 
Personanknuten ersättning: 
Ersättning för övrig skada (5 kap. 12 §) 
Flyttningsersättning (5 kap. 27 §) 
Ersättning vid successivt tillträde (5 kap. 30 §) 
 
Förskott: 
Förskott vid tillträde (5 kap. 30 §) eller förtida tillträde (5 kap. 30a §) 
 
Kostnader: 
Förrättningskostnader m.m. (5 kap. 13 §) 

 
Vid upprättandet av avräkningen kan LM ha att hantera en rad belopp som på 
olika sätt ska överföras mellan ett flertal personer. Vid likvidvärderingen be-
stäms ersättningen som det netto som fastighetsägaren ska få eller betala. Om 
flera fastigheter berörs kan därför frågan ställas vem som ska betala till vem. 
Situationen kompliceras vidare ofta av att överenskommelser finns för vissa av 
deltransaktionerna. Dessutom kan vissa delersättningar redan vara betalda me-
dan andra återstår att reglera. På motsvarande sätt kan ett nätverk av transak-
tioner uppstå för alla andra förekommande ersättningsposter. 
 Förfallodagar ska fastställas för de belopp som ska betalas enligt avräkning-
en (5 kap. 15 § 2 st.). I normalfallet ska ersättningen utgå i form av ett engångs-
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belopp. Möjlighet finns dock att medge betalning med dellikvider. Särskilda 
bestämmelser finns om avkastnings- och dröjsmålsränta (5 kap. 15 § 3-4 st.). 
 
 
Beslut om ersättning och förrättningskostnader 
 
Med avräkningen som grund ska LM meddela ett ersättningsbeslut. Vidare ska 
beslutas om kostnadsfördelningen. 
 Avräkning ska i princip alltid upprättas. Ett regelrätt avräkningsinstrument 
kan dock undvaras i enklare fall. Alla de uppgifter som ska framgå av avräk-
ningsinstrumentet ska i dessa fall istället tas in i ersättningsbeslutet. Beslutet 
anses därvid innefatta även avräkning. Eftersom det stora flertalet förrättningar 
kan betraktas som enkla, i det avseende som åsyftas här, är formella avräknings-
instrument sällan nödvändiga. 
 
 
6.4 Förhandlingar och överenskommelser 
 
Civilrättslig lagstiftning är som huvudregel dispositiv, och tvingande bestäm-
melser utformade som undantag från detta. Av lagtekniska skäl framstår emel-
lertid tvångssituationerna vid fastighetsreglering som huvudregel och frivillig-
fallen som undantag (prop. 1969:128 s. B 453). I FBL 5 kap. 18 § anges nämli-
gen vilka bestämmelser i 5 kap. 1-17 §§ som är dispositiva. Dispositionsfriheten 
för sakägarna vid fastighetsreglering är emellertid mycket vidsträckt. 
 I detta avsnitt är inte avsikten att redogöra för innehållet i 5 kap. 18 § – möj-
ligheterna att träffa överenskommelser i olika frågor har redan behandlats tidi-
gare i anslutning till respektive villkor m.m. Här är ambitionen istället att pre-
sentera en teoretisk grund för hur den ekonomiska förhandlingssituationen vid 
fastighetsreglering kan åskådliggöras.36 
 
 
6.4.1 Den legala förhandlingssituationen 
 
En förhandlingssituation karaktäriseras allmänt sett av en kombination av intres-
sekonflikt och intressegemenskap mellan två eller flera parter (Cars, 1992). I en 
fastighetsreglering kan många individer delta, men vi kan för enkelhets skull 
begränsa framställningen till två huvudtyper av deltagare: Ägaren av en tillträ-
dande fastighet (dvs. som önskar överföra mark eller andelar till den egna fas-
tigheten, erhålla en servitutsrätt m.m.) samt ägaren till en avträdande fastighet 
(som alltså ska avstå mark eller andelar, upplåta servitut m.m.). Denna förenk-
ling medför att förhandlingarna kommer att föras endast mellan två parter. 

                                                      
36 Avsnittet bygger i stor utsträckning på Ekbäck (2000 s. 176-199). 
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 Fastighetsreglering omfattar inte bara en enstaka förhandlingsfråga. Vid 
sidan av ersättningen är även aspekter som tidsåtgång, storlek och utformning av 
överförd areal, lokalisering och befogenheter avseende servitut etc. viktiga frå-
gor där markägarna antagligen har olika önskemål.37 
 Möjligheten finns att den avträdande fastighetens ägare inte på några villkor 
alls önskar frånhända sig mark eller rättigheter, vilket kan tolkas som att det 
saknas gemensamma fördelar med att samarbeta. Så är emellertid inte fallet 
eftersom fastighetsreglering kan genomföras med tvång. Detta expropriativa 
inslag i fastighetsregleringar innebär en maktförskjutning mellan parterna. I helt 
frivilliga förhandlingar finns ett nollalternativ i betydelsen att inget avtal träffas 
och den tidigare situationen fortgår. I en fastighetsreglering kommer istället 
LM:s officialavgörande att utgöra parternas alternativ till förhandlingslösning. 
 Förhandlingar vid fastighetsreglering sker således i skuggan av de legala 
tvångsmöjligheterna. De är inte helt frivilliga, snarare kännetecknas de av frivil-
lighet under hotet om tvång (jfr Cooter, Marks & Mnookin, 1982). Förhand-
lingsrätten medför i detta perspektiv att parterna har att välja mellan de förhand-
lingsuppgörelser som kan nås och det förväntade utfallet vid officialavgörande. 
 FBL:s bestämmelser om ersättning, kostnadsfördelning, tillträde samt övriga 
skyddsvillkor för enskilda intressen kommer därmed att fungera som ett slags 
riktmärken eller referenspunkter under förhandlingarna. 
 
 
6.4.2 Förhandlingssituationen i ekonomiska termer 
 
För att en legal förhandlingsrätt ska utnyttjas måste den utgöra ett fördelaktigt 
alternativ till officialprövning – det måste uppstå en vinst genom uppgörelsen. 
Denna förhandlingsvinst kan uppstå på två olika sätt. För det första kan olika 
kostnader – förrättning, tidsåtgång, överklagande m.m. – bli lägre om överens-
kommelser kan läggas till grund för beslut. För det andra har parterna möjlighet 
att ”fintrimma” åtgärder och ersättningar på ett helt annat sätt än vad som blir 
följden av ett mer ”trubbigt” myndighetsbeslut.38 
 Som tidigare nämndes kommer tvångsmöjligheterna i FBL att definiera par-
ternas alternativa utfall om ingen överenskommelse träffas – de dispositiva be-
stämmelserna fungerar som spelregler under förhandlingarna (jfr Roth, 1985). 
 Exempelvis kommer ersättningsreglerna i FBL 5 kap. 10-12 §§ att utgöra 
sådana referenspunkter. Den tillträdande fastighetens ägare (T) kommer inte att 
erbjuda mer än den lagstadgade ersättningsnivån, samtidigt som den avträdande 
fastighetens ägare (A) inte kommer att acceptera ett lägre bud. Tar vi även hän-
syn till förrättningskostnaderna förändras bilden, eftersom dessa kostnader enligt 

                                                      
37 För enkelhets skull antas här att parternas önskemål uppfyller de allmänna villkoren för 
fastighetsbildning i FBL 3 kap. Dessa villkor begränsar vilka förhandlingslösningar som är 
möjliga att genomföra. 
38 Jag håller alltså isär denna förhandlingsvinst från den vinst som uppstår genom reglerings-
åtgärderna (av vilka den senare omfattas av båtnadsvillkoret). 
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FBL 5 kap. 13 § fördelas främst med hänsyn till varje sakägares nytta av regle-
ringen. I exemplet med en tillträdande och en avträdande fastighet kommer hela 
nyttan – dvs. båtnaden – att falla på den tillträdande fastigheten, vilken därför 
också kommer att få betala hela förrättningskostnaden. Genom dessa och andra 
kostnader uppstår en avtalszon, vars utformning beror på hur kostnaderna för-
delas mellan parterna. Förhandlingssituationen illustreras i figur 6.1. 
 I expropriationsfallen ska ersättningen motsvara fastighetens marknadsvärde 
eller minskning i marknadsvärde, med ett 25-procentigt påslag. Marknadsvärdet 
för en viss egendom är ett statistiskt begrepp som motsvarar det mest sannolika 
marknadspris (MP) som egendomen kan säljas för på den öppna marknaden. 
Normalt tänker man sig att egendomen bjuds ut och säljs ett stort antal gånger, 
varvid de träffade avtalen antas vara normalfördelade i ett värdespektrum med 
väntevärdet E(MP) = MV. Detta marknadsvärde – multiplicerat med 1,25 – 
motsvarar den förväntade ersättningen vid ett officialavgörande i expropriations-
fallen (FBL 5 kap. 10a § 2 st.). 
 
 

 
 
Figur 6.1: Förhandlingssituationen vid fastighetsreglering (expropriationsfall). 
 
 
Genom att den tillträdande fastighetens ägare bär samtliga förrättningskostnader 
bör han eller hon acceptera alla begärda förhandlingspris (FP) som understiger 
summan av marknadsvärdesminskningen och förrättningskostnaderna (inklusive 
risken för överklagande)39: FP < (Δ MV · 1,25) + K. 
 Detta utgör den tillträdande fastighetsägarens legalt definierade reserva-
tionspris eller ”threat point” (Cooter & Rubinfeld, 1989). Överstiger avträdarens 
krav denna punkt är tillträdarens förväntade utfall från tvångsvis reglering ge-
nom officialbeslut att föredra, ekonomiskt sett. 

                                                      
39 Notera regeln om kostnadsfördelning i mark- och miljödomstolen vid överklagande av 
ersättningsbeslut i expropriationsfallen samt vid inlösen enligt FBL 8 kap. (16 kap. 14 §). 
Tillträdaren står för samtliga kostnader oberoende av utgången i målet. 
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 Avträdarens legalt definierade reservationspris motsvarar i expropriations-
fallen marknadsvärdet plus 25 procent. Genom schablontillägget hamnar sanno-
likt det legalt definierade reservationspriset närmare avträdarens individuella 
värde, jämfört med om ersättningen enbart skulle uppgå till marknadsvärdet. 
 

Begreppet reservationspris brukar beskriva det lägsta pris som t.ex. en markägare 
är beredd att frivilligt sälja sin egendom för. Vid lägre pris väljer markägaren att 
”reservera” egendomen för sig självt eftersom det individuella värdet då är högre 
än marknadsvärdet. De fastigheter som försäljs till marknadspriser representerar 
därvid de lägsta reservationspriserna. Eftersom endast en liten andel av det totala 
fastighetsbeståndet bjuds ut på marknaden vid en viss tidpunkt, kan man dra slut-
satsen att reservationspriset för de flesta fastigheter ligger över marknadsvärdet 
(Kalbro, 1998). 

 
Genom tvångsmöjligheterna vid fastighetsreglering åsidosätts den information 
som parternas ursprungliga reservationspriser förmedlar. Det är inte längre in-
tressant att uppge sitt ”sanna” pris i förhandlingen. Istället är det spelet omkring 
de legala tvångsreglerna som blir betydelsefullt. För avträdarens del kan det 
innebära att han eller hon kan göra en vinst i förhållande till det sannolika utfal-
let vid officialbeslut, trots att situationen utan någon fastighetsreglering alls 
kanske hade varit att föredra. 
 Sammantaget kan man alltså förvänta sig att en tillträdande respektive avträ-
dande fastighetsägare kommer överens i de fall en avtalszon existerar, vilket 
förutsätter att förhandlingskostnaderna är lägre än de som uppstår vid tvingande 
officialavgörande. Kostnadsrelationen mellan förhandlings- och officialbesluts-
alternativen avgör avtalszonens omfattning i figur 6.1. Ökade kostnader för 
officialförfarande vidgar zonen för fördelaktiga avtal. Med tanke på kostnads-
fördelningen är det främst tillträdarens legala reservationspris som stiger. Avträ-
daren kan därigenom träffa gynnsammare överenskommelser medan det mot-
satta gäller för tillträdaren.40 Omvänt gäller att en minskning av kostnaderna för 
officialbeslut krymper zonen för avtal, vilket paradoxalt nog – om det sker i 
kostnadsbesparande syfte – kan motverkas genom att färre överenskommelser 
träffas. 
 Jag har hittills förutsatt att parterna har identiska förväntningar om vilken 
ersättning som kommer att utgå vid officialbeslut. Ett mer realistiskt antagande 
är dock att parternas uppfattningar om den förväntade ersättningen skiljer sig åt 
– marknadsvärdet betingas alltid av en viss osäkerhet. Detta gäller även upp-
skattningen av de förväntade kostnaderna för förrättning, överklagande m.m. 
eftersom dessa är delvis beroende av parternas agerande. 

                                                      
40 Vid ett flertal tillfällen har olika utredningar föreslagit att sakägare i vissa lantmäteriförrätt-
ningar (expropriationsfall) ska kunna få ersättning för ombuds-, utrednings- och inställelse-
kostnader, på samma sätt som normalt gäller i domstolsprocesser. Det senaste förslaget pre-
senterades av Utredningen om expropriationsersättning (SOU 2008:99). En sådan ändring 
ansluter till detta resonemang. 
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 I de fall parterna är pessimistiska i sina uppfattningar om det förväntade ut-
fallet vid officialbeslut, kommer avtalszonen att vidgas. Omvänt så medför opti-
mism att parterna överskattar sina alternativ till förhandlingslösning – avtals-
zonen krymper genom att de legala reservationspriserna förskjuts mot varandra. 
Optimism ökar alltså benägenheten att välja officialprövningsalternativet. Opti-
mism och pessimism kommer därmed att fungera som urvalsmekanismer under 
förhandlingsskedet (jfr Priest & Klein, 1984). De mest pessimistiska markägarna 
kommer att träffa avtal tidigt, medan de mest optimistiska istället är överrepre-
senterade i de beslut som fattas utan överenskommelse. 
 Förekomsten av optimism kan bero på flera faktorer. I de fall optimismen har 
sin grund i informationsbrister kan dessa åtminstone delvis korrigeras under 
förrättningens inledande skede. En avtalszon kan då uppstå genom att parternas 
förväntningar konvergerar när de blir mer realistiska. Detta är en möjlig förkla-
ring till den stora andel överenskommelser som träffas först efter förrättningens 
inledande (se Bokvist & Hilding, 1995).41 
 Givetvis påverkas förutsättningarna för överenskommelser även av flera 
andra faktorer. Om parterna t.ex. är riskaverta kommer detta att vidga avtals-
zonen. Användandet av olika förhandlingsstrategier (Baird, Gertner & Picker, 
1994) liksom den sociala relationen är också av betydelse. 
 Innan vi lämnar de ekonomiska aspekterna av förhandlingar vid fastighets-
reglering bör något sägas om på vilka sätt förhandlingssituationen i vinstdel-
ningsfallen skiljer sig från det tidigare beskrivna expropriationsfallet. I vinstdel-
ningsfallen ska markägaren, utöver kompensation för skadan, även erhålla en del 
av vinsten, se avsnitt 6.3.3. Av naturliga skäl medför detta en förskjutning av 
avtalszonen åt höger i figur 6.1. Samtidigt innebär vinstdelning ett ökat inslag av 
osäkerhet jämfört med expropriationsfallen där ersättningen enbart ska baseras 
på avträdande fastighets marknadsvärdeminskning. Huruvida denna ökade osä-
kerhet vidgar eller krymper zonen för avtal beror, som tidigare nämnts, bl.a. på 
om parterna är optimistiska eller pessimistiska, riskaverta etc. 
 Frågan om hur stor andel av ärendena som i praktiken blir föremål för beslut 
enligt tvångsreglerna respektive löses genom överenskommelser, har tidigare 
behandlats i avsnitt 4.5. Som framgick där är det endast i ett fåtal fall som par-
terna inte lyckas ta tillvara de potentiella fördelarna med förhandlingslösningar. 
Flera undersökningar visar också att ersättningsnivåerna vid överenskommelser 
tenderar att ligga ca 10 procent högre jämfört med officialvärderingsfallen (Ek-
bäck, 2000 s. 196). Den vinst som uppstår genom förhandlingslösningen för-
delas alltså mellan parterna. 
 
 

                                                      
41 I tvistiga förrättningar har LM en skyldighet att aktivt verka för att överenskommelser nås 
(jfr SOU 1963:68 s. 121). 
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6.5 Skydd för inteckningar 
 
Om en fastighet minskar i värde vid fastighetsreglering, fortsätter eventuella 
panträtter att gälla i fastigheten så som den är utformad efter regleringen. Detta 
kan innebära en försämrad säkerhet för fordringshavare. Om en fastighet istället 
ökar i värde, blir effekten den motsatta. Eventuella inteckningar flyter ut i den 
mark som tillförs fastigheten – säkerheten förbättras. 
 Innehavare av panträtter – eller fordringar som gäller i fastigheten utan in-
teckning42 – är inte sakägare, och kan alltså inte föra talan i förrättningen. Dessa 
rättsägares intressen ska istället bevakas genom LM:s officialprövning (prop. 
1969:128 s. B 226-227). Grundskyddet finns i bestämmelserna om likvidersätt-
ning (5 kap. 10-11 §§), utbetalning (5 kap. 16 §) samt en vetorätt mot vissa 
överenskommelser (5 kap. 18 §). 
 
 
6.5.1 Sättet för betalning av ersättning 
 
När en fastighets värde minskar eller när en fastighet helt utplånas genom att all 
mark överförs till annan fastighet, ska ersättning utgå i pengar. Den ersättning 
som beslutats i förrättningen ska i princip utbetalas till fastighetsägaren. Ford-
ringsägarna är dock vid värdeminskning av fastigheten skyddade på så sätt att de 
har rätt till utdelning av ersättningen, om deras säkerhet har försämrats. 
 Om en fastighet som minskar i värde svarar för fordran ska LM enligt FBL 
5 kap. 16 § förordna att ersättningen ska inbetalas till Lantmäteriet (se FBK 
18 §), såvida inte samtliga fordringshavare medger att ersättningen betalas ut till 
fastighetsägaren. 
 

Vid gemensam inteckning fordras även de medgivanden från fastighetsägare och 
fordringshavare som föreskrivs vid relaxation enligt JB 22 kap. 11 §. Om fastig-
het i vilken inteckningen ska kvarstå besväras av panträtt eller annan rättighet 
som är inskriven och om rättigheten har lika eller sämre rätt än inteckningen ska 
sådan rättighetshavare lämna medgivande – jämte fastighetens ägare – till ut-
betalning till den fastighetsägare som ska ha ersättning på grund av regleringen. 

 
Medgivande av panträttshavare fordras inte, om regleringen väsentligen är utan 
betydelse för honom eller henne (oskadlighetsprövning). Genom en översiktlig 
värdering kan LM uppskatta fastighetens värde efter regleringen. Om värdet 
med god marginal täcker en eller flera fordringar i fastigheten, kan regleringen 

                                                      
42 Vissa fordringar ger rätt till betalning ur fastighet utan inskrivning, s.k. legala förmånsrät-
ter. Av de förmånsrätter som idag är av störst intresse i fastighetsbildningssammanhang kan 
nämnas obetald ersättningslikvid vid fastighetsbildning (se lagen om förmånsrätt för fordran 
på grund av fastighetsbildning) samt fordringar som samfällighetsförening vid uttaxering 
enligt SFL påfört fastighetsägare (se lagen om förmånsrätt för fordringar enligt lagen om 
förvaltning av samfälligheter). 
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anses oskadlig för dessa. Medgivande behöver då endast inhämtas från de ford-
ringar som har sämre förmånsläge. 
 Notera att när ersättningen redan har betalats – utom förrättningen – innan 
oskadlighetsprövning skett enligt 5 kap. 16 §, kan den ersättningsskyldige 
tvingas att betala en gång till, men då till Lantmäteriet. Detta kan inträffa om 
regleringen inte kan anses oskadlig samtidigt som medgivanden inte kan erhål-
las. 
 I de fall inbetalning sker, vidarebefordras de inbetalda medlen till länsstyrel-
sen som vid ett särskilt sammanträde fördelar ersättningen till fordringshavarna. 
Fördelningen sker enligt utsökningsbalkens regler om fördelning av köpeskilling 
för fast egendom som sålts på exekutiv auktion (se UB 13 kap.) 
 Efter fördelningen är inteckning, enligt JB 6 kap. 15 §, utan verkan till den 
del medlen utfallit på pantbrevets belopp, vilket betyder att pantbrevet kommer 
att gälla med ett belopp som reducerats med hänsyn till den betalning som ford-
ringshavaren fått. 
 Det som eventuellt blir kvar av ersättningen efter fördelningen till fordrings-
havarna, betalas ut till fastighetsägaren. 
 

Vid utplåning av en hel fastighet kan man istället för att göra inbetalning enligt 
FBL 5 kap. 16 § förfara så att inteckningarna i den fastighet som ska utplånas 
dödas. Samtidigt ansöks om inteckning i den fastighet dit marken ska föras. 
Detta förfarande är praktiskt, men det för med sig vissa nackdelar för panträtts-
havaren. Innan förrättningen är klar är nämligen säkerheten sämre eftersom in-
teckningen då gäller i fastigheten som den ser ut innan förrättningen vunnit laga 
kraft och marken slutligen blivit överförd till denna fastighet. 

 
 
6.5.2 Överenskommelse om ersättning 
 
För att skyddssystemet i 5 kap. 16 § ska fungera krävs att ersättningen åt-
minstone motsvarar den värdeminskning som fastigheten drabbas av. Emellertid 
kan fastighetsägarna träffa överenskommelse om ersättning med frångående av 
lagens värderingsprinciper. Detta kan tänkas medföra skada för fordringshavar-
na. Om regleringen avser fastighet som svarar för fordran, krävs enligt FBL 
5 kap. 18 § 2 st. fordringshavarnas medgivande för att lägga överenskommelsen 
till grund för beslut. 
 Bestämmelserna gäller alla slag av fordringar som belastar fastigheten, både 
sådana med och sådana utan inteckningssäkerhet. Vid gemensam inteckning 
krävs enligt JB 22 kap. 11 § även de andra fastighetsägarnas medgivande och 
medgivande av rättighetshavare som berörs. 
 Medgivande krävs dock inte om regleringen väsentligen är utan betydelse för 
fordringshavare. LM kan alltså göra en oskadlighetsprövning. Observera att 
oskadlighetsprövningen enligt 5 kap. 18 § avser fordringshavare både i den fas-
tighet som minskar i värde och i den fastighet som ökar i värde! 
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Fastighet som minskar i värde 
 
För en fastighet som minskar i värde och där den överenskomna ersättningen 
understiger fastighetens värdeminskning, kan ersättningsbeloppet vara otillräck-
ligt för att kompensera fordringshavarna vid utbetalning enligt 5 kap. 16 §. 
 Se exempel nedan i figur 6.2. Fastigheten som minskar i värde (1:1) är högt 
belånad, och ersättningen ska inbetalas till Lantmäteriet för fördelning. Har 
överenskommelse träffats om ersättningen måste beloppet minst uppgå till 
500’ kr för att fordringshavarnas säkerhet inte ska påverkas. Vid överens-
kommelse om lägre ersättningar krävs medgivande från båda panträttshavarna. 
 
 

Exempel: Fastighetsregleringen medför att fastigheten 1:1 minskar 500’ kr i 
värde, medan 2:2 ökar med 900’ kr. Bortser vi från förrättningskostnaderna är 
båtnaden 400’ kr. Utan överenskommelse skulle ersättningen i ett expropria-
tionsfall uppgå till 625’ kr, medan den i ett vinstdelningsfall skulle kunna ligga 
omkring 700’ kr (dvs. likadelning av båtnaden). 

 
 
Figur 6.2: Exempel på värdeförändringar och panträttsskydd vid fastighets-
reglering. 
 
 
Fastighet som ökar i värde 
 
Beträffande fastighet som ökar i värde motiveras prövningen av att förmånsrätt 
med bästa rätt uppkommer i fastigheten för obetald likvid (beslutad ersättning). 
Detta framgår av förmånsrättslagen 6 § samt lagen om förmånsrätt för fordran 
på grund av fastighetsbildning. En sådan förmånsrätt får alltså bättre läge i den 
berörda fastigheten än inskrivna panträtter. 



 150

 Se exempel i figur 6.2. Fastigheten som ökar i värde (2:2) är högt belånad. 
Vid överenskommelser om högre ersättningar än 900’ kr kommer en förmånsrätt 
att försämra säkerheten för innehavaren av pantbrevet på 400’ kr, varför med-
givande då fordras för att kunna lägga överenskommelsen till grund för ersätt-
ningsbeslut. 
 Om ersättningen betalas innan förrättningen avslutas uppkommer givetvis 
ingen förmånsrätt eftersom fordran då redan är betald. 
 
 
Officialvärdering 
 
Om inte medgivande lämnas från fordringshavarna enligt 5 kap. 18 § när det 
gäller överenskommet ersättningsbelopp, kan LM göra en officialvärdering vil-
ket betyder att ersättningen då kommer att ligga någonstans mellan fastigheter-
nas värdeminskning respektive värdeökning. Då fordras endast prövning enligt 
5 kap. 16 § för den fastighet som minskar i värde. 
 Om fastighetsägarna däremot inte accepterar att ersättningen grundas på 
officialvärdering måste förrättningen ställas in. 
 

Istället för att använda sig av överenskommelse är det möjligt att upprätta ett 
renodlat överlåtelseavtal som underlag för överföring av mark från en fastighet 
till en annan. En förvärvare av en hel fastighet genom köp kan ansöka om att 
marken ska föras över till en annan fastighet som han eller hon äger. Denne be-
höver då inte söka lagfart på förvärvet och undgår därför att betala stämpelavgift. 
 En vanlig situation är också att en fastighetsägare förvärvar ett område av en 
annan fastighet genom en civilrättslig överlåtelse. Vid områdesförvärv måste en-
ligt JB 4 kap. 7 § ansökan om fastighetsbildning ske inom sex månader. I annat 
fall blir avtalet ogiltigt. Ett sådant avtal kan ligga till grund för ansökan om över-
föring av området till någon annan fastighet som förvärvaren äger. Vid sådana 
överlåtelser betalas som regel köpeskillingen direkt till överlåtaren. Om emeller-
tid fastighetsreglering sker på grundval av en sådan handling, jämställs denna 
med en överenskommelse om ersättning i FBL:s mening. De skyddsregler som 
finns för fordringshavarna gäller därför även i dessa fall. Dessa ska därför lämna 
medgivande ifråga om köpeskillingen. 
 Det kan tänkas att fordringshavarna finner köpeskillingen för låg. LM ska i 
sådana fall också pröva om inbetalning ska ske till Lantmäteriet. Ägaren till den 
mottagande fastigheten kan då riskera att få betala både köpeskillingen och en 
ersättning. 
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6.6 Ytterligare bestämmelser 
 
6.6.1 Inskränkningar avseende vissa markanvändningar 
 
Lantmäterimyndigheten har möjlighet att besluta om att fastighet under på-
gående förrättning inte får utnyttjas på visst sätt. Exempelvis kan LM förordna 
att skogsavverkning eller täktverksamhet inte får ske (5 kap. 21 §). Ett skäl för 
detta är att ersättningslikviderna annars lätt skulle kunna bli felaktiga. 
 Om det behövs kan LM även förbjuda att byggnader uppförs, byggs om eller 
byggs till m.m. utan LM:s medgivande (5 kap. 22 §). Sådana åtgärder kan ju 
påverka utgången av en förrättning – fastighetsregleringen skulle t.ex. kunna 
hindras genom bestämmelserna om byggnadsskydd i 5 kap. 7 §. 
 Ett förordnande enligt 5 kap. 21-22 §§ får omedelbar giltighet. 
 
 
6.6.2 Rivning och flyttning av byggnader 
 
I samband med fastighetsreglering kan LM fatta beslut om att en byggnad ska 
rivas (5 kap. 24 §) eller att en byggnad eller annan anläggning ska flyttas (5 kap. 
25 §). Med rivning avses även de fall när en byggnad ska flyttas till en annan 
fastighet. Flyttning däremot innefattar endast flyttning inom fastigheten, t.ex. 
från mark som fastigheten avträder till mark som fastigheten tillförs. 
 Tvångsåtgärder beträffande byggnader och andra anläggningar kan normalt 
sett tillgripas endast om man därigenom väsentligt underlättar möjligheterna att 
få till stånd en ändamålsenlig fastighetsindelning och om väsentlig olägenhet 
inte uppkommer för sakägarna.43 Sådana åtgärder blir i första hand aktuella vid 
större omregleringsförrättningar eller vid vissa plangenomförande åtgärder där 
den befintliga bebyggelsen förhindrar genomförande till följd av byggnads-
skyddet i 5 kap. 7 §. 
 När det gäller fastighetstillbehör bryter ett beslut om rivning eller flyttning 
tillbehörskapet, så att byggnaden eller anläggningen inte längre utgör fast egen-
dom (FBL 2 kap. 4 §) – fram till ett eventuellt återuppförande. 
 

Rivning och flyttning av byggnader torde i många fall fordra rivningslov respek-
tive bygglov enligt PBL. Lantmäterimyndigheten bör förvissa sig om att det 
finns förutsättningar för att få sådana tillstånd, innan beslut om rivning eller 
flyttning meddelas. Detta sker genom samråd med byggnadsnämnden. 
 Motsvarande problem kan även uppstå när det finns bebyggelserestriktioner i 
annan lagstiftning, t.ex. strandskyddsbestämmelserna i MB 7 kap. Även i dessa 
fall måste samordning ske, antingen i form av samråd eller genom att tillstånd 
inhämtas. 

 

                                                      
43 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 00:1. 



 152

För rivning och flyttning finns särskilda ersättningsbestämmelser i FBL 5 kap. 
24 och 27-28 §§. Kortfattat gäller följande: Vid rivning ska byggnadens ägare få 
ersättning för det byggnadskapital som han eller hon förlorar. Själva rivnings-
arbetet utgör därutöver en regleringskostnad (jfr 5 kap. 13 §). Flyttningskostna-
der ingår också i regleringskostnaderna, och tillkommer byggnadens eller an-
läggningens ägare. 
 Rivning eller flyttning av byggnad eller annan anläggning behöver emellertid 
inte alltid utföras av ägaren till byggnaden eller anläggningen – alternativt kan 
dessa arbeten utföras som gemensamt arbete, se avsnitt 6.11. 
 Bestämmelserna om rivnings- och flyttningsersättning är dispositiva och får 
åsidosättas efter överenskommelse mellan de sakägare som berörs. 
 
 
6.7 Samfälligheter 
 
Med samfällighet enligt FBL avses mark, fristående fiske eller tredimensionella 
utrymmen som är gemensamma för flera fastigheter, se avsnitt 2.1.2. Vid sam-
fällighetsåtgärder gäller – förutom de allmänna regleringsvillkoren i 5 kap. – 
även särskilda bestämmelser om samfälligheter i FBL 6 kap. Dessutom gäller de 
allmänna villkoren för fastighetsbildning i 3 kap. 
 

Det finns ca 100 000 registrerade FBL-samfälligheter, varav de flesta har bildats 
under laga skiftes-epoken. I dagsläget nybildas i storleksordningen 2 000 samfäl-
ligheter per år (Lantmäteriet, 2016a). 

 
Samfälligheter kan även bildas genom avstyckning (10 kap. 5 §) och klyvning 
(11 kap. 6 §). Bestämmelserna i FBL 6 kap. är då tillämpliga på förhållandet 
mellan styckningsdelarna respektive klyvningslotterna. 
 Förvaltningen av marksamfälligheter regleras i lagen om förvaltning av sam-
fälligheter (SFL).44 Förvaltningen enligt SFL kan ske i någon av två olika for-
mer. Vid delägarförvaltning beslutar delägarna gemensamt i frågor som rör sam-
fälligheten. Vid föreningsförvaltning bildas en samfällighetsförening som kan 
företrädas av en styrelse. 
 
 

                                                      
44 Detta gäller inte häradsallmänningar och allmänningsskogar, vilkas förvaltning regleras i 
lagen om häradsallmänningar respektive lagen om allmänningsskogar i Norrland och Dalarna. 
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6.7.1 Villkor för samfällighetsbildning m.m. 
 
I FBL 6 kap. 1 § anges villkoren för bildande av samfälligheter i allmänhet: 
 

6 kap. 1 § För ett ändamål av stadigvarande betydelse för flera fastigheter får en 
samfällighet bildas, om inte ändamålet kan tillgodoses bättre på annat sätt. 
 En samfällighet får inte bildas för andra fastigheter än sådana där det är av 
väsentlig betydelse att de har del i samfälligheten. 
 En fastighets andel i en samfällighet bestäms efter vad som är ändamålsenligt 
och skäligt med hänsyn till omständigheterna. 
 Denna paragraf gäller inte en samfällighetsbildning som avses i 2 eller 4 §. 

 
Som en tvingande regel gäller att samfällighet endast får bildas för att tillgodose 
ändamål som är av stadigvarande betydelse för två eller flera fastigheter. Av 
detta följer att samfälligheten måste vara till nytta för fastigheterna som sådana – 
samfälld mark kan inte avsättas enbart i syfte att tillfredsställa fastighetsägarnas 
rent personliga behov och önskningar (prop. 1969:128 s. B 501). En viss åter-
hållsamhet är också påbjuden i de fall ändamålet kan tillgodoses på annat sätt. 
Exempelvis kan gemensamma vägar inrättas som gemensamhetsanläggning 
enligt AL, för gemensamma diken kan markavvattningssamfällighet bildas en-
ligt LVV, gemensamt fiske kan utgöra fiskevårdsområde etc. 
 

Vid en fastighetsreglering för anpassning till och genomförande av en detaljplan 
bildades bl.a. en samfällighet för fyra fastigheter med ändamålet strövområde 
och utsiktspunkt. Hovrätten ansåg emellertid att samfällighetsbildningen istället 
borde tillgodoses genom planändring (till allmän platsmark) eftersom ändamålet 
var av betydelse för en större krets. Den stred således mot FBL 6 kap. 1 § och 
upphävdes.45 

 
Enligt andra stycket får samfällighet bildas endast för fastigheter för vilka det är 
av väsentlig betydelse att ha del i samfälligheten – deltagandet i en samfällighet 
ska fylla ett påtagligt behov för fastigheterna. Väsentlighetsvillkoret är disposi-
tivt och kan frångås genom överenskommelse mellan de fastighetsägare som ska 
delta i samfälligheten (6 kap. 3 §). 
 Till grund för delaktigheten är flera principer tänkbara. Andelarna kan t.ex. 
motsvara tillskjuten areal, respektive fastighets behov av samfälligheten, eller 
den omfattning som respektive fastighet beräknas komma att utnyttja samfällig-
heten (prop. 1969:128 s. B 503). 
 De allmänna villkoren är även tillämpliga vid förändringar av det samfällda 
ägoområdet eller andelstalen (6 kap. 5 §). 
 
 

                                                      
45 Hovrätten för Västra Sverige 1986-06-04, UÖ 20. Lantmäteriets rättsfallsregister 86:33, se 
även 81:62. 
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Gemensamhetsskog 
 
Vid bildande av samfällighet för skogsbruksändamål – s.k. gemensamhetsskog – 
gäller särskilda bestämmelser (6 kap. 2 §). Syftet med gemensamhetsskog är att 
sammanföra mindre skogsmarksinnehav inom områden med stor ägosplittring 
till större enheter. 
 För att en fastighets enskilda mark tvångsvis ska få tas in i gemensamhets-
skog fordras att marken väsentligen är utan betydelse för fastighetens behov av 
skogsprodukter samt att gemensamhetsskogen får en sådan storlek och utform-
ning att den medger ekonomiskt tillfredsställande skogsdrift. Vid nybildning av 
gemensamhetsskog gäller dessa särskilda villkor istället för de allmänna villko-
ren i 6 kap. 1 §. 
 Bestämmelserna om gemensamhetsskog är dispositiva (6 kap. 3 §). 
 
 
6.7.2 Särskilda bestämmelser om onyttiga samfälligheter 
 
Det förekommer relativt gott om s.k. onyttiga samfälligheter, vilket betyder att 
fastighetsindelningen inte står i överensstämmelse med aktuella bruknings-
förhållanden (prop. 1988/89:77 s. 38-40). Onyttiga samfälligheter kan bl.a. 
hindra att marken används på ett optimalt sätt samt ge upphov till oklara rätts-
förhållanden. 
 Genom särbestämmelser i FBL har lagstiftaren försökt underlätta avveck-
lingen av sådana samfälligheter. Som exempel kan den samfällda marken över-
föras till angränsande fastigheter med vissa förenklingar i förrättningsförfaran-
det. 
 
 
Ersättning till delägare 
 
I FBL 6 kap. 6 § finns en regel som avviker från principen i 5 kap. 10 § att all 
värdeförändring ska utjämnas genom ersättning i pengar. Värderingen ankom-
mer på LM som också ska fastställa ersättningen. När mark överförs från en 
samfällighet eller när servitut upplåts eller ändras i samfälld mark behöver där-
emot inte alltid ersättning bestämmas. Ersättning utgår endast till delägare: 
 

 som framställt yrkande om ersättning, eller 

 som är berättigade till en ersättning som överstiger 3 procent av gällande 
prisbasbelopp (dvs. mellan 1 000 och 1 500 kr). 

 
Många äldre samfälligheter har så lågt värde eller så många delägare att någon 
ersättning inte behöver fastställas utan yrkande. Som exempel kan nämnas brun-
nar, stenrösen, nätgistplatser, kolbottnar, upplags- och lastageplatser, utbrutna 
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täkter m.m. (prop. 1988/89:77 s. 41). Andra samfälligheter som ofta har låga 
markvärden är samfällda vägar och diken.46 
 När samfälligheten förvaltas av en samfällighetsförening eller någon annan 
organiserad företrädare ska ersättning alltid fastställas utan yrkande, även vid 
obetydliga värden. Enligt 5 kap. 17 § ska ersättningen i dessa fall fastställas och 
betalas i en samlad post till samfällighetsföreningen eller motsvarande. 
 
 
Underrättelse till delägare 
 
I de fall det är uppenbart att ersättning enligt 6 kap. 6 § inte behöver fastställas 
utan yrkande, medger bestämmelsen i 6 kap. 7 § även ett förenklat underrättelse-
förfarande. Förenklingen innebär att delägarna i samfälligheten inte behöver 
kallas till sammanträde eller delges ansökningshandlingarna. Istället lämnas 
underrättelse om förrättningsansökan till någon eller några av delägarna. 
 Förutsättningarna för det förenklade förfarandet är att alla andelar har värden 
under 3 procent av prisbasbeloppet, samt att samfälligheten inte heller brukas av 
delägare för gemensamt ändamål.47 
 Om en delägare efter underrättelse markerat ett intresse genom skrivelse, 
telefonsamtal eller på annat sätt, ska kallelser och underrättelser därefter ske på 
vanligt sätt till honom eller henne (4 kap. 18 och 15 §§). 
 Det kan även påpekas att om samfällighetsförening finns, är föreningen 
sakägare istället för delägarna (FBL 4 kap. 11 §) och ska kallas i vanlig ordning. 
 
 
6.8 Servitut 
 
Servitut är ett rättsförhållande mellan fastigheter. Ett servitut är förenat med 
äganderätten till fastigheterna och kan inte överlåtas särskilt (JB 14 kap. 3 §). 
Detta innebär att servitutet normalt följer med de aktuella fastigheterna vid över-
låtelser. 
 Servitut kan upplåtas på privaträttslig väg, s.k. avtalsservitut. De kan också 
upplåtas av myndigheter och domstolar och kallas då officialservitut. De van-
ligaste officialservituten upplåts med stöd av FBL (7 kap.), AL, MB (28 kap.) 
eller ExL. 
 

Det finns i dagsläget ca 700 000 inskrivna avtalsservitut och ca 650 000 registre-
rade officialservitut i fastighetsregistret. Därutöver finns oinskrivna avtalsservi-
tut samt äldre, oregistrerade officialservitut. Årligen skrivs ca 10 000 nya avtals-
servitut in, och registreras ca 10 000 nya officialservitut (Lantmäteriet, 2016a). 

 
                                                      
46 Se även Lantmäteriets rättsfallsregister 96:18 som bl.a. avsåg samfällda mosslotter, samt 
10:12 som gällde avveckling av övergiven samfälld väg. 
47 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 93:8 som gällde kallelse av delägare i samfälld väg. 
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6.8.1 Servitutsrekvisiten 
 
De grundläggande bestämmelserna om servitutsbildning finns i JB 14 kap. 1 §. I 
detta lagrum regleras de s.k. servitutsrekvisiten, dvs. de grundläggande förut-
sättningarna för rättsfiguren servitut. Vid fastighetsbildningslagens tillkomst 
framhölls att jordabalkens servitutsrekvisit i princip ska vara tillämpliga vid all 
servitutsbildning (prop. 1969:128 s. B 541). 
 

JB 14 kap. 1 § 1-2 st. Om det är ägnat att främja en ändamålsenlig markanvänd-
ning, får i fastighet (den tjänande fastigheten) upplåtas rätt för ägaren av annan 
fastighet (den härskande fastigheten) att i visst hänseende nyttja eller på annat 
sätt taga i anspråk den tjänande fastigheten eller byggnad eller annan anläggning 
som hör till denna eller att råda över den tjänande fastigheten i fråga om dess an-
vändning i visst hänseende (servitut). 
 Servitut får avse endast ändamål som är av stadigvarande betydelse för den 
härskande fastigheten och får icke förenas med skyldighet för ägaren av den tjä-
nande fastigheten att fullgöra annat än underhåll av väg, byggnad eller annan an-
läggning som avses med servitutet. 

 
Att ett servitut ska vara ägnat att främja en ändamålsenlig markanvändning 
innebär att upplåtelsen ska åstadkomma en positiv nettoeffekt. Servitutet ska 
skapa underlag för en totalt sett effektivare användning av de berörda fastighet-
erna. Det ska vara till påtaglig nytta för den härskande fastigheten och nyttan ska 
överstiga skadan på den tjänande fastigheten (prop. 1970:20 s. B 716). 
 Servitut ska avse nyttighet av stadigvarande betydelse på den tjänande fas-
tigheten. Det får således inte grundas på tillfälliga förhållanden och inte bildas 
enbart i syfte att tillfredsställa fastighetsägarens rent personliga önskemål och 
behov. Utgångspunkten måste vara de behov som fastigheten som sådan har, 
oberoende av aktuell ägare. 
 

I NJA 1997 s. 307 vägrades inskrivning av ett servitutsavtal till förmån för en 
kommunal ”uppsamlingsfastighet” belägen 5-8 km från de två tjänande fastig-
heterna. Ändamålet med avtalet var att trygga allmänhetens rätt att fritt få nyttja 
badplats, parkeringsplats m.m. Högsta domstolen ansåg att det saknades ett 
funktionellt samband mellan den kommunala gatu- och parkmarksfastigheten 
och ändamålet med avtalet.48 

 
Servitut kan indelas i positiva och negativa servitut: 
 

Positiva servitut 
Positiva servitut kan avse rätt att nyttja den tjänande fastigheten, t.ex. rätt till 
väg, brygga, vattentäkt, jakt eller liknande. Ett positivt servitut kan också inne-

                                                      
48 Lantmäteriets rättsfallsregister 97:1. 
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bära en rätt för servitutshavaren att företa åtgärder på den egna fastigheten utöver 
vad den tjänande fastigheten annars har att tåla enligt grannelagsrätten. 
 
Negativa servitut 
Ett negativt servitut innebär en rätt för servitutshavaren att råda över använd-
ningen av den tjänande fastigheten i ett visst hänseende. Ägaren av denna avstår 
med andra ord från att utnyttja sin fastighet på ett visst sätt, t.ex. att inte plantera 
skog eller bebygga fastigheten så att den härskande fastighetens utsikt förstörs. 

 
Bestämmelsens formulering ”i visst hänseende” innebär att servitut inte får med-
föra ett totalt ianspråktagande av servitutsområdet. 
 

I NJA 1996 s. 776 medgavs inte bildande av ett servitut för träning och motion 
av travhästar (travbana) på del av en bostadsfastighet eftersom den belastade fas-
tigheten skulle bli avskuren från all användning av servitutsområdet.49 
 I ett annat rättsfall – NJA 1983 s. 292 – underkändes servitutsupplåtelse som 
gav ägare till angränsande fastighet rätt att under obegränsad tid inhägna och an-
vända ett visst markområde. Då syftet var att området skulle användas som 
tomtmark skulle upplåtelsen medföra ett totalt ianspråktagande.50 
 Begränsningen ”i visst hänseende” gäller även för negativa servitut. 
RH 1985:45 avsåg försäljning av en fritidsfastighet där parterna i köpeavtalet in-
tagit som villkor att en angränsande fritidstomt inte fick bebyggas. Med tanke på 
att den tjänande fastigheten enligt gällande detaljplan var avsedd att bebyggas 
med fritidshus, ansåg hovrätten inte att villkoret i köpeavtalet kunde skrivas in 
som servitut.51 

 
I ett servitut får inte ingå förpliktelser för ägaren av den tjänande fastigheten att 
själv utföra olika aktiviteter – positiva prestationer – på den egna fastigheten för 
den härskande fastighetens räkning. Ett undantag från detta finns beträffande 
underhåll av väg, byggnad eller annan anläggning som avses med servitutet. 
 

I NJA 2007 s. 120 nekades inskrivning av ett servitutsavtal som innehöll åtagan-
den från den tjänande fastighetens sida att bl.a. sörja för städning, snöröjning och 
halkbekämpning. Högsta domstolen ansåg att avtalet innehöll överenskommelser 
om sådana positiva prestationer som inte är förenliga med servitutsrekvisiten i JB 
14 kap.52 

 
 

                                                      
49 Lantmäteriets rättsfallsregister 96:7. Se även NJA 2009 s. 656. 
50 Lantmäteriets rättsfallsregister 83:10, se även 01:1. 
51 Lantmäteriets rättsfallsregister 84:86, se även 09:9. 
52 Lantmäteriets rättsfallsregister 07:4. 
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6.8.2 Bildande av servitut enligt FBL 
 
I FBL regleras bildandet av servitut i 7 kap. Detta kapitel innehåller också regler 
om ändring och upphävande av servitut, såväl officialservitut som avtalsservitut. 
Särskilda bestämmelser finns även om överföring av fastighetstillbehör. 
 Servitut kan även bildas genom avstyckning (FBL 10 kap. 5 §) och klyvning 
(11 kap. 6 §). Bestämmelserna i FBL 7 kap. är då tillämpliga i fråga om förhål-
landet mellan styckningsdelarna eller klyvningslotterna. 
 För officialservituten gäller i princip de grundläggande bestämmelserna i JB 
14 kap. Dessutom gäller de allmänna villkoren i FBL 3 kap. samt de allmänna 
bestämmelserna för fastighetsreglering i 5 kap. 
 

7 kap. 1 § Servitut som bildas genom fastighetsreglering ska vara av väsentlig 
betydelse för fastighets ändamålsenliga användning. Vid detta bedömande ska 
hänsyn inte tas till rättighet som är grundad på frivillig upplåtelse. 
 Utan stöd av överenskommelse mellan ägaren av den härskande fastigheten 
och ägaren av den tjänande fastigheten får servitutet inte innefatta skyldighet för 
den senare att underhålla väg, byggnad eller annan anläggning som avses med 
servitutet. Servitut får inte bildas för viss tid eller göras beroende av villkor. 
Dock får bestämmas att servitut ska gälla endast så länge ändamålet inte till-
godosetts på annat sätt som särskilt anges. 
 För bildande av servitut som det har meddelats bestämmelser om i en detalj-
plan gäller inte första stycket och 5 kap. 8 §.  

 
 
Väsentlighetsvillkor m.m. 
 
Enligt 7 kap. 1 § ska ett servitut som bildas genom fastighetsreglering vara av 
väsentlig betydelse för fastighets ändamålsenliga användning. Villkoret torde 
innebära att servitutet ska vara av mer påtaglig betydelse för den härskande 
fastigheten (prop. 1969:128 s. B 545). I detta ligger en skärpning av kraven i JB 
14 kap. 1 § och båtnadsvillkoret i FBL 5 kap. 4 §. Ägaren till den tjänande fas-
tigheten kan inte heller efterge kravet på väsentlig betydelse – bestämmelsen är 
indispositiv.53 Skulle väsentlighetsvillkoret inte vara uppfyllt, kan parterna möj-
ligen istället komma överens om bildande av avtalsservitut. 
 

En fastighet bebyggd med en fritidsbostad på Nämndö i Stockholms skärgård 
saknade kontakt med Saltsjön. Ägaren ansökte om servitut för brygga och båt-
plats. Av betydelse vid bedömningen var att Nämndö saknar fastlandsförbindelse 
samt att det inte fanns möjlighet att hyra båtplats i en marina eller liknande i fas-
tighetens närhet. Servitutet var den enda realistiska lösningen för att ordna beho-

                                                      
53 Notera att väsentlighetsvillkoret är dispositivt vid bildande samfällighet (6 kap. 1 §), men 
tvingande vid bildande av servitut. 
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vet av kommunikationer till fastigheten från fastlandet, varför servitutet ansågs 
vara av väsentlig betydelse för en ändamålsenlig användning av fastigheten.54 
 Annars är kanske utfartsväg det mest typiska exemplet på ett ändamål som 
normalt anses vara av väsentlig betydelse för alla typer av fastigheter.55 Tillgång 
till behövliga vägar är ju även en förutsättning för att en fastighet ska anses 
lämplig (FBL 3 kap. 1 §). Anordningar för vatten- och avloppsförsörjning ingår 
också i de allmänna lämplighetsvillkoren för bebyggda fastigheter.56 Andra ex-
empel där väsentlighetsvillkoret har bedömts vara uppfyllt är motionsspår till 
förmån för fastighet med kurs- och friluftsgård samt vägservitut för träning och 
motion av travhästar till förmån för fastighet med stuteriverksamhet.57 
 När det gäller kravet på nytta för den härskande fastigheten har en utveckling 
skett i rättspraxis på så sätt att det för vissa kommunala och andra allmänna be-
hov kan sägas ha tunnats ut och ersatts av ett krav på funktionellt samband mel-
lan nyttigheten på den tjänande fastigheten och utnyttjandet av den härskande 
fastigheten. I t.ex. NJA 1991 s. 177 godtogs servitut avseende rätt att hålla sjö-
märke m.m. för farled in till allmän hamn med en kommunal fastighet, där cent-
rum för hamnverksamheten var belägen, som härskande fastighet.58 
 I ett äldre rättsfall – NJA 1978 s. 57 – godtogs ett tunnelbaneservitut där 
härskande och tjänande fastigheter ingick i olika tunnelbanelinjer. Härskande 
fastighet bestod huvudsakligen av hissförbindelsen till en tunnelbanestation. Ef-
tersom den härskande fastigheten enligt detaljplan var avsedd för trafikändamål 
– tunnelbana – ansågs den för sin ändamålsenliga användning vara beroende av 
tunnelbanenätet. Tjänande och härskande fastigheter betraktades som av 
varandra beroende delar i ett sammanhängande trafiksystem.59 

 
Vidare ska man vid prövning av väsentlighetsvillkoret bortse från eventuella 
frivilliga upplåtelser. Detta innebär att man kan byta ut ett avtalsservitut mot ett 
fastighetsbildningsservitut, om förutsättningarna i övrigt är uppfyllda och det är 
lämpligt. Om servitutet är nödvändigt för den härskande fastigheten kan alltså en 
omvandling ske. 
 Som nämndes tidigare medger JB 14 kap. 1 § att ägaren till den tjänande 
fastigheten ska utföra vissa positiva prestationer såsom att fullgöra underhåll av 
väg, byggnad eller annan anläggning som avses med servitutet. En motsvarande 
ordning gäller vid förrättningsservitut. Underhållsansvar kan dock inte föreskri-
vas mot någons vilja – för att en sådan föreskrift ska kunna tas in krävs en över-
enskommelse mellan fastighetsägarna. 
                                                      
54 Svea hovrätt 2006-12-24, Ö 9627-05. Lantmäteriets rättsfallsregister 06:10, se även 13:32 
och 10:17. 
55 Se t.ex. Lantmäteriets rättsfallsregister 06:6 och 99:8. 
56 Se t.ex. Lantmäteriets rättsfallsregister 09:28, 06:6, 99:18 och 98:31. 
57 Lantmäteriets rättsfallsregister 94:18 respektive 90:6. 
58 Lantmäteriets rättsfallsregister 91:10. 
59 Lantmäteriets rättsfallsregister 78:2, se även RH 2006:8 samt Lantmäteriets rättsfallsregis-
ter 03:15 och 92:46. Däremot ansågs inte servitut för motions- och strövspår vara av väsentlig 
betydelse för en kommunägd fastighet som hade en egen idrottsplats (98:11). 
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 Ett fastighetsbildningsservitut får inte vara tidsbegränsat och inte beroende 
av villkor. Detta är en skillnad i förhållande till avtalsservitut. Däremot kan man 
föreskriva att det endast ska gälla så länge ändamålet består – s.k. tillfälliga 
servitut som upphör automatiskt vid en viss tidpunkt. Man kan lösa en vägfråga 
temporärt på detta sätt genom ett vägservitut till dess att vägfrågan löses på an-
nat sätt, t.ex. genom anläggande av allmän väg eller genom att gemensamhets-
anläggning inrättas. Det bör då vid förrättningstillfället stå klart att behovet är 
kortvarigt. 
 
 
Begränsningar av servitutsändamål 
 
I 7 kap. 2 § finns vissa begränsningar i möjligheterna att bilda servitut. Servitut 
avseende skogsfång får inte bildas genom fastighetsreglering. Skogsfångsservi-
tut anses ha medfört betydande olägenheter för skogsvården (prop. 1969:128 
s. B 549). I FBLP 15 § finns särskilda bestämmelser som ska underlätta avveck-
lingen av dessa servitut. Skogsfångs- och mulbetesservitut kan inte heller bildas 
genom avtal (JB 14 kap. 4 §). 
 Servitut får inte heller bildas för sådana ledningar som LL är tillämplig på, 
dvs. de ledningstyper för olika allmänna behov som anges i LL 2 §. Om behov 
uppstår att säkra rätten till en sådan ledning i samband med förrättning får LM 
istället – med stöd av FBL 7 kap. 11 § – förordna om prövning enligt lednings-
rättslagen. Undantag från detta gäller för va-ledning för enstaka fastighets hus-
behov. I dessa fall kan servitut bildas eftersom LL inte är tillämplig på sådana 
ledningar. 
 Servitut för vissa vattenverksamheter kan bildas enligt miljöbalken. Detta 
sker normalt genom mark- och miljödomstolens försorg. Emellertid kan i vissa 
fall sådana servitut som avses i MB 28 kap. 10 § bildas genom fastighets-
reglering. Detta får ske om tillstånd till vattenverksamheten lämnats enligt MB 
11 kap., eller om det är uppenbart att varken allmänna eller enskilda intressen 
skadas genom verksamhetens inverkan på vattenförhållandena. I det senare fallet 
föreligger inte tillståndsplikt enligt MB. Om någon tveksamhet råder huruvida 
tillstånd fordras, ska LM hänvisa sökanden att begära tillstånd enligt MB.60 
 Enligt 7 kap. 2 § 3 st. kan i samband med annan fastighetsbildningsåtgärd 
servitut bildas genom fastighetsreglering även för sådana rättigheter som annars 
upplåts främst enligt anläggningslagen, t.ex. rätt att bygga eller använda väg för 
en enstaka fastighet. Sådana rättigheter kan däremot inte bildas som fristående 
åtgärd med stöd av FBL. I dessa fall ska istället AL tillämpas.61 
 
 

                                                      
60 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 14:10. 
61 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 14:12, 08:24 och 06:2. 
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6.8.3 Ändring och upphävande av servitut 
 
Särskilda bestämmelser finns om ändring och upphävande av servitut i FBL 
7 kap. 3-10 §§. I 7 kap. 3 § stadgas att servitut kan ändras och upphävas genom 
fastighetsreglering. Bestämmelserna om ändring och upphävande av servitut är 
tillämpliga både på officialservitut och på avtalsservitut (jfr JB 14 kap. 14 §). 
 Ändring av servitut kan avse såväl begränsning som flyttning eller annan 
ändring av utövningsområdet. Denna bestämmelse gäller främst lokaliserade 
servitut. Ett sådant servituts utövningsområde kan minskas eller flyttas till annan 
del av den tjänande fastigheten eller jämkas på annat sätt. Även viss utvidgning 
kan vara möjlig. För olokaliserade servitut kan visst utövningsområde anvisas.62 
Ändrade föreskrifter kan meddelas för utövningen av servitutet. Det får dock 
inte genom ändring ges ett annat innehåll. Det får heller inte genom ändring 
flyttas till annan fastighet. För detta krävs upphävande och nybildning. 
 

Ett servitut kan vara lokaliserat till ett bestämt område av den tjänande fastighet-
en. Finns inget område bestämt för utövningen är servitutet istället olokaliserat. 
Servitut som enligt avtal eller beslut ska utövas på ett visst område av fastigheten 
brukas benämnas rättsligen lokaliserade. Ofta har något utövningsområde inte 
bestämts, men servitutet utövas rent faktiskt endast på visst område. Då anses 
servitutet vara faktiskt lokaliserat. Ett faktiskt lokaliserat servitut anses bli rätts-
ligen lokaliserat genom byggandet av någon anläggning, t.ex. väg eller ledning, 
med stöd av servitutet.63 

 
Vid ändring får inte servitutsbelastningen ökas eller minskas i nämnvärd mån.64 
Det är ju fråga om samma servitut som före ändringen – ett avtalsservitut är ett 
avtalsservitut även efter en ändring. För mera genomgripande omvandling måste 
reglerna om upphävande och nybildning användas. 
 Med upphävande av servitut avses i första hand ett totalt upphävande av hela 
servitutet. Ett servitut kan emellertid ofta bestå av mer eller mindre fristående 
befogenheter. Enligt 7 kap. 3 § kan man begränsa ett servitut genom att upphäva 
enbart en viss befogenhet. Exempelvis kan en rätt till utfartsväg begränsas till att 
avse endast visst slag av fordon genom denna bestämmelse. 
 Ändring och upphävande kan ha samband med annan fastighetsbildnings-
åtgärd men kan också ske som fristående åtgärder. För ändring eller upphävande 
av servitut som tillkommit enligt andra lagar finns vissa inskränkningar i fråga 
om möjligheterna (7 kap. 9 §). 
 

                                                      
62 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 14:3. 
63 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 01:12, där byggandet av en utfartsväg medförde att ett 
servitut blev rättsligen lokaliserat. Jfr även 14:25, 08:15 och 91:5. 
64 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 09:33, där förändring av ett servitut från gångväg till 
bilväg ansågs medföra en så pass ökad belastning att det inte kunde rymmas inom ändrings-
institutet. 
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Villkor för ändring av servitut 
 
En grundläggande förutsättning såväl vid ändring som upphävande är givetvis 
att rättigheten ifråga faktiskt utgör ett giltigt servitut – dvs. att servitutsrekvisiten 
var uppfyllda vid tillkomsten av rättigheten (prop. 1969:128 s. B 561).65 Visar 
sig rättigheten istället utgöra en nyttjanderätt, ska ansökan eller yrkandet av-
visas. Ett servitut kan också ha upphört att gälla vid tidigare överlåtelser av den 
tjänande fastigheten till följd av bristande förbehåll från säljarens sida (jfr JB 
7 kap. 11-14 §§). 
 I övrigt anges villkoren för ändring av servitut i 7 kap. 4 §. För att ett servitut 
ska få ändras krävs, enligt första stycket, att det hindrar ett ändamålsenligt ut-
nyttjande av den tjänande fastigheten eller dess användning i enlighet med de-
taljplan eller områdesbestämmelser, och att denna olägenhet kan undanröjas 
genom ändringen. Kan detta inte uppnås genom ändring, får servitutet upphävas 
(7 kap. 5 §).66 
 Har ändrade förhållanden inträtt efter servitutets tillkomst, får servitutet 
ändras om det skulle innebära väsentlig fördel för den tjänande eller härskande 
fastigheten utan att åtgärden medför olägenhet av betydelse för den andra fastig-
heten (7 kap. 4 § 2 st.). 
 

I NJA 1996 s. 110 ändrades ett officialservitut avseende rätt att nyttja en befint-
lig väg för utdrivning av skogsprodukter. Efter servitutets tillkomst hade verk-
samheten på den härskande fastigheten ändrats till travhästverksamhet med ca 35 
hästar. Stora investeringar hade gjorts i ekonomibyggnader, rasthagar och trä-
ningsbanor. Verksamheten sysselsatte ca 10 personer. Ägaren till den härskande 
fastigheten ansökte om ändring av servitutet till att avse rätt att transportera trav-
hästar till en träningsbana samt att belägga vägen med mjuk ytbeläggning. Hög-
sta domstolen ansåg att ändrade förhållanden förelåg eftersom den härskande 
fastigheten användes för helt andra ändamål jämfört med vid servitutets till-
komst. Vidare skulle det innebära en väsentlig fördel för travhästverksamheten 
om hästarna kunde framföras på servitutsvägen där i princip ingen biltrafik före-
kom. De ökade olägenheterna för den tjänande fastigheten bedömdes inte vara av 
betydelse. Villkoren i FBL 7 kap. 4 § 2 st. var således uppfyllda.67 
 Ändrade förhållanden kan även uppkomma genom samhällsutvecklingen i 
övrigt, t.ex. ökad bilism. I ett rättsfall ändrades ett servitut avseende utfart och 
parkering till förmån för en bostadsfastighet. Hovrätten ansåg att bilismens kraf-
tiga tillväxt sedan 1969 – när servitutet bildades – och i synnerhet ökningen av 

                                                      
65 Se NJA 2000 s. 57 som gällde huruvida en skyldighet att anlägga och för all framtid under-
hålla en bro över Göta kanal utgjorde servitut, och därmed kunde upphävas genom fastighets-
reglering. 
66 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 78:14. 
67 Lantmäteriets rättsfallsregister 96:1. Se även RH 2007:29 samt Lantmäteriets rättsfalls-
register 07:15, 01:26, 00:13 och 86:3 som samtliga rör ändrad användning av härskande eller 
tjänande fastighet. 
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antalet tvåbils-hushåll innebar ändrade förhållanden.68 I ett annat fall ändrades ett 
utfartsservitut från 1958 så att vägområdet breddades och kurvradien ökades. Det 
ansågs att väsentligt lägre krav hade ställts på den härskande fastighetens till-
gänglighet för trafik och vägens beskaffenhet vid tiden för bildandet. Samhälls-
utvecklingen hade medfört ändrade förhållanden.69 

 
Villkoren för ändring i 7 kap. 4 § är dispositiva, och kan alltså åsidosättas ge-
nom överenskommelse (7 kap. 8 §). Avtalsservitut kan även ändras genom nytt 
avtal utan hinder av reglerna i FBL. 
 
 
Villkor för upphävande av servitut 
 
Servitut får upphävas enligt de villkor som anges i 7 kap. 5 §.70 Om de olägen-
heter som avses i 7 kap. 4 § 1 st. – dvs. hinder mot ändamålsenligt utnyttjande 
eller användning i enlighet med plan – inte kan undanröjas genom ändring, får 
servitutet istället upphävas. 
 

I NJA 1990 s. 389 upphävdes vägservitut över järnväg. Högsta domstolen anför-
de: ”Det är i målet fråga om en fastighetsbildningsåtgärd där den tjänande fastig-
heten är en s.k. järnvägsfastighet. Fastigheten används för järnvägsdrift. Sådan 
verksamhet måste bedrivas på så sätt att olyckor i görligaste mån undviks. Detta 
följer av det samhällsansvar som åvilar en järnväg och är en förutsättning för 
järnvägstrafikens tillåtlighet. Järnvägar har också alltid haft ett långtgående ska-
deståndsansvar; det regleras nu i 1985 års järnvägstrafiklag. Beaktas skall också 
att riskerna för olyckor ökat på grund av järnvägstrafikens tekniska utveckling. 
Mot denna bakgrund får korsningar mellan järnväg och väg som innebär risk för 
olyckor eller som nödvändiggör begränsningar av tågens hastighet anses medföra 
olägenheter för järnvägen. Olägenheterna kan med beaktande av den speciella 
verksamhet som bedrivs på en järnvägsfastighet vara så påtagliga att de i den 
mening som avses i 7 kap 4 § FBL hindrar ett ändamålsenligt utnyttjande av 
järnvägsfastigheten. Generellt sett får trafikfarliga korsningar anses medföra olä-
genheter av denna beskaffenhet. Överfartsservitut för sådana korsningar kan där-
för ändras eller upphävas enligt 7 kap FBL.”71 

 
Villkoren för ändring och upphävande av servitut har stor betydelse för att 
komma till rätta med de planhindrande servituten – t.ex. vissa s.k. villaservitut. 

                                                      
68 Hovrätten för Västra Sverige 1991-09-18, UÖ 17. Lantmäteriets rättsfallsregister 91:42, se 
även 93:9. 
69 Hovrätten för Nedre Norrland 1980-11-19, UÖ 137. Lantmäteriets rättsfallsregister 80:30. 
70 I avsikt att underlätta avvecklingen av skogsfångs- och betesservitut får sådana servitut 
upphävas även om villkoren i 7 kap. 5 § inte är uppfyllda (FBLP 15 §). Detta gäller dock inte 
rätt att ta ved till fastighet som används som permanentbostad. 
71 Lantmäteriets rättsfallsregister 90:28, se även bl.a. 08:33, 99:29, 97:21 och 93:33 angående 
förändring och stängning av plankorsningar med järnväg. 
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Villaservitut är en särskild form av negativa avtalsservitut som tidigare användes 
för att reglera markanvändning, bebyggelse etc. för villaområden – dvs. frågor 
som idag regleras genom detaljplan. Servituten kan gälla till förmån för en fas-
tighet bestående av allmän plats, eller till förmån för övriga villafastigheter inom 
området. I de fall servituten strider mot bestämmelser i detaljplan eller områdes-
bestämmelser kan de upphävas.72 
 
Ett rättsfall rörande planhindrande servitut – dock inte villaservitut – gällde ett 
avtalsservitut avseende rätt för en bostadsfastighet att använda befintlig utfarts-
väg över ett hörn på den intilliggande bostadsfastigheten. Efter att detaljplan och 
fastighetsplan (motsv. fastighetsindelningsbestämmelser) antagits för området, 
ansökte tjänande fastighetens ägare om upphävande av servitutet. 
 Hovrätten konstaterade att den härskande fastigheten kunde ordna egen ut-
fart, utan att lutningen skulle bli besvärande. Fastighetsplanen innehöll inga be-
stämmelser om någon utfartsrätt på den tjänande fastigheten, vilken istället i sin 
helhet var angiven för bostadsändamål. Det aktuella utfartsservitutet hindrade 
därmed den tjänande fastigheten att fullt ut användas enligt gällande plan (bo-
stadsändamål). Olägenheten kunde inte undanröjas genom ändring, varför servi-
tutet skulle upphävas.73 

 
Om ändrade förhållanden har inträtt sedan servitutets tillkomst och servitutet 
därför inte längre behövs för den härskande fastigheten, får servitutet upphävas 
(7 kap. 5 § 2 st.). Motsvarande gäller om nyttan av servitutet är ringa i jäm-
förelse med belastningen på den tjänande fastigheten. Det behov som servitutet 
ursprungligen skulle täcka kan senare ha blivit tillgodosett genom t.ex. allmän 
väg, allmän va-anläggning eller gemensamhetsanläggning. 
 

Ett rättsfall gällde upphävande av vägservitut för jordbrukstrafik. Jordbruksfas-
tigheterna 7:3 och 7:5 angränsade varandra och båda hade direkt utfart på sam-
fällda byvägar. 7:3 brukades aktivt för mjölkproduktion medan 7:5 användes 
som fritidsbostad. Ett servitut gav 7:3 rätt att ta väg över tomten till 7:5 för jord-
brukstransporter. Servitutet tillkom vid laga skifte 1940 och passerade nära bo-
stadshuset på 7:5. Domstolarna ansåg att ändrade förhållanden inträtt genom att 
jordbruket moderniserats och trafikbelastningen därigenom ökat. Det beaktades 
särskilt att en äldre byggnad tagits bort sedan upplåtelsen, och att 7:3 numera 
hade en annan utfart direkt ut på byvägen. Användandet av servitutsvägen var 
förenat med betydande störningar för 7:5, eftersom vägen delade tomtplatsen på 
ett olämpligt sätt. Villkoren för upphävande enligt 7 kap. 5 § 2 st. var därmed 
uppfyllda.74 

                                                      
72 Se t.ex. Lantmäteriets rättsfallsregister 96:20. 
73 Hovrätten för Västra Sverige 2011-11-30, Ö4334-10. Lantmäteriets rättsfallsregister 11:12, 
se även 94:26 och 94:14. 
74 Svea hovrätt 1996-01-17, UÖ 1. Lantmäteriets rättsfallsregister 96:5, se även bl.a. 09:24, 
01:20, 97:15, 93:13 och 91:43. 
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 Ett annat rättsfall avsåg upphävande av två officialservitut för vattentäkt och 
vattenledningar. Det ändrade förhållandet som anfördes var att de två härskande 
fastigheterna anlagt egna brunnar. Ägarna till de härskande fastigheterna menade 
att servituten skulle bestå eftersom de egna brunnarna inte hade tillräcklig kapa-
citet. Av SGU:s brunnsarkiv framgick emellertid att den ena brunnen hade en 
kapacitet om 600 l/tim., varför Mark- och miljööverdomstolen ansåg att servi-
tutet för denna fastighet inte längre behövdes. För den andra brunnen saknades 
mätdata om kapaciteten, vilket medförde att det därmed inte var visat att servi-
tutet var obehövligt.75 

 
Servitut kan också upphävas om det under avsevärd tid inte utövats och kan 
anses övergivet.76 
 

Med att servitut inte utövas anses såväl fallet när ett positivt servitut inte utnytt-
jas av den härskande fastighetens ägare (vanhävd) som fallet när ett negativt ser-
vitut har åsidosatts av den tjänande fastighetens ägare utan att den härskande fas-
tighetens ägare reagerar (mothävd). 

 
Om det är uppenbart att ett servitut är övergivet och att ett upphävande inte 
minskar den härskande fastighetens värde, får servitutet upphävas utan att äga-
ren av den härskande fastigheten getts tillfälle att yttra sig i förrättningen (7 kap. 
5 § 3 st.). LM ska dock alltid skicka en underrättelse om förrättningsansökan till 
ägaren. 
 Detta förenklade förfarande vid upphävande av s.k. onyttiga servitut syftar 
till att underlätta ”städning” av inaktuella uppgifter i fastighetsregistret (prop. 
1988/89:77 s. 58-60). Bestämmelsen korresponderar med regeln i 6 kap. 7 § 
angående möjligheten att avveckla onyttiga samfälligheter utan att samtliga 
delägare har fått tillfälle att yttra sig, se avsnitt 6.7.2. 
 Villkoren för upphävande i 7 kap. 5 § är dispositiva, och kan alltså åsidosät-
tas genom överenskommelse (7 kap. 8 §). Avtalsservitut kan även upphävas 
genom nytt avtal utan hinder av reglerna i FBL. 
 
 
Ytterligare bestämmelser 
 
Vid fastighetsreglering avseende ändring i fastighetsindelningen – dvs. mark-
överföring och samfällighetsbildning – kan ändring eller upphävande ske utan 
hänsyn till de speciella villkor som redogjorts för ovan, om åtgärden är av bety-
delse för regleringen (7 kap. 6 §). Bakgrunden är att servitutsförhållanden inte 
bör åtnjuta större orubblighet än själva fastighetsindelningen, och därigenom 

                                                      
75 Mark- och miljööverdomstolen 2014-06-04, F 9751-13. Lantmäteriets rättsfallsregister 
14:20. 
76 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 97:19 som avsåg upphävande av övergivet skogsfångs-
servitut. 
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hindra önskvärda regleringar (prop. 1969:128 s. B 564). Tillåtligheten av en 
sådan servitutsåtgärd ska istället bedömas enbart utifrån FBL 3 kap. och 5 kap. 
 Även om en ändring eller ett upphävande inte skulle vara tillåtet enligt de 
regler i 7 kap. 4-6 §§, som nu redogjorts för, kan en sådan åtgärd ändå ske enligt 
7 kap. 7 § vid kollision mellan rättigheter. Om ett servitut som nybildas enligt 
1 § inte kan utövas vid sidan av ett tidigare gällande, kan det befintliga servitutet 
ändras eller upphävas under förutsättning att regleringsvillkoren i 5 kap. är upp-
fyllda, t.ex. beträffande en mer ändamålsenlig markanvändning. 
 I FBL 7 kap. 10-13 §§ finns vidare bestämmelser om möjlighet för LM att ta 
officialinitiativ till servituts- eller ledningsrättsåtgärder i samband med annan 
fastighetsreglering, disponering av servitut, samt möjlighet för LM att förordna 
om avtalsservituts bestånd i samband med marköverföring. Dessa åtgärder 
kommer att behandlas närmare i kapitel 10. 
 
 
6.8.4 Överföring av fastighetstillbehör 
 
Bestämmelserna i FBL 7 kap. 14 § ger möjlighet att rättsligt överföra byggnader 
eller andra anläggningar från den fastighet de tillhör till en annan utan att fy-
siskt flytta på dem. Ett officialservitut måste samtidigt bildas (eller redan finnas) 
som ger den härskande fastigheten rätt till utrymme för byggnaden eller anlägg-
ningen. Genom överföringen övergår äganderätten till fastighetstillbehöret till 
den härskande fastighetens ägare. 
 Överföringen kan endast avse byggnader eller andra anläggningar som utgör 
fastighetstillbehör enligt JB 2 kap. 1 §. Exempel på sådana anläggningar är ut-
hus, brygga, brunn eller vattenledning. Andra slag av fastighetstillbehör – som 
på rot stående träd och andra växter samt naturlig gödsel – faller utanför till-
lämpningsområdet, likaså lös egendom. 
 Det finns ett särskilt skydd mot överföring av byggnader, vilket korresponde-
rar med skyddet mot överföring av bebyggd mark i FBL 5 kap. 7 §. En byggnad 
får endast överföras om det inte uppkommer väsentlig olägenhet för någon 
sakägare. Vidare får endast byggnader som har ett obetydligt värde överföras. 
Avsteg från det senare får dock göras om det i betydande mån förbättrar möjlig-
heterna att åstadkomma en ändamålsenlig fastighetsindelning. Skyddsvillkoret 
mot överföring av byggnader är dispositivt. 
 

Möjligheten att överföra fastighetstillbehör genom beslut vid fastighetsbildnings-
förrättning infördes 2002. I en utvärdering av hur de nya reglerna tillämpades 
(Gassner & Sjöberg, 2006) framkom bl.a. att det fram till och med sommaren 
2006 totalt sett hade registrerats drygt 800 fastighetsbildningsförrättningar som 
innefattade överföring av fastighetstillbehör. Ingen överföring hade skett som 
fristående åtgärd, det vanligaste var att överföringen skedde i samband med av-
styckning. Den anläggningstyp som överfördes i flest fall var järnvägstekniska 
anläggningar, följt av va-anläggningar och olika typer av byggnader. Även mer 
oväntade objekt förekom – t.ex. flygledartorn, skidlift och väderkvarn. 
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 I en uppföljande studie (Olsson & Jansson, 2015) framkom att under peri-
oden 2007-2014 skedde överföring fastighetstillbehör i ca 650 fastighetsbild-
ningsförrättningar, i första hand vid avstyckningar och fastighetsregleringar. Av 
undersökningen framgick också att antalet överföringar av fastighetstillbehör har 
minskat kraftigt över tiden sedan möjligheten infördes 2002. 

 
Överföring av fastighetstillbehör är en fastighetsbildningsåtgärd (FBL 1 kap. 
1 §), vilket betyder att de allmänna fastighetsbildningsvillkoren i FBL 3 kap. – 
liksom de allmänna bestämmelserna om fastighetsreglering i 5 kap. – ska tilläm-
pas. Vid nybildning av servitut gäller även villkoren i 7 kap., t.ex. väsentlighets-
villkoret. 
 
 
6.9 Inlösen 
 
Som ett led i en fastighetsreglering kan marköverföring i vissa situationer ske 
som inlösen. Inlöseninstitutet behandlas i FBL 8 kap. och är konstruerat som en 
marköverföring mot ersättning i pengar. Bestämmelserna i FBL 5 kap. 8 § – det 
s.k. fastighetsskyddet – begränsar möjligheterna till större tvångsvisa marköver-
föringar. Inlöseninstitutet innebär en utvidgning av dessa möjligheter (se sista 
meningen i 5 kap. 8 §). 
 Inlösen enligt FBL är inte någon självständig form av fastighetsbildning (jfr 
prop. 1969:128 s. B 589-590). Mark som avstås genom inlösen ska föras över 
till någon annan fastighet genom fastighetsreglering. Begreppet inlösen omfattar 
bara själva avståendet, medan tilldelningen enbart regleras av villkoren i FBL 
5 kap. 
 Det finns i princip tre fall av inlösensituationer: 
 

1) Inlösen i allmänhet i syfte att underlätta en allmän förbättring av fastig-
hetsbeståndet (8 kap. 1-3 §§). Detta är främst aktuellt vid omarrondering 
och storleksrationalisering inom jord- och skogsbruket. 

2) Inlösen av tomtdel, som enligt en detaljplan ska bilda en fastighet och som 
tillhör olika ägare (8 kap. 4 §). 

3) Inlösen av tredimensionella utrymmen eller fastigheter, där byggnaden eller 
anläggningen skadats, förslitits eller inte uppförts inom beslutad tid (8 kap. 
5-9 §§). 

 
Eftersom inlösen är ett rent tvångsförfarande finns vissa speciella regler för 
handläggningen (8 kap. 10 §). Innan förordnande om inlösen meddelas ska LM 
underrätta sakägarna om att inlösen begärts samt anmäla ärendet till IM för an-
teckning i fastighetsregistret. Underrättelse till sakägarna ska ske genom delgiv-
ning. 
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6.9.1 Inlösen i allmänhet 
 
Huvudsyftet med inlösen i allmänhet är att möjliggöra storleksrationalisering 
inom jord- och skogsbruket. Grundvillkoren anges i FBL 8 kap. 1 §: 
 

 Regleringen ska syfta till en allmän förbättring av fastighetsbeståndet. 

 Regleringsområdet ska omfatta mark till ett flertal fastigheter. 

 Det ska finnas ett väsentligt intresse från allmän synpunkt att storleksför-
ändringarna genomförs. 

 
I 8 kap. 2-3 §§ finns ett antal begränsningar av när inlösen i allmänhet får an-
vändas. Tanken är att inlöseninstitutet ska tillämpas med stor restriktivitet. Bl.a. 
får inlösen tillgripas först när andra möjligheter att genomföra fastighets-
regleringen är uttömda. I första hand ska frivilliga överenskommelser efter-
strävas (prop. 1969:128 s. B 600). 
 Vidare får inte inlösen ske av mark från fastighet som uppfyller lämplighets-
villkoren i FBL 3 kap. Inlösen får inte heller leda till att avsevärd olägenhet 
uppkommer för fastighetens ägare eller brukare – dvs. arrendatorer och andra 
nyttjanderättshavare. 
 

Inlösen i allmänhet kan även ske i plangenomförande syfte. I ett rättsfall inlöstes 
en kvarlevande del av en tomt som enbart bestod av obebyggd gatumark enligt 
en detaljplan. Fastigheten överfördes i sin helhet till kommunens gatumarks-
fastighet.77 

 
 
6.9.2 Inlösen av tomtdel 
 
Inom detaljplan med s.k. fastighetsindelningsbestämmelser, kan en ägare till ett 
delområde av en blivande fastighet begära inlösen av resterande fastighetsdelar. 
Yrkande om inlösen enligt 8 kap. 4 § måste dock avse hela återstoden av den 
blivande fastigheten. Förrättningen måste leda till att den blivande fastigheten 
blir definitivt förenad i en ägares hand (prop. 1969:128 s. B 609). 
 Yrkas inlösen av flera, äger den företräde vars område har det högsta värdet. 
Med värde avses den ersättning som ska utgå enligt FBL 5 kap. 10-12 §§. Har 
områdena samma värde, äger den företräde som först framställt begäran om 
inlösen. 
 Som nämnts ovan gäller inte fastighetsskyddet i 5 kap. 8 § vid inlösen. Vid 
inlösen av tomtdel gäller inte heller skyddet för byggnader och kraftledningar i 
5 kap. 7 §. 
 Genom inlösen enligt 8 kap. 4 § kan endast markens indelning i fastigheter 
hanteras – inte servitutsfrågor. 

                                                      
77 Hovrätten för Övre Norrland 1988-08-02, UÖ 2097. Lantmäteriets rättsfallsregister 88:32. 
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6.9.3 Inlösen av tredimensionella fastigheter eller utrymmen 
 
Notera att inlösen av tomtdel, enligt 8 kap. 4 §, även kan ske av tredimensionella 
utrymmen – under förutsättning att detaljplanen anvisar en tredimensionell fas-
tighetsindelning. Därutöver finns särskilda bestämmelser om inlösen som endast 
är tillämpliga på tredimensionella fastigheter och utrymmen i 8 kap. 5-9 §§. 
Dessa blir aktuella att tillämpa i två typer av situationer. 
 Det första fallet är när en tredimensionell fastighet eller fastighetsutrymme 
inte längre kan tillgodose sitt ändamål, därför att den anläggning eller anlägg-
ningsdel som utgör fastighetens/utrymmets ”kärna” har förstörts, t.ex. genom 
brand. Om skicket hos den tredimensionella fastigheten/utrymmet därvid för-
svårar en ändamålsenlig användning av en angränsande fastighet – t.ex. att en 
byggrätt inte kan utnyttjas – kan inlösen begäras av ägarna av de fastigheter som 
har del i anläggningen (8 kap. 5-6 §§). Under vissa förutsättningar kan LM åter-
föra de tredimensionella fastigheterna/utrymmena till de traditionella fastig-
heterna som dessa urholkar. 
 Det andra fallet avser när tredimensionell fastighetsbildning skett innan den 
byggnad eller anläggning som ska inrymmas har uppförts, och uppförandet inte 
sker inom den tid som angetts i fastighetsbildningsbeslutet (8 kap. 7 §). Även i 
dessa fall kan inlösen begäras eller återföring ske. 
 Inlösen av tredimensionella fastigheter och utrymmen i ovanstående fall får 
ske utan hinder av villkoren i FBL 3 kap. 2 § samt 5 kap. 7-8 §§. 
 
 
6.10 Tillträde 
 
Fastighetsreglering – och klyvning – är de enda av FBL:s institut där det finns 
regler om tillträde. Med tillträde avses t.ex. att mark, byggnad eller anläggning 
tas i besittning efter marköverföring eller samfällighetsbildning, eller att ett 
servitut tas i anspråk för sitt ändamål. 
 Enligt huvudregeln i FBL 5 kap. 30 § ska LM bestämma tidpunkt för till-
trädet. Detta får tidigast ske när fastighetsbildningsbeslutet vunnit laga kraft. 
Den senaste tidpunkt som får bestämmas för tillträdet är ett år efter registrering-
en. Den senare regeln är emellertid inte ovillkorlig – om särskilda skäl för-
anleder annat, kan tillträdet förläggas till en ännu senare tidpunkt. Skulle beslut 
om tillträde inte meddelas, sker tillträde så snart registrering skett. En översiktlig 
illustration av reglerna ges i figur 6.3. 
 Det är möjligt att besluta om tillträde vid olika tidpunkter för skilda delar av 
den egendom som ingår i regleringen – s.k. successivt tillträde. En senare till-
trädestidpunkt för viss mark kan t.ex. motiveras av att byggnad eller anläggning 
ska flyttas (prop. 1969:128 s. B 479). 



 170

 Förtida tillträde kan medges om särskilda skäl föranleder det (5 kap. 30a §). 
Vid förtida tillträde krävs inte att fastighetsbildningsbeslutet vunnit laga kraft. 
De villkor som finns vid beslut om förtida tillträde är att fastighetsbildnings-
beslutet ska kunna överklagas särskilt, s.k. preliminärfråga. Dessutom kan som 
villkor föreskrivas att tillträdaren ska utge förskott på den slutliga ersättningen 
samt ställa säkerhet hos länsstyrelsen för ev. ytterligare ersättning m.m. Beslut 
om förtida tillträde ska alltid överklagas särskilt (FBL 15 kap. 3 §). 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Figur 6.3: Illustration av FBL:s regler om tillträde och förtida tillträde. 
 
 
Beslut om förtida tillträde får meddelas endast när särskilda skäl föreligger. En 
grundläggande förutsättning är att behovet av tillträde är så starkt att det tar över 
fastighetsägarens eventuella olägenheter av att tillträde sker. Det bör vidare vara 
praktiskt taget uteslutet att fastighetsbildningsbeslutet kan komma att ändras 
efter överklagande. Förutsättningar för förtida tillträde torde framför allt före-
ligga vid fastighetsreglering i plangenomförande syfte (detaljplan, järnvägsplan 
etc.). Ett annat exempel är när fastighetsbildningsbeslutet grundas på ett laga-
kraftvunnet tillståndsbeslut enligt 4 kap. 26 § (prop. 1976/77:114 s. 36). 
 

I ett rättsfall medgavs förtida tillträde i samband med överföring av ett mindre 
markområde som skulle användas för utfart. Vägen hade tidigare anlagts och 
nyttjats med stöd av ett nyttjanderättsavtal som upphört. Med hänsyn till det up-
penbara behovet av utfart, samt att ägaren till den avträdande fastigheten vidtagit 
åtgärder med vägkroppen, ansåg hovrätten att särskilda omständigheter förelåg.78 

 
Som jag närmare kommer att behandla i avsnitt 10.1.3, upphör vissa avtalsrät-
tigheter att gälla i mark som genom fastighetsreglering frångår den fastighet de 
                                                      
78 Hovrätten för Övre Norrland 1998-12-02, Ö 526-98. Lantmäteriets rättsfallsregister 98:25. 
För rättsfall avseende genomförande av detaljplan, se 84:14, 81:37 samt 80:65. 
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upplåtits i. Tillträdestidpunkten enligt 5 kap. 30 § är också den tidpunkt när 
sådana nyttjanderätter och servitut upphör att gälla i överförd mark, om inte LM 
enligt 5 kap. 30b § bestämmer en senare tidpunkt.79 
 Det finns särskilda bestämmelser i 5 kap. 31 § om rätt att övergångsvis ha 
kvar byggnad m.m. samt tillgodogöra sig grödor och skogsprodukter på mark 
som ska avträdas. 
 
 
6.11 Gemensamma arbeten 
 
Enligt bestämmelserna i FBL 5 kap. 1 § 2 st. kan gemensamma arbeten för 
sakägare verkställas som ett led i genomförandet av en fastighetsreglering. Be-
slut om gemensamt arbete kan vara ett effektivt sätt att trygga resultatet i sam-
band med fastighetsreglering så att behövliga anläggningar faktiskt kommer till 
stånd. 
 I FBL 9 kap. finns närmare bestämmelser om vilka anläggningar och andra 
åtgärder som kan utföras på detta sätt. Typiska exempel på sådana företag är 
vägar och diken, men även rivning eller flyttning av byggnader och staket kan 
utföras som gemensamt arbete. Gemensamt arbete kan omfatta anläggningar 
som är gemensamma för flera fastigheter, men även en anläggning för en en-
skild fastighet. 
 Som ett allmänt villkor för att en åtgärd ska kunna utföras som gemensamt 
arbete gäller att arbetet främjar regleringens syfte (9 kap. 1 §). Detta innebär att 
anläggningen som sådan ska vara av betydelse för fastigheterna inom reglerings-
företaget och att det är till fördel om arbetet utförs som en regleringsåtgärd 
(prop. 1969:128 s. B 637). 
 Gemensamt arbete kommer till stånd genom ett särskilt beslut av LM, som 
överklagas särskilt (15 kap. 2 §). Sedan beslut om gemensamt arbete fattats, 
ansvarar sakägarna själva för utförandet av de beslutade åtgärderna (9 kap. 2 §). 
För att ett resultat ska åstadkommas fordras naturligtvis att alla som berörs av 
företaget är överens om dess utförande och att behövliga medel på ett eller annat 
sätt ställs till förfogande. I andra fall är det lämpligt att istället utse en särskild 
syssloman för arbetets utförande. En syssloman väljs av sakägarna enligt regler-
na i FBL 4 kap. 36 §. Sysslomannens uppgift är att organisera arbetet och utöva 
tillsynen över det. I många fall torde sysslomannen anlita en entreprenör och 
kommer då att företräda sakägarna i förhållande till entreprenören. 
 Enligt 9 kap. 6 § ska sysslomannen inhämta sakägarnas mening i frågor av 
större vikt, t.ex. finansiering eller antagande av entreprenadbud etc. Ofta är 
lantmäterisammanträdet ett lämpligt forum för sysslomannens kontakter med 
sakägarna. 

                                                      
79 För officialrättigheter som upphör är det istället tillträdestidpunkten enligt 5 kap. 30-30a §§ 
som gäller. 
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 Kostnaderna för gemensamma arbeten ingår i regleringskostnaderna och 
fördelas enligt bestämmelserna i 5 kap. 13 §. Sakägarna är dock skyldiga att 
förskottera behövliga medel för det gemensamma arbetets utförande. Provisorisk 
kostnadsfördelning ska därvid upprättas av LM, varefter utdebitering sker av 
sysslomannen (9 kap. 3 §). 
 

Den mest typiska förrättningssituation där bestämmelserna om gemensamma ar-
beten och syssloman tillämpas är vid nybyggnad eller ombyggnad av allmänna 
vägar eller järnvägar, i Trafikverkets regi. 
 Fastighetsreglering används då som ett moment i markförvärv och för att 
minska eller förebygga skador och olägenheter (jfr FBL 5 kap. 3 § 2 st. samt 
5 kap. 8b §). De följdåtgärder som måste ske avseende enskilda vägnät (omlägg-
ningar, väganslutningar, stängning av plankorsningar etc.) sker då normalt som 
gemensamt arbete med Trafikverket som syssloman (jfr Ali & Aronsson, 2014). 

 
Anläggning som utförts som gemensamt arbete anses – med vissa undantag – 
vara inrättad enligt anläggningslagen (FBL 9 kap. 7 §), vilket innebär att lagen 
om förvaltning av samfälligheter är tillämplig i fråga om förvaltningen av an-
läggningen. LM kan även inom ramen för fastighetsregleringen besluta om vilka 
andelstal som ska gälla i sådana gemensamhetsanläggningar. 
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7  Avstyckning 
 
 
Avstyckning är det nybildningsinstitut som används när en fastighetsägare öns-
kar avskilja en ny fastighet från en befintlig. Det är också den vanligaste meto-
den för delning av fastigheter. 
 Särskilda bestämmelser om avstyckning finns i FBL 10 kap. Vid sidan av 
dessa gäller även de allmänna villkoren vid fastighetsbildning i 3 kap. samt reg-
lerna om förrättningsförfarandet i 4 kap. Genom hänvisningar blir även delar av 
5-7 kap. tillämpliga i vissa situationer. 
 Till skillnad mot klyvning medför avstyckning inte någon förändring beträf-
fande äganderätten till den eller de fastigheter som delas. Avstyckning rymmer 
inte heller något tvångsmoment. 
 
 
7.1 Allmänt 
 
7.1.1 Vad kan avstyckas? 
 
I FBL 10 kap. 1-2 §§ anges vad som kan vara föremål för avstyckning. Dess-
utom ges ett antal legaldefinitioner med följande innebörd: Det som avstyckas 
kallas för styckningslott, medan återstoden av fastigheten utgör stamfastighet. 
Både styckningslott och stamfastighet benämns styckningsdelar. Den ursprung-
liga – odelade – fastigheten brukar vanligtvis kallas för styckningsfastighet. 
 
 
Avstyckning från fastighet 
 
Den vanligaste formen av avstyckning är när viss ägovidd – dvs. ett eller flera 
markområden – avskiljs från en fastighet för att bilda en eller flera nya fastig-
heter (10 kap. 1 §). I begreppet ägovidd innefattas även tredimensionella ut-
rymmen. 
 Avstyckning kan även avse avskiljande av fastighets andel i samfällighet. 
Andelsavstyckningen behöver inte omfatta hela andelen utan kan begränsas till 
en viss del av andelen. Däremot fordras att den andel som avstyckas hänför sig 
till en viss samfällighet i dess helhet och inte avser bara ett visst område av sam-
fälligheten. 
 Om en andelsavstyckning sker utan samband med någon annan åtgärd, 
kommer styckningslotten att bilda en andelsfastighet. Sådana avstyckningar kan 
betraktas som undantagsåtgärder, eftersom villkoren i FBL 3 kap. i de flesta fall 
inte torde vara uppfyllda för andelsfastigheter (Bonde m.fl., 2015 s. 10:1:2-3). 
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Notera att fristående fiske behandlas på samma sätt som mark i övrigt vid fastig-
hetsbildning (FBL 1 kap. 4 §). Detta innefattar även möjligheterna till avstyck-
ning. I de flesta fall torde dock skyddsvillkoren i FBL 3 kap. 8 § komma att för-
hindra avstyckning av fiskelott. 

 
 
Avstyckning från samfällighet 
 
Det är också möjligt att avskilja en hel samfällighet – eller en viss ägovidd av 
samfälligheten – från de delägande fastigheterna genom avstyckning (10 kap. 
2 §). När avstyckning sker från samfällighet blir samtliga delägande fastigheter 
stamfastigheter. 
 
 
Äganderättsfrågor m.m. 
 
En avstyckning förändrar inte äganderättsförhållandena i de markområden eller 
utrymmen som berörs av åtgärden. Styckningsfastighetens ägare blir automatiskt 
lagfaren ägare till styckningslotterna. När avstyckning grundar sig på förvärv av 
en del av en fastighet, medför avstyckningen att förvärvaren kan beviljas lagfart 
för den styckningsdel som förvärvet avser. 
 Vid avstyckning från samfällighet blir de delägande fastigheternas ägare 
gemensamt ägare till styckningslotten, som alltså kommer att innehas med 
samäganderätt. Ett undantag från detta regleras i SFL 5 §. Om en samfällighet 
förvaltas av en samfällighetsförening – och avstyckningen inte grundar sig på en 
överlåtelse – övergår äganderätten till styckningslotten automatiskt till förening-
en. Äganderättsövergången sker i detta fall genom själva avstyckningen! 
 

Istället för att låta styckningslotten bilda en egen fastighet, är det möjligt att 
sammanlägga lotten med en annan fastighet eller styckningslott (jfr FBL 12 kap. 
1 §). Avstyckning i kombination med sammanläggning kan därvid ses som ett al-
ternativ till överföring av mark eller andel i samfällighet från en fastighet till en 
annan genom fastighetsreglering. Detta kan i vissa fall vara en lösning när in-
teckningsförhållandena i de berörda fastigheterna förhindrar genomförande av 
fastighetsreglering (prop. 1969:128 s. B 660). 

 
 
7.1.2 Rättigheter och samfälligheter 
 
Ofta behöver en eller flera styckningsdelar få tillgång till områden eller anlägg-
ningar utanför de egna gränserna. Detta är särskilt vanligt på landsbygden där 
vägbehov, vatten- och avloppsförsörjning etc. normalt löses genom enskilda 
anläggningar. Att dessa funktioner går att ordna, är dessutom en förutsättning 
för att fastigheterna ska uppfylla lämplighetsvillkoren i FBL 3 kap. 1 §. 
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Nybildning av servitut och samfälligheter 
 
Det är möjligt att inom ramen för avstyckningen bilda servitut eller samfällig-
heter som endast berör styckningsdelarna (FBL 10 kap. 5 §). Även överföring av 
fastighetstillbehör mellan styckningsdelarna är möjligt. 
 Bestämmelserna om bildande av servitut i FBL 7 kap. och om bildande av 
samfälligheter i FBL 6 kap. ska i dessa fall tillämpas på förhållandet mellan de 
styckningsdelar som berörs (prop. 1969:128 s. B 669). Detta betyder t.ex. att 
nybildade servitut måste uppfylla väsentlighetsvillkoret i 7 kap. 1 § och att ny-
bildade samfälligheter måste uppfylla kravet på ändamål av stadigvarande bety-
delse i 6 kap. 1 §. Däremot ska inte bestämmelserna i FBL 5 kap. tillämpas. 
 Om någon annan fastighet berörs av dessa åtgärder fordras fastighets-
reglering, varvid även skyddsvillkoren och ersättningsbestämmelserna i FBL 
5 kap. blir tillämpliga. 
 Som en grundläggande princip gäller att rättigheter inte kan upplåtas i en viss 
andel av en fastighet eller i en fastighets andel i samfälld mark (JB 7 kap. 9 §). I 
FBL 10 kap. 5 § 2 st. finns ett viktigt undantag från denna princip. Det är nämli-
gen vid avstyckning möjligt att låta en styckningslott få servitutsrätt att nyttja 
samfälld väg som styckningsfastigheten har andel i. Man upplåter därvid servitut 
i stamfastighetens andel i den samfällda vägen – s.k. andelsservitut. 
 

Undantaget är begränsat till vägservitut och har införts av praktiska skäl. Om 
denna möjlighet inte hade funnits, skulle man vara tvungen att ge styckningslot-
ter andel i den samfällda vägen eller upplåta servitut i alla fastigheter som deltar 
i den samfällda vägen. Båda dessa lösningar skulle normalt innebära att väldigt 
många fastigheter blev berörda av avstyckningsförrättningar som egentligen inte 
påverkar dem. 
 Undantagsmöjligheten bör tillämpas med viss restriktivitet (prop. 1969:128 
s. B 670). Om vägbehovet kan tillgodoses på bättre sätt, t.ex. genom bildande av 
ny eller anslutning till befintlig gemensamhetsanläggning, bör hellre en sådan 
lösning väljas. 

 
 
Fördelning av befintliga andelar och förmånsrättigheter 
 
Vid avstyckning från en fastighet som har andel i samfällighet kan LM fördela – 
disponera – andelen så att den i sin helhet eller till viss del ska höra till en eller 
flera styckningslotter (10 kap. 4 §). Om något särskilt beslut inte fattas, kommer 
andelen efter avstyckningen att höra till stamfastigheten. 
 Servitut och andra rättigheter som hör till styckningsfastigheten kan också 
disponeras enligt 10 kap. 4 §. Andra rättigheter kan t.ex. avse deltagande i ge-
mensamhetsanläggning eller rätt till väg enligt AL, eller fastighetsanknuten 
ledningsrätt enligt LL. Om rättigheten har sådan beskaffenhet att den inte kan 
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uppdelas – exempelvis rätt att nyttja väg för utfart – får den tilläggas styck-
ningsdelarna gemensamt. 
 Möjligheten att disponera rättigheter innebär att LM kan låta den eller de 
styckningsdelar som har störst behov av rättigheten också få tillgång till den. 
Om något särskilt beslut inte fattas, kommer rättigheten efter avstyckningen att 
höra till stamfastigheten, om inte rättigheten till följd av den automatiskt ver-
kande regeln i FBL 2 kap. 5 § istället kommer att höra till någon annan styck-
ningsdel. I 2 kap. 5 § anges nämligen att om ett servitut eller annan rättighet är 
av betydelse för en fastighet endast om viss mark hör till fastigheten, så följer 
förmånsrättigheten marken vid ändring i fastighetsindelningen. Bestämmelsen är 
en tolkningsregel som gäller vid såväl nybildning som ombildning av fastighet. 
 Fördelning av servitut kan avse både avtalsservitut och officialservitut. Ser-
vitutets innehåll och karaktär ändras inte genom fördelningen. För den tjänande 
fastigheten medför åtgärden enbart att annan eller ytterligare fastigheter inträder 
som härskande i servitutsförhållandet. Fördelningen får inte innebära att någon 
ytterligare belastning påförs den tjänande fastigheten utöver den ursprungliga 
upplåtelsen (jfr JB 14 kap. 11 §). Det finns heller inte någon möjlighet att be-
sluta om ersättning till den tjänande fastighetens ägare, eftersom åtgärden inte 
sker som fastighetsreglering. 
 

Om disponeringen medför att antalet härskande fastigheter ökar, behöver detta 
inte nödvändigtvis även betyda att belastningen automatiskt strider mot grund-
upplåtelsen. NJA 1982 s. 69 gällde ett servitut till förmån för sex skärgårdshem-
man avseende rätt att begagna en med stenar utmärkt plats vid en sjö samt att ta 
väg dit. Servitutet hade bildats vid laga skifte 1869 och syftet torde ha varit bas 
för båtfart, båtuppläggning, virkesstapling och liknande. Vid avstyckningar för 
bostads- och fritidsändamål, främst under 1950- och 60-talen, hade servitutet 
disponerats så att antalet härskande fastigheter uppgick till ett 40-tal. Utnyttjan-
det hade därvid förändrats till förtöjning och uppläggning av fritidsbåtar samt 
bilparkering. 
 Högsta domstolen fann att den ändrade karaktären hos de härskande fastig-
heterna och därav betingade ändringar i nyttjandet föll inom ramen för en natur-
lig samhällsutveckling. Vidare fann HD – bl.a. med hänsyn till att området skulle 
utmärkas på marken och inhägnas – att servitutshavarna fått en långtgående och 
dominerande rätt till området och att därför det intensivare utnyttjandet inte 
översteg vad den tjänande fastigheten haft att tåla till följd av 1869 års upplåtelse 
och reglerna i JB 14 kap. 11 §.1 

 
En fastighet som deltar i en gemensamhetsanläggning har dels en rätt att an-
vända anläggningen, dels en däremot svarande skyldighet att ta del i kostnader-
na. Enligt 10 kap. 4 § är det endast möjligt att fördela rättigheter, men inte skyl-
digheter. Skyldigheterna – dvs. andelstalen – fördelas istället med stöd av AL 
42 §. Se vidare i avsnitt 10.2.2. 

                                                      
1 Lantmäteriets rättsfallsregister 82:1, se även 01:21 samt 90:5. 
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Befintliga servitut och nyttjanderätter som belastar styckningsfastigheten 
 
En fastighet som delas genom avstyckning kan belastas av servitut och nyttjan-
derätter av olika slag. Huvudregeln vid avstyckning är att servitut och nyttjande-
rätter fortsätter att gälla i samtliga styckningsdelar. För rättigheter som tillkom-
mit genom avtal följer detta av JB 7 kap. 27 §. I de fall en rättighet är lokaliserad 
till ett begränsat område av styckningsfastigheten, gäller rättigheten efter av-
styckning endast i de styckningsdelar som berörs av rättigheten. Inverkan och 
hantering av begränsade rättigheter vid fastighetsbildning behandlas utförligare i 
kapitel 10. 
 Här ska dock något sägas om avstyckning från fastighet som upplåtits med 
tomträtt. Tomträtt får endast upplåtas i hel fastighet (JB 13 kap. 2 §). I och med 
att en tomträttsupplåtelse måste sammanfalla med fastighetsindelningen, ställs 
vissa krav i FBL 10 kap. 3 § för att avstyckning ska få ske från en tomträtts-
fastighet. Ägaren till tomträttsfastigheten och tomträttsinnehavaren måste avtala 
om ändring i tomträttsupplåtelsen så att den efter avstyckning bara ska gälla i en 
av styckningsdelarna. Dessutom fordras att inskrivning av ändringsavtalet har 
sökts och att ansökan är vilandeförklarad enbart i avvaktan på fastighets-
bildningen.2 
 Notera att tomträttshavaren inte är behörig att ansöka om avstyckning, och är 
inte heller sakägare. 
 
 
7.2 Initiativrätt, grunder m.m. 
 
Enligt 10 kap. 6 § 1 st. sker avstyckning på ansökan av fastighetens ägare. Ägs 
fastigheten av flera gemensamt måste samtliga delägare ansöka tillsammans, se 
lagen om samäganderätt (2 §). Detta gäller också om fastigheten ägs av dödsbo 
som saknar boutredningsman/testamentsexekutor. Om ansökan gäller en samfäl-
lighet med delägarförvaltning är reglerna desamma – alla delägare måste till-
sammans ansöka om avstyckningen. För samfälligheter med föreningsförvalt-
ning gäller dock att samfällighetsföreningen får företräda delägarna (jfr 4 kap. 
11 §). 
 Vidare ska avstyckningen genomföras i överensstämmelse med vad fastig-
hetsägaren yrkat eller godkänt (10 kap. 7 §). LM kan alltså inte på egen hand 
avgöra själva fastighetsbildningen på annat sätt än att vägra avstyckning om den 
yrkade styckningslotten eller stamfastigheten inte uppfyller lämplighetskraven. 
De förslag från LM som fastighetsägaren godkänt räknas dock som yrkanden 
ifrån denne. 

                                                      
2 Motsvarande villkor finns vid klyvning (11 kap. 3 §) och vid sammanläggning (12 kap. 3 §). 
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 I normalfallen sker den närmare utformningen av avstyckning i dialog mel-
lan sökanden och LM. Syftet med bestämmelsen är att ge uttryck för att av-
styckning inte får verkställas på ett sätt som strider mot fastighetsägarens önske-
mål (prop. 1969:128 s. B 672). 
 
 
7.2.1 Avstyckning vid överlåtelse 
 
Vid överlåtelse av del av fastighet, har såväl förvärvare som överlåtare rätt att 
ansöka om avstyckning (10 kap. 6 § 2 st.). Bestämmelsen syftar dels på över-
låtelse av område, men även överlåtelser av andel i samfällighet, eller hel eller 
del av samfällighet (prop. 1969:128 s. B 670). 
 Att både köpare och säljare har initiativrätt är viktigt eftersom överlåtelsen 
blir ogiltig om ansökan om avstyckning inte gjorts inom sex månader efter att 
överlåtelsehandlingen upprättades (se JB 4 kap. 7-9 §§).3 Genom att både för-
värvare och överlåtare har rätt att påkalla avstyckning kan båda förhindra att ett 
förvärv blir ogiltigt. Annars skulle ju den som hade initiativrätt kunna ångra 
överlåtelsen genom att underlåta att ansöka om fastighetsbildning. 
 Detta är också skälet för den särbestämmelse i 10 kap. 8 § 2 st. som anger att 
en avstyckningsförrättning vid överlåtelse inte får ställas in till följd av återkal-
lelse, förrän annan sakägare än sökanden har fått möjlighet att begära att förrätt-
ningen ska fullföljas (jfr 4 kap. 32 §). 
 När en styckningsdel överlåtits före förrättningens avslutande, ska över-
låtelsehandlingen läggas till grund för genomförandet av avstyckningen. Över-
låtelsen ska då följas noga så att det civilrättsliga förvärvet och fastighetsindel-
ningen överensstämmer med varandra (10 kap. 8 §). 
 
 
Överlåtelsens giltighet 
 
En första bedömning som fordras när ett förvärv ska läggas till grund för av-
styckning, är givetvis huruvida överlåtelsehandlingen är giltig. Därvid måste 
bl.a. reglerna om förvärv av del av fastighet i JB 4 kap. beaktas, t.ex. formkrav, 
utformning av villkor samt tidsfristen i JB 4 kap. 7 §. 
 

Det förekommer att en fastighetsägare ansöker om avstyckning, och först under 
pågående förrättning överlåter den tilltänkta styckningslotten. I NJA 1976 s. 483 
skedde en sådan överlåtelse under pågående avstyckningsförrättning. LM upp-
lystes om köpeavtalet först efter sexmånadersfristens utgång. Köpet ansågs ändå 
giltigt. En förutsättning var att LM fått kännedom om avtalet innan förrättningen 

                                                      
3 JB 4 kap. 7-9 §§ gäller vid köp, byte och gåva. Motsvarande regler vid förvärv genom testa-
mentariskt förordnande finns i ÄB 12 kap. 12 §. I övrigt saknas möjligheter att förvärva del av 
fastighet, se t.ex. ÄktB 13 kap. 5 § samt ÄB 23 kap. 3 §. 
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avslutats, och att avstyckningen därmed kunde ske på grundval av köpet enligt 
10 kap. 8 §.4 

 
Om det finns oklarheter i köpehandlingen – som skulle kunna medföra ogiltighet 
– kan det vara ändamålsenligt om LM hänvisar förvärvaren att först söka lagfart 
på grundval av handlingen (prop. 1969:128 s. B 677). I annat fall måste LM 
själv ta ställning i frågan. Det finns nämligen inte möjlighet att inom förrätt-
ningens ram hänskjuta frågan om ett överlåtelseavtals giltighet till domstol för 
prövning. 
 Förvärvs giltighet kan också vara beroende av tillstånd enligt förvärvslag-
stiftningen. En sådan överlåtelse kan inte läggas till grund för avstyckning förrän 
frågan om förvärvstillstånd avgjorts. När det gäller jordförvärvslagen finns en 
särskild samordning i FBL 10 kap. 3 § – i de fall förvärvstillstånd krävs ska LM 
själv underställa ärendet länsstyrelsens prövning. 
 
 
Tolkning, överenskommelser och tillägg 
 
Köpehandlingar kan vara mer eller mindre precist utformade. Under förrättning-
en är LM skyldig att tolka köpehandlingarna i avsikt att klarlägga köpets inne-
börd. I vissa fall kan otydligheter preciseras genom yrkanden i ansökningshand-
lingar eller vid sammanträden. 
 

Vid anpassning av en avstyckning till grundhandlingen är inte LM helt låst till 
ordalydelsen, t.ex. avseende areal, utan kan göra vissa jämkningar. När det gäller 
arealuppgifter anser ofta IM att avvikelser upp till 10 procent från den i köpe-
handlingen angivna är godtagbara vid handläggning av lagfartsansökan (Nord-
berg, 2010). I tveksamma fall bör samråd med IM ske. 
 I ett rättsfall såldes ett område på ca 2 000 kvm enligt köpekontraktet. Vid 
avstyckningen jämkades styckningslottens utformning, och arealen minskade till 
1 683 kvm. Säljaren överklagade fastighetsbildningsbeslutet och menade att av-
styckningen inte stod i överensstämmelse med köpekontraktet. Domstolarna an-
såg däremot att styckningslottens areal låg inom ramen för den ungefärligt an-
givna arealen i köpekontraktet.5 

 
I mer betydelsefulla frågor kan ofullständigheter i grundhandlingen kompletteras 
genom att parterna upprättar en överenskommelse (10 kap. 8 §). För en sådan 
överenskommelse finns formkrav – den måste vara skriftlig. Överenskommelse 
kan t.ex. användas för att komplettera med arealuppgifter eller reglera fördel-
ningen av befintliga rättigheter och andelar m.m. Den får dock inte strida mot 
vad som varit avsett med grundhandlingen. 

                                                      
4 Lantmäteriets rättsfallsregister 76:64, se även 94:40 och 85:31. 
5 Göta hovrätt 1979-04-06, UÖ 19. Lantmäteriets rättsfallsregister 79:5, se även 82:61. 
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 Vid avsteg från grundhandlingen kan man istället välja att göra ett tillägg till 
den ursprungliga överlåtelsehandlingen, eller att upprätta en helt ny sådan. För 
tillägg gäller samma formkrav som i överlåtelsehandlingen. En förändring av 
arealuppgifter som inte överensstämmer med grundhandlingen är ett exempel på 
när tillägg ska användas istället för överenskommelse. 
 I de fall det råder en verklig tvist mellan sakägarna om den rätta tolkningen 
av avtalet, bör LM uppmana sökanden att väcka talan vid allmän domstol för att 
få ett avgörande i frågan.6 Under domstolsprövningen kan förrättningen vilande-
förklaras (4 kap. 39 §). 
 
 
7.3 Skydd för inteckningar 
 
Om styckningsfastigheten är intecknad, kommer inteckningarna efter avstyck-
ning – enligt huvudprincipen – att gälla i samtliga styckningsdelar. Stycknings-
lotts ansvar för inteckningar i styckningsfastigheten regleras i JB 6 kap. 10-
11 §§. Inteckningar gäller automatiskt i både stamfastighet och styckningslott – 
s.k. gemensam inteckning. Dessa gemensamt intecknade fastigheter kan därefter 
inte intecknas var för sig (JB 22 kap. 2 §). 
 Ansvaret för inteckningar fördelas solidariskt när både stamfastighet och 
styckningslott är i samma ägares hand (JB 6 kap. 11 § 1 st.). Den andel av be-
loppet styckningsdelen är primärt ansvarig för ges av dess andel av de samman-
lagda taxeringsvärdena. 
 När styckningslott och stamfastighet får olika ägare ansvarar styckningslot-
ten endast subsidiärt för gemensamma inteckningar. Detta innebär att betal-
ningsskyldighet för styckningslotten uppkommer först när det inte går att erhålla 
betalning för fordran ur stamfastigheten (JB 6 kap. 11 § 2 st.). 
 I samma lagrum finns regler om i vilken ordning styckningslotterna ska an-
svara för gemensamma inteckningar i de fall där flera fastigheter har avstyckats. 
Fastighet för vilken lagfart inte sökts svarar före fastighet för vilken lagfart har 
sökts. Om lagfart har sökts för samtliga fastigheter svarar den vars lagfart sökts 
vid ett senare tillfälle i första hand. På motsvarande sätt gäller för fastigheter där 
lagfart inte sökts att fastighet som senare övergått till ny ägare svarar för fordran 
i första hand. 
 
 
7.3.1 Inteckningsfri avstyckning 
 
För att en avstyckning ska befrias från inteckningsansvar kan det krävas relaxa-
tion, eller dödning i kombination med nybildning, enligt reglerna i JB 22 kap. 
LM har emellertid möjlighet att, i samband med avstyckningsförrättningen, 
besluta att inteckningarna i stamfastigheten inte ska gälla i styckningslotten 

                                                      
6 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 08:34. 
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(FBL 10 kap. 8a §). Styckningslotten blir då fri från alla inteckningar (jfr JB 
6 kap. 16 §). Det krävs en begäran från stamfastighetens ägare eller – vid överlå-
telse – styckningslottens köpare, för att LM ska ta upp en fråga om intecknings-
frihet. 
 En förutsättning för beslut om inteckningsfrihet är att LM inhämtar med-
givande från panträttshavarna. Utgångspunkten för reglerna i 10 kap. 8a § 2 st. 
är vidare att förfarandet ska ge skilda slag av rättsägare samma skydd som om 
inteckningsfrihet hade kommit till stånd genom relaxation enligt JB 22 kap. 
11 §. Det betyder att även nyttjanderättshavare och andra innehavare av begrän-
sade rättigheter kan behöva lämna sitt medgivande till åtgärden. 
 Vilka medgivanden som fordras beror på om styckningslotten kommer att 
svara primärt för sin del av de aktuella inteckningarna eller om styckningslot-
tens ansvar enbart är subsidiärt, vilket är fallet i en överlåtelsesituation. I det 
förra fallet fordras – förutom medgivande från inteckningshavarna – medgivan-
den från innehavare av rättigheter som har lika rätt som, eller sämre rätt än, 
inteckningarna. I det senare fallet fordras medgivanden enbart från panträtts-
havarna. 
 Vid gemensam inteckning fordras även de medgivanden från fastighetsägare 
och fordringshavare som föreskrivs vid relaxation enligt JB 22 kap. 11 §. 
 Medgivande av fordringshavare eller rättsägare fordras inte, om regleringen 
väsentligen är utan betydelse för dessa (oskadlighetsprövning). 
 
 
7.3.2 Avstyckning från samfällighet 
 
Om samfällighet eller del av samfällighet avstyckas blir styckningslotten grava-
tionsfri (jfr JB 6 kap. 16 §). Om någon stamfastighet – dvs. de fastigheter som 
har del i samfälligheten – svarar för inteckning, får avstyckning ske endast om 
ett belopp som motsvarar värdet av den fastighetens andel i styckningslotten, 
inbetalas till Lantmäteriet på samma sätt som vid fastighetsreglering (FBL 
10 kap. 2 §). Vid gemensam inteckning ska även de andra fastigheternas ägare 
och berörda rättighetshavare lämna sitt medgivande. Fördelning av inbetalda 
medel sker enligt FBL 5 kap. 16 §. 
 De borgenärer som har panträtt i fastigheten kan dock medge att avstyckning 
får ske utan att inbetalning sker. Liksom vid fastighetsreglering behöver inte 
heller medgivanden inhämtas om oskadlighetsprövning kan göras. 
 
 
7.3.3 Legala förmånsrätter 
 
För fordran som utan inskrivning är förenad med rätt till betalning ur fastighet 
ansvarar styckningslott enbart subsidiärt. Detta gäller även om stamfastighet och 
styckningslott är i samma ägares hand (FBL 10 kap. 9 §). 
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Här avses sådana fordringar som har förmånsrätt på grund av lag utan inskriv-
ning, vilket regleras i förmånsrättslagen (6 §). Till sådana fordringar hör t.ex. 
obetald likvid vid fastighetsbildning (se lagen om förmånsrätt för fordran på 
grund av fastighetsbildning) samt fordringar som samfällighetsförening vid ut-
taxering enligt SFL påfört fastighetsägare (se lagen om förmånsrätt för fordring-
ar enligt lagen om förvaltning av samfälligheter). Mindre vanligt förekommande 
är fordringar på grund av avdikningslån eller enligt lagen om ägofred. 

 
För sådan fordran kan ansvarsbefrielse ske vid avstyckningen enligt FBL:s reg-
ler. LM kan förordna att fordringen inte ska besvära styckningslotten. LM med-
delar då IM att fordran inte besvärar den eller de avstyckade fastigheterna. Detta 
kräver dock medgivande av fordringshavaren såvida inte ett sådant förordnande 
är väsentligen utan betydelse för honom eller henne (oskadlighetsprövning). 
 
 
7.4 Förrättningskostnader 
 
Enligt FBL 10 kap. 10 § ska kostnaderna för avstyckningen betalas av sökanden, 
dvs. av styckningsdelarnas ägare. 
 Om avstyckningen sker på grundval av överlåtelse, ska kostnaderna fördelas 
utifrån vad parterna kommit överens om i köpehandling, ansökan eller på annat 
sätt (jfr FBL 2 kap. 6 §). I de fall sakägarna inte kan enas om kostnadsfördel-
ningen, ska LM fördela dessa efter vad som är skäligt. 
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8  Klyvning 
 
 
Fastigheter som ägs av flera personer gemensamt – dvs. med samäganderätt – 
kan bli föremål för klyvning. Genom klyvningen omvandlas delägarnas andelar i 
den ursprungliga fastigheten till nybildade separata fastigheter för de delägare 
som önskar lämna samägandet. 
 Särskilda bestämmelser om klyvning finns i FBL 11 kap. Vid sidan av dessa 
gäller även de allmänna villkoren vid fastighetsbildning i 3 kap. samt reglerna 
om förrättningsförfarandet i 4 kap. Genom hänvisningar är även delar av 5-
7 kap. tillämpliga, bl.a. bestämmelserna om ersättning, tillträde och skydd av 
inteckningar. 
 En klyvningsåtgärd innebär alltså att äganderätten till en andel i den odelade 
fastigheten omvandlas till en äganderätt till ett bestämt markområde som bildar 
en ny fastighet. Klyvning inrymmer ett tvångsmoment på så sätt att en enstaka 
delägare kan genomdriva en klyvning av hela fastigheten mot övriga delägares 
vilja. 
 
 
8.1 Allmänt 
 
Ursprungsfastigheten vid klyvning brukar kallas klyvningsfastighet och de nya 
fastigheterna som bildas kallas klyvningslotter. Allt som tillhör klyvnings-
fastigheten – markområden, andelar, rättigheter etc. – ska fördelas mellan 
klyvningslotterna. Efter klyvningen upphör den ursprungliga fastigheten att 
existera, den utplånas genom åtgärden. 
 De lagfarter som är beviljade i klyvningsfastigheten kommer efter 
fastighetsbildningen att automatiskt omvandlas till att gälla i de nybildade 
fastigheterna. 
 
 
8.1.1 Vad kan klyvas? 
 
Samägd fastighet 
 
I FBL 11 kap. 1-2 §§ anges vad som kan vara föremål för klyvning. Enligt 
huvudregeln i 11 kap. 1 § kan fastighet som innehas med samäganderätt bli 
föremål för klyvning. En fastighet med endast en ägare kan alltså inte klyvas – 
den enda möjligheten att dela fastigheten blir då avstyckning.1 Klyvningen 

                                                      
1 I ett rättsfall konstaterades även att fastigheter som ägs av ett enkelt bolag med flera del-
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måste vidare avse hela fastigheten, vilket därmed utesluter klyvning av sam-
fälligheter – dessa kan istället delas upp genom fastighetsreglering. 
 
 
Sämjedelad fastighet samt andelsförvärv 
 
Från huvudregeln att klyvningsfastigheten ska innehas med samäganderätt finns 
två undantag. Det ena fallet gäller sämjedelade fastigheter, vilka inte anses vara 
samägda. En sämjedelad fastighet kan klyvas som ett alternativ till legalisering 
enligt ÄULL (se FBLP 17 §). Klyvning får dock inte ske om någon av delägarna 
anöker om legalisering av sämjedelningen innan tillstånds- eller fastighets-
bildningsbeslut har meddelats i klyvningsförrättningen – legalisering har således 
i princip företräde framför klyvning. Se vidare om sämjedelning och legalisering 
i avsnitt 11.3 respektive 11.4. 
 

En fördel med klyvning framför legalisering är att de gränser som bildas blir 
lagligen bestämda, och markeras på marken. Vidare ska klyvningslotterna 
uppfylla fastighetsbildningsvillkoren i FBL 3 kap., vilket underlättar inhämtande 
av eventuella tillstånd – t.ex. bygglov – för den avsedda markanvändningen. 

 
Det andra fallet är när någon förvärvat en andel i en fastighet under villkor att 
andelen ska brytas ut (11 kap. 2 §). Den som förvärvat andel i fastighet utan 
villkor att andelen ska brytas ut innehar fastigheten under samäganderätt med 
övriga delägare (JB 4 kap. 8 §). Har det däremot föreskrivts i överlåtelse-
handlingen att andelen ska brytas ut uppkommer inte samäganderätt – istället 
blir överlåtelsens giltighet beroende av att fastighetsbildning sker. 
 
 
8.1.2 Initiativrätt 
 
Enligt 11 kap. 1 § sker klyvning på ansökan av delägare i fastigheten. Behörig 
att ansöka om klyvning är således var och en av delägarna i en samägd 
fastighet. Detta innebär att en delägare kan genomdriva en klyvning av 
fastigheten mot de andra delägarnas vilja, under förutsättning att övriga villkor 
för klyvning är uppfyllda. En sådan viktig förutsättning är att åtminstone någon 
lott kan utläggas enligt ett framställt önskemål i ansökan eller yrkande. Ett annat 
grundläggande villkor är att klyvningslotterna uppfyller de allmänna villkoren i 
FBL 3 kap. 
 I samband med fastighetsreglering, som sker i syfte att åstadkomma en 
allmän förbättring av fastighetsbeståndet inom ett område, kan LM ta 
officialinitiativ till klyvning om detta är av betydelse för regleringen (11 kap. 1 § 

                                                                                                                             
ägare, inte kan anses vara samägda och därför inte heller kan klyvas. Se Lantmäteriets rätts-
fallsregister 83:11. 
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4 st.). Denna undantagsbestämmelse är begränsad till större omarronderingar (jfr 
prop. 1976/77:114 s. 37-38). 
 
 
Andelsförvärv med villkor om utbrytning 
 
Vid överlåtelse av andel som ska brytas ut, är såväl förvärvare som överlåtare 
behöriga att ansöka om klyvning (11 kap. 2 §). Att både säljare och köpare har 
initiativrätt är viktigt eftersom överlåtelsen blir ogiltig om ansökan om klyvning 
inte gjorts inom sex månader efter att överlåtelsehandlingen upprättades (se JB 
4 kap. 7-8 §§).2 Genom att både förvärvare och överlåtare har rätt att begära 
klyvning kan båda förhindra att ett förvärv blir ogiltigt. 
 Samma synsätt ligger bakom specialbestämmelsen att en klyvnings-
förrättning vid andelsförvärv inte får ställas in till följd av återkallelse, förrän 
annan sakägare än sökanden har fått möjlighet att begära att förrättningen ska 
fullföljas (prop. 1969:128 s. B 684). 
 Situationen med dessa typer av andelsförvärv ansluter i flera avseenden till 
vad som tidigare har redovisats i samband med avstyckning vid överlåtelse. Se 
särskilt beträffande prövning av överlåtelsens giltighet m.m. i avsnitt 7.2.1. 
 
 
8.1.3 Rättigheter och samfälligheter 
 
På samma sätt som vid avstyckning, kan de nybildade lotterna behöva få tillgång 
till områden eller anläggningar utanför de egna gränserna. Det kan t.ex. vara 
fråga om utfartsväg, vatten- och avloppsförsörjning, bryggor med båtplatser etc. 
 
 
Nybildning av servitut och samfälligheter 
 
Det är möjligt att inom ramen för klyvningen bilda servitut eller samfälligheter 
som endast berör klyvningslotterna (FBL 11 kap. 6 §). Även överföring av 
fastighetstillbehör mellan klyvningslotterna är möjligt. 
 Bestämmelserna om bildande av servitut i FBL 7 kap. och om bildande av 
samfälligheter i FBL 6 kap. ska i dessa fall tillämpas på förhållandet mellan de 
klyvningslotter som berörs. Detta betyder t.ex. att nybildade servitut måste 
uppfylla väsentlighetsvillkoret i 7 kap. 1 §. Däremot ska inte bestämmelserna i 
FBL 5 kap. tillämpas. Till skillnad mot avstyckning kan en klyvning även 
innebära att sådana servitut och samfälligheter bildas tvångsvis. 
 Nybildade samfälligheter ska normalt sett uppfylla kravet på ändamål av 
stadigvarande betydelse i 6 kap. 1 §. Vid tvångsvis bildande krävs dessutom att 
åtgärden ska vara av väsentlig betydelse för fastigheterna. I samband med 
                                                      
2 På samma sätt som vid avstyckning finns en motsvarande regel vid förvärv genom testamen-
tariskt förordnande i ÄB 12 kap. 12 § 2 st. 
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klyvning finns dock en särbestämmelse som utvidgar möjligheterna att avsätta 
mark som samfällighet (11 kap. 6 § 2 st.). Detta gäller när det på grund av 
markens beskaffenhet eller läge är svårt att värdera marken, eller när markens 
värde är så lågt att kostnaderna för en delning inte står i skäligt förhållande till 
värdet. De förrättningstekniska fördelarna av att kunna avstå från delning ansågs 
i dessa fall väga tyngre än olägenheterna med en samfällighetsbildning som i sig 
inte behövs eller fyller ett nyttigt ändamål (prop. 1969:128 s. B 693). 
 
 
Fördelning av befintliga andelar och förmånsrättigheter 
 
Enligt 11 kap. 4 § ska klyvningsfastighetens enskilda mark och dess andelar i 
samfälligheter fördelas mellan klyvningslotterna. Fördelning av en samfällig-
hetsandel kan ske så att andelen delas upp på samtliga lotter eller vissa av dem 
eller tilläggs endast en av lotterna. Eftersom klyvningsfastigheten utplånas 
genom klyvningen är det ett krav att fördelning av samtliga andelar sker. 
 Servitut och andra särskilda rättigheter som hör till klyvningsfastigheten ska 
fördelas eller disponeras enligt 11 kap. 5 §, vilket i princip motsvarar reglerna 
vid avstyckning. Andra rättigheter kan t.ex. avse deltagande i gemensamhets-
anläggning eller rätt till väg enligt AL, eller fastighetsanknuten ledningsrätt 
enligt LL. 
 En rättighet kan tilläggas en eller flera av lotterna gemensamt eller fördelas 
mellan dem. Om något särskilt beslut inte fattas, kommer rättigheten efter 
klyvningen att höra till klyvningslotterna gemensamt – om inte något annat 
följer av den automatiska regeln i FBL 2 kap. 5 §, dvs. att rättigheten endast är 
av betydelse för en eller vissa av lotterna. 
 Liksom vid avstyckning kan fördelningen av servitut avse såväl 
avtalsservitut som officialservitut. Vidare får fördelningen inte innebära att 
belastningen ökar på den tjänande fastigheten, utöver den ursprungliga 
upplåtelsen (JB 14 kap. 11 §).3 
 En motsvarande begränsning finns vid fördelning av andelstal i 
gemensamhetsanläggning. Enligt AL 42 § får nämligen inte fördelningen leda 
till att utnyttjandet av gemensamhetsanläggningen utökas. I så fall bör istället 
LM pröva om nyanslutning enligt AL 42a § ska ske. Se vidare i avsnitt 10.2.2. 
 
 
Befintliga servitut och nyttjanderätter som belastar klyvningsfastigheten 
 
En fastighet som delas genom klyvning kan belastas av servitut och 
nyttjanderätter av olika slag. Huvudregeln vid klyvning är att sådana rättigheter 
fortsätter att gälla i samtliga klyvningslotter. För rättigheter som tillkommit 
genom avtal följer detta av JB 7 kap. 27 §. I de fall en rättighet är lokaliserad till 
ett begränsat område av klyvningsfastigheten, gäller rättigheten efter klyvning 
                                                      
3 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 09:13. 
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endast i de klyvningslotter som berörs av rättigheten. Inverkan och hantering av 
begränsade rättigheter vid fastighetsbildning behandlas utförligare i kapitel 10. 
 Här ska dock något sägas om klyvning av fastighet som upplåtits med 
tomträtt. Tomträtt får endast upplåtas i en hel fastighet (JB 13 kap. 2 §). I och 
med att en tomträttsupplåtelse måste sammanfalla med fastighetsindelningen, 
ställs vissa krav i 11 kap. 3 § för att klyvning ska få ske av en tomträttsfastighet. 
Fastighetsägaren och tomträttshavaren måste avtala om inskränkning av 
tomträtten till att enbart avse en av klyvningslotterna. Dessutom fordras att 
inskrivning av ändringsavtalet har sökts och att ansökan är vilandeförklarad 
enbart i avvaktan på fastighetsbildningen.4 
 Notera att tomträttshavaren inte är sakägare vid klyvningsförrättningen. 
 
 
8.2 Avgränsning mot samäganderättslagen 
 
Klyvning är inte den enda möjligheten att upplösa egendomsgemenskapen i en 
samägd fastighet. Enligt lagen om samäganderätt (6 §) kan en delägare vända 
sig till allmän domstol för att begära försäljning av fastigheten på offentlig 
auktion. Om tingsrätten förordnar om försäljning ska även en god man utses för 
att ombesörja försäljning och fördelning av köpeskillingen mellan delägarna. 
 I de fall även ansökan om klyvning skett, har klyvningen i princip företräde. 
Enligt samäganderättslagen (7 §) ska då frågan om försäljning vila, tills 
klyvningsförrättningen avgjorts. Har däremot domstolen redan förordnat om att 
fastigheten ska utbjudas till försäljning, får klyvning ske endast om det visar sig 
att någon försäljning inte kommer till stånd (FBL 11 kap. 3 § 4 st.). 
 När klyvning till följd av olika villkor inte kan genomföras, är således 
försäljning på offentlig auktion ett alternativ när delägarna inte kan enas om 
förvaltningen. 
 
 
8.3 Villkor vid klyvning och lottläggning 
 
Vad finns då för villkor som kan medföra att en klyvning inte går att 
genomföra? Ett första grundläggande villkor är att klyvning enbart får äga rum 
om någon lott kan utläggas enligt framställt yrkande (11 kap. 3 §). Detta kan 
antingen innebära att en särskild lott kan läggas ut för någon delägare som yrkat 
detta, eller att gemensam lott kan läggas ut för vissa delägare i enlighet med 
deras yrkande. Om inget av de yrkanden som framställs kan genomföras, får 
någon delning inte ske utan förrättningen ska ställas in (prop. 1969:128 
s. B 684). 
 När det gäller bildande av lotter ska i första hand särskilda respektive 
gemensamma lotter utläggas i enlighet med delägarnas yrkanden (11 kap. 1 § 

                                                      
4 Motsvarande villkor finns vid avstyckning (10 kap. 3 §) och sammanläggning (12 kap. 3 §). 
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2 st.).5 För delägare som inte framställt något särskilt yrkande utlägges 
gemensam lott. 
 Delning i enlighet med delägarnas yrkanden kan inte alltid genomföras av 
det skälet att vissa klyvningslotter då inte kommer att uppfylla de allmänna 
villkoren för fastighetsbildning i FBL 3 kap. I dessa fall finns möjlighet för LM 
att lägga ut gemensam lott i den omfattning som krävs för att villkoren i 3 kap. 
ska uppfyllas. Det är dock fortfarande ett krav att någon lott kan utläggas enligt 
framställt yrkande. De allmänna fastighetsbildningsvillkoren i FBL 3 kap. gäller 
för samtliga klyvningslotter. Är inte dessa uppfyllda – och undantagen i 3 kap. 
9 § inte är tillämpliga – kan klyvning inte ske.6 
 Istället för att låta en klyvningslott bilda en egen fastighet, är det dock 
möjligt att sammanlägga lotten med en annan fastighet (jfr FBL 12 kap. 1 §). 
Detta kan i vissa fall vara en möjlighet att uppfylla villkoren i 3 kap. 
 
 
8.3.1 Tilldelning av mark m.m. 
 
I 11 kap. 4 § finns ett särskilt skyddsvillkor mot för stora värdeförändringar för 
de enskilda delägarna, som har utformats på samma sätt som fastighetsskyddet 
vid fastighetsreglering (jfr FBL 5 kap. 8 §). 
 

11 kap. 4 § 1 st. Fastighetens enskilda mark och dess andelar i samfälld mark 
fördelas mellan de olika klyvningslotterna, om ej annat följer av bestämmelserna 
i 6 § om bildande av samfällighet. Graderingsvärdet för varje lott får ej väsentligt 
understiga delägarens andel i fastighetens graderingsvärde eller i sådan omfatt-
ning överstiga samma andel att avsevärd olägenhet uppkommer för delägare. I 
fråga om fastställande av graderingsvärde gäller 5 kap. 9 §. 

 
Delningsgrunden vid klyvning är varje delägares andelstal i klyvnings-
fastigheten. Jämförelsegrunden vid marktilldelningen ska därvid utgöras av 
markens graderingsvärde. I likhet med vad som gäller vid fastighetsreglering, 
kan klyvningslotternas graderingsvärden få avvika i begränsad utsträckning från 
delägarnas andelar i den odelade fastighetens graderingsvärde, se avsnitt 6.2.6. 
 

I fråga om hur stora avvikelser som kan tillåtas visar rättspraxis en något 
generösare hållning i vissa klyvningsfall än vad som normalt gäller vid fastig-
hetsreglering. 
 En skärgårdsfastighet om ca 50 ha som ägdes med olika andelar av 12 
personer skulle klyvas. På fastigheten fanns åtta fritidshus, varav sex utgjorde lös 
egendom tillhörande olika delägare. Alla delägare utom en begärde utläggande 

                                                      
5 Det är däremot inte möjligt för en delägare att begära utläggande av lott för en annan del-
ägare, se Lantmäteriets rättsfallsregister 90:3. 
6 Se t.ex. Lantmäteriets rättsfallsregister 95:18 där klyvning av en jordbruksfastighet fick 
ställas in eftersom den ena lotten inte uppfyllde villkoren i 3 kap. 1 och 5 §§. 
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av egen lott. Domstolarna medgav att sex enskilda lotter (med byggnaderna på 
ofri grund) och en gemensam skulle läggas ut. Minusjämkningen för de delägare 
som tilldelades den gemensamma lotten blev 18 procent. Hovrätten anförde att 
den belastning som husägarnas dispositionsrätt till tomtplatserna utgjorde var en 
väsentlig faktor även vid bedömningen av vilken reell förändring som en 
klyvning till sex enskilda lotter skulle medföra för de delägare som fick den 
gemensamma lotten. Med hänsyn till att dessa inte inom överskådlig tid kunde 
disponera de på ofri grund bebyggda tomtplatserna och att dessa inte heller gav 
någon avkastning i form av arrendeavgifter, kunde man med fog hävda att en 
klyvning i sex enskilda lotter inte innebar någon reell förändring för dem.7 
 I ett annat rättsfall medgavs en avvikelse om -20 procent. Klyvningsfastig-
heten omfattade en holme (ca 3 500 kvm) och en del av en ö (ca 6 500 kvm), 
som ägdes av två syskon med andelarna 1/3 respektive 2/3. Både ö-delen och 
holmen var bebyggda. Med hänsyn till såväl klyvningsfastighetens utformning 
som placeringen av befintlig bebyggelse, framstod en klyvning som längs vattnet 
skulle avskilja holmen från resten av fastigheten som mer eller mindre själv-
skriven och den från praktisk synpunkt i stort sett enda tänkbara gräns-
dragningen. Dessa förhållanden – liksom att det var fråga om en bebyggd 
fastighet med en ganska begränsad areal – gjorde med hänsyn tagen även till 
verkningarna för de enskilda delägarna, att minusjämningen om ca 20 procent 
inte bedömdes som väsentlig.8 

 
Bestämmelsen om tilldelning är dispositiv (11 kap. 9 §). Avsteg kan således ske 
med stöd av överenskommelse mellan delägarna. Därvid ställs samma krav på 
överenskommelsen som vid fastighetsreglering. Innebär övererenskommelsen 
minusjämkning – utöver villkoret i 11 kap. 4 § – fordras således skriftlig form 
och att samma villkor som för överlåtelse av fast egendom iakttas (jfr 5 kap. 
18 § 3 st.), se avsnitt 6.2.6. Avser överenskommelsen istället utvidgad 
plusjämkning kan underställelse fordras för prövning av eventuellt förvärvs-
tillstånd (jfr 5 kap. 20 §). 
 
 
8.3.2 Klyvning av bebyggd fastighet 
 
Det är inte ovanligt att en klyvningsfastighet är bebyggd med byggnader eller 
andra anläggningar som utgör tillbehör till fastigheten. I dessa fall finns ett 
särskilt villkor i 11 kap. 3 § 3 st. som anger att klyvning då endast får ske om 
delningen kan utföras på sådant sätt att inte avsevärd olägenhet uppkommer för 
den delägare som tillförs byggnaden eller anläggningen. 
 De olägenheter som kan uppstå hänger bl.a. samman med bestämmelserna 
om ersättning mellan ägarna till de olika lotterna. Skillnaden mellan tilldelat 
                                                      
7 Svea hovrätt 1998-11-02, UÖ 31. Lantmäteriets rättsfallsregister 98:21. 
8 Svea hovrätt 1988-02-02, UÖ 1. Lantmäteriets rättsfallsregister 88:5, se även 12:15, 96:13, 
V95:12, 92:17 och 90:21. I rättsfallen 12:15 och 90:21 medgavs minusjämningar på 25 pro-
cent, vilka avsåg tomtmark för bebyggelse inom detaljplan. 
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värde och delägares andel i klyvningsfastigheten ska utjämnas i pengar (likvid-
ersättning). Den som tilldelas en byggnad måste således lösa ut övriga delägare 
ur denna, vilket ibland kan innebära betydande belopp och medföra ekonomiska 
problem. Olägenheterna kan även avse ansvaret för framtida underhålls-
kostnader. 
 Detta villkor omfattas inte av bestämmelserna om dispositionsfrihet i 11 kap. 
9 §. Det framhölls emellertid i förarbetena, att om en delägare inte har någon 
invändning mot att byggnad eller anläggning tillförs lotten, kan det inte heller 
anses innebära någon olägenhet för honom eller henne (prop. 1969:128 
s. B 686). 
 När det gäller byggnader och anläggningar på ofri grund, påverkas inte 
äganderätten till dessa av klyvningen. I en situation påverkas dock egendomens 
karaktär. Om en delägare äger en byggnad på ofri grund och byggnaden är 
lokaliserad till den klyvningslott som delägaren tilldelas ensam, kommer mark 
och byggnad i samma ägares hand. Byggnaden övergår då till att utgöra fastig-
hetstillbehör (JB 2 kap. 4 §). 
 Vid lottläggningen bör LM så långt det är möjligt eftersträva att äganderätten 
till mark och byggnader kommer att stämma överens. Detta är något som följer 
av villkoret nedan. 
 
 
8.3.3 Alternativa sätt att genomföra klyvningen 
 
Ofta kan en klyvning inte genomföras så att alla delägares yrkanden om 
lottläggning och tilldelning kan tillgodoses, med hänsyn till de övriga villkoren i 
3 och 11 kap. Däremot kan som regel en klyvning nästan alltid genomföras på 
flera olika sätt. Det kan t.ex. gälla lottläggning eller vem som ska tilldelas en 
viss lott. I 11 kap. 7 § anges att – när olika lösningar är tänkbara – det alternativ 
ska väljas som medför minsta olägenhet utan att oskälig kostnad uppkommer.9 
 Förarbetena säger inte så mycket om vilka omständigheter som kan vägas in 
vid prövningen av detta villkor. I de fall klyvningsfastigheten tidigare har 
sämjedelats, kan det vara lämpligt låta delägarna behålla den mark de innehar 
till följd av den äldre delningen (prop. 1969:128 s. B 693-694, SOU 1963:68 
s. 576).10 En annan omständighet har nämnts ovan, nämligen när delägare har 
byggnader på ofri grund inom klyvningsfastigheten. Rättspraxis visar att den 
befintliga hävden, liksom sociala skäl, också kan tillmätas betydelse. 
 

NJA 1999 s. 339 gällde klyvning av en större jord- och skogsbruksfastighet 
bestående av ca 300 ha jordbruksmark och ca 660 ha skog i två lotter. Två olika 
klyvningsalternativ ansågs båda uppfylla lämplighetsvillkoren i 3 kap. 1 och 5 §§ 
samt skyddsreglerna i 3 kap. 6-7 §§. 

                                                      
9 Bestämmelsen kan jämföras med villkoret vid fastighetsreglering om alternativa utföranden 
(5 kap. 6 § 2 st.). 
10 Sämjedelning är en äldre form av privat jorddelning. Se vidare i avsnitt 11.3. 
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 De omständigheter som lades till grund för valet av alternativ var bl.a. 
sammansättningen av skogsbeståndet på en av lotterna. Avsikten var att det 
ekonomiska utfallet från skogsbruket inte skulle avvika för lottens del från 
skogens ekonomiska utveckling för godset i övrigt. 
 Dessutom tillkom att en delägare ägde en annan fastighet i anslutning till sin 
klyvningslott, för vilka sammanläggning redan sökts. Högsta domstolen anförde 
att vid en fastighetsbildning kan man normalt inte fästa någon vikt vid en sådan 
omständighet som att två eller flera fastigheter är i samma ägares hand. Det finns 
nämligen inte någon säkerhet för att ett sådant förhållande kommer att bestå. Vid 
en klyvning finns dock större möjligheter att ta hänsyn till personliga och sociala 
önskemål, eftersom fastighetsbildningen i detta fall inte syftar till att åstad-
komma bästa möjliga fastighetsindelning utan till att upplösa ett samäganderätts-
förhållande. 
 Högsta domstolen påpekade även att bedömningen enligt 11 kap. 7 § ska inte 
påverkas av vem av delägarna som gjort den ursprungliga ansökan om klyvning 
till LM.11 
 
Ett annat rättsfall gällde frågan om vem som skulle tilldelas en viss lott. 
Klyvningsfastigheten – en jord- och skogsbruksfastighet – ägdes av en bror och 
syster med lika andelar och delades i lotterna A och B. Båda delägarna ville 
tilldelas lotten A. 
 Den tidigare fastighetsförvaltningen hade skett i samråd mellan syskonen. 
Ingen av dem hade dock någon särskild utbildning i eller praktisk erfarenhet av 
jord- och skogsbruk. Inte heller skilde sig parternas kunskaper eller förut-
sättningar i övrigt att bedriva näringsverksamhet på någon av lotterna åt i sådan 
utsträckning att tilldelningen kunde bestämmas med ledning av dessa faktorer. 
Båda syskonen sade sig dock ha planer för olika verksamheter och näringar på 
lotten A. Broderns planer framstod som något mer konkreta, även om de inte 
resulterat i några faktiska åtgärder. 
 Brodern och systern ägde var sin avstyckad fastighet som helt omgärdades av 
lotten A. Systerns fastighet var obebyggd, medan brodern sedan ca tio år varit 
permanent bosatt på sin avstyckade fastighet. 
 Omständigheterna att broderns planer på användning av lotten A var något 
mer konkreta än systerns, tillsammans med att hans permanentbostad 
omgärdades av lotten A, anfördes av hovrätten som skäl för att en tilldelning till 
brodern skulle medföra minsta olägenhet.12 

 
I de fall total oenighet råder bland delägarna om hur klyvningen ska 
genomföras, och när inga skäl finns för att med stöd av 11 kap. 7 § välja den ena 
eller andra lösningen, kan frågan i vissa fall avgöras genom lottning. 

                                                      
11 Lantmäteriets rättsfallsregister 99:1, se även 10:14, 04:26 och 96:13 angående alternativa 
lottläggningar. 
12 Svea hovrätt 2001-02-27, Ö 2394-00. Lantmäteriets rättsfallsregister 01:29, se även 12:18, 
01:3 och 90:14 angående tilldelning av lotter. 
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 Bestämmelsen om alternativa sätt för genomförande av klyvningen är 
dispositiv (11 kap. 9 §). 
 
 
8.4 Tillträde m.m. 
 
Vid klyvning uppkommer flera frågor som är av likartat slag som vid 
fastighetsreglering. Bl.a. måste tidpunkt för när de nya lotterna får tillträdas 
bestämmas. FBL 11 kap. 8 § hänvisar i denna fråga till motsvarande regler för 
fastighetsreglering i 5 kap. 
 Tillträde sker alltså som huvudregel vid den tidpunkt LM bestämmer. Innan 
tillträde sker ska fastighetsbildningsbeslutet ha vunnit laga kraft. Om beslut om 
tillträde inte meddelats sker tillträde när registrering av klyvningen skett (5 kap. 
30 §). 
 Förtida tillträde kan medges om särskilda skäl föranleder det. Vid förtida 
tillträde krävs inte att fastighetsbildningsbeslutet vunnit laga kraft. De villkor 
som finns vid beslut om förtida tillträde är att fastighetsbildningsbeslutet ska 
kunna överklagas särskilt (5 kap. 30a §), s.k. preliminärfråga. Det kan även 
fordras att förskott betalas på eventuella ersättningar. I övrigt hänvisas till 
avsnitt 6.10, där bestämmelserna om tillträde behandlas mer utförligt. 
 I 11 kap. 8 § finns även en hänvisning till bestämmelserna om förbud mot 
eller villkor för skogsavverkning eller täktverksamhet i 5 kap. 21 §, se avsnitt 
6.6.1. Genom denna möjlighet kan LM förhindra att en grupp delägare – innan 
tillträde skett – genom majoritetsbeslut t.ex. beslutar om skogsavverkning på en 
klyvningslott som tillkommer någon annan delägare. 
 

Normalt sett måste beslut om samägda fastigheter godkännas av samtliga 
delägare. Detta framgår av lagen om samäganderätt (2 §). För fastigheter som är 
taxerade som lantbruksenheter och ägs av minst tre delägare, gäller dock lagen 
om förvaltning av vissa samägda jordbruksfastigheter. Enligt 5 § kan flertalet 
beslut rörande fastighetens nyttjande då fattas genom majoritetsbeslut. 

 
 
8.5 Värderings- och ersättningsfrågor vid klyvning 
 
Vid klyvning uppkommer flera värderings- och ersättningsfrågor, som ska lösas 
med tillämpning av motsvarande bestämmelser om fastighetsreglering (11 kap. 
8 §). I fråga om ersättning mellan delägarna gäller inte bara de materiella 
reglerna i 5 kap. om när ersättning ska utgå och hur den ska bestämmas, utan 
också de särskilda föreskrifterna om hur ersättningen ska betalas (prop. 
1969:128 s. B 694). 
 Sammantaget innebär detta att följande regler ska tillämpas: Bestämmelser 
om graderingsvärdering (5 kap. 9 §), om likvidvärdering och ersättning (5 kap. 
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10-12 §§), om avräkning (5 kap. 15 §), om sättet för betalning av ersättning 
(5 kap. 16 §), samt om panträttsskydd vid överenskommelse (5 kap. 18 §). 
 Dessa bestämmelser har jag tidigare redogjort för, huvudsakligen i avsnitten 
6.3 och 6.5. För att undvika upprepningar kommer jag i förevarande avsnitt 
endast att komplettera tidigare framställning med sådana förhållanden eller 
avvikelser som är specifika för klyvningsfallen. För en utförligare genomgång 
hänvisas därför läsaren till relevanta delar av kapitlet om fastighetsreglering. 
 
 
8.5.1 Vilka värderingar förekommer vid klyvning? 
 
I kapitel 6 om fastighetsreglering berördes tre olika typer av värderingar – 
graderingsvärdering, likvidvärdering och båtnadsvärdering. Dessa kan även 
förekomma vid klyvning. 
 
 
Graderingsvärdering 
 
Skyddsvillkoret i 11 kap. 4 § mot för stora värdeförändringar anger att markens 
graderingsvärde ska utgöra jämförelsegrund vid prövningen. Till skillnad från 
merparten av fastighetsregleringsåtgärder, uppkommer förhållandevis ofta 
behov av graderingsvärdering vid klyvning. Vid tvångsmässig delning av 
samägda fastigheter är det t.ex. vanligt med motstridiga yrkanden. Situationen är 
dessutom sådan, att det med hänsyn till villkoren i FBL 3 kap. sällan är möjligt 
att ge varje delägare en mot hans eller hennes andel exakt svarande lott på 
marken. 
 Enligt 11 kap. 9 § får avsteg göras från villkoret om tilldelning om berörda 
delägare medger det. Av samma skäl som vid fastighetsreglering kan ändå 
graderingsvärdering behövas, eftersom överlåtelse- och förvärvsregler i annan 
lagstiftning träder in om gränserna för 11 kap. 4 § över- respektive underskrids. 
 
 
Likvidvärdering 
 
Bestämmelserna om ersättning mellan sakägare i 5 kap. ska också tillämpas vid 
klyvning. Om man försöker ansluta till språkbruket i 5 kap. 10 §, skulle man 
kunna uttrycka det som att vad som ska utjämnas i pengar är skillnaden mellan 
vad en delägare avstår – dvs. en andel i den odelade fastighetens marknadsvärde 
– och vad han eller hon erhåller – dvs. marknadsvärdet av den lott delägaren 
tilldelas. Utläggs gemensam lott blir det även i det senare ledet fråga om en 
andel av marknadsvärdet. 
 Vid fastighetsreglering skiljer ersättningsreglerna mellan expropriationsfall 
och vinstdelningsfall. Klyvning torde därvid uteslutande höra till vinstdelnings-
fallen. Likvidvärderingen ska alltså ske enligt FBL 5 kap. 10a § 1 och 3 st. 
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Annan ersättning 
 
Bestämmelserna i 5 kap. 12 § om ersättning för övrig skada ska tillämpas även 
vid klyvning. Såväl delägare som andra sakägare ska alltså kompenseras för all 
ekonomisk skada som klyvningen förorsakar. Eftersom klyvning inte har samma 
konsekvenser för nyttjanderätter och servitut som en fastighetsreglering, uppstår 
det vid klyvning inte så ofta skador för sådana rättighetshavare. 
 
 
Båtnadsvärdering 
 
Eftersom det totala värdet av utlagda lotter oftast överstiger värdet av den 
odelade klyvningsfastigheten, uppkommer det i princip en båtnad vid klyvning, 
på samma sätt som vid fastighetsreglering. Fördelningen av denna båtnad mellan 
delägarna kan i vissa fall ligga till grund för fördelningen av förrättnings-
kostnaderna, se avsnitt 8.6. Det tillhör emellertid undantagen att en formell 
båtnadsvärdering utförs vid klyvning. 
 
 
8.5.2 Skydd för inteckningar 
 
Om klyvningsfastigheten är intecknad, uppkommer gemensam inteckning i 
samtliga klyvningslotter genom klyvningen (JB 6 kap. 10-11 §§). Principen är 
densamma som vid avstyckning i samma ägares hand. De gemensamt 
intecknade klyvningslotterna kan därefter inte intecknas var för sig  (JB 22 kap. 
2 §). Ansvaret för dessa inteckningar är solidariskt, och varje lott ansvarar 
primärt för ett belopp som motsvarar dess andel av de sammanlagda 
taxeringsvärdena. 
 Notera att det inte finns någon möjlighet för LM att inom klyvnings-
förrättningen förordna att en viss klyvningslott inte ska belastas av inteckningar 
(jfr inteckningsfri avstyckning). 
 Om tilldelningen vid klyvning inte motsvarar delägarnas andelar i den 
odelade fastigheten, ska skillnaden utjämnas genom ersättning. I normalfallen 
kan då ersättningen betalas direkt till de ersättningsberättigade delägarna – dvs. 
någon oskadlighetsprövning enligt 5 kap. 16 § behöver inte göras eftersom minst 
samma fastighetskapital ligger till grund för inteckningen efter som före 
klyvningen. Vid officialvärdering syftar ju ersättningen endast till att utjämna 
det ekonomiska resultatet mellan delägarna. 
 I undantagsfall kan dock delägarnas andelar vara intecknade separat. Detta 
var möjligt före 1972 när JB trädde i kraft. Inteckning i andel kommer efter 
klyvningen endast att belasta motsvarande klyvningslott. I de fall en andel är 
högt intecknad och delägarens tilldelning understiger andelsvärdet i den odelade 
fastigheten, kan klyvningen medföra en försämrad säkerhet för innehavaren av 
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en sådan inteckning. I dessa fall ska bestämmelserna om sättet för betalning av 
ersättning i FBL 5 kap. 16 § tillämpas. 
 
 
Överenskommelser om ersättning och tilldelning 
 
Enligt 11 kap. 9 § får avsteg göras bl.a. från bestämmelserna om ersättning och 
tilldelning om berörda delägare medger det. Därvid ska FBL 5 kap. 18 § 2 st. 
tillämpas, dvs. för att överenskommelsen ska kunna läggas till grund för beslut 
måste bevakas att eventuella fordringshavares rätt inte försämras. 
 När delägarnas andelar är intecknade separat fungerar panträttsskyddet på i 
princip samma sätt som vid fastighetsreglering. Inteckning i andel kommer ju att 
belasta respektive klyvningslott. Såväl en för låg som för hög ersättning kan 
således förorsaka skada för panträttshavarna, jämför avsnitt 6.5.2. Vid för låg 
ersättning finns risk för att beloppet inte räcker till för att kompensera 
panträttshavare i den klyvningslott som tilldelas ett värde som understiger 
andelsvärdet. En för hög obetald ersättning leder istället till en förmånsrätt som 
kan vara högre än värdet av den större tilldelningen (plusjämkningen). 
 Om hela klyvningsfastigheten är intecknad uppkommer – som nämndes ovan 
– gemensam inteckning. En för låg ersättning medför i detta fall ingen skada för 
panträttshavarna, eftersom kreditsäkerheten inte har minskat i värde och någon 
inbetalning enligt 5 kap. 16 § inte är aktuell. Däremot kan en för hög ersättning i 
en högt intecknad klyvningsfastighet medföra att den förmånsrätt som uppstår 
till följd av obetald likvid, försämrar säkerheten för den gemensamma 
inteckningen. Vid överenskommelse om för höga ersättningar kan alltså 
panträttshavares medgivande fordras enligt 5 kap. 18 § för att kunna lägga 
överenskommelsen till grund för ersättningsbeslut. Notera att någon förmånsrätt 
inte uppstår för likvid som betalas innan förrättningen avslutas. 
 Även om det inte framgår direkt av lagtexten, torde kraven på 
panträttshavares medgivande enligt 5 kap. 18 § 2 st. även gälla vid överens-
kommelser som enbart gäller avvikande tilldelning – dvs. där delägarna låter LM 
bestämma ersättningen efter officialvärdering.13 Som en följd av 
överenskommelse om avsteg från villkoret om tilldelning i 11 kap. 4 § ökar ju 
storleken på de ersättningsbelopp som ska utgå. I de fall ersättningen inte redan 
betalats uppkommer förmånsrätt i de klyvningslotter som är betalningsskyldiga. 
Om hela klyvningsfastigheten är högt intecknad kan säkerheten för 
panträttshavarna försämras. Kan inte oskadlighetsprövning göras, fordras därvid 
medgivande från panträttshavarna för att överenskommelsen om avsteg från 
11 kap. 4 § ska kunna läggas till grund för beslut. 
 

                                                      
13 I 5 kap. 18 § 2 st. anges att panträttshavares intressen ska skyddas vid avsteg från bestäm-
melserna om ersättning och kostnadsfördelning. Någon ledning kan inte erhållas från för-
arbeten (prop. 1969:128 s. B 694-695, SOU 1963:68 s. 577) eller lagkommentaren (Bonde 
m.fl., 2015 s. 11:9:1-2). 
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8.6 Förrättningskostnader 
 
Enligt bestämmelsen i 11 kap. 10 § ska kostnaderna för klyvningen fördelas 
mellan delägarna efter vad som är skäligt. 
 I de fall där samtliga delägare får sina andelar utlagda i särskilda lotter, torde 
det enligt förarbetena ofta vara mest skäligt att fördela kostnaderna efter nyttan, 
vilken i sin tur kan antas stå i proportion till andelstalen (prop. 1969:128 
s. B 695). Eftersom det många gånger – och alldeles särskilt när lotter kan 
läggas ut endast för vissa delägare – är svårt att närmare precisera nyttan för alla 
delägare, ansågs det emellertid lämpligast att LM fick frihet att göra en ren 
skälighetsbedömning. 
 

Vid klyvning av en skogsbruksfastighet i två lotter – lotten A utifrån andelen 2/3 
och lotten B utifrån andelen 1/3 – fördelade LM förrättningskostnaderna efter 
samma andelstal för delägarna av respektive lott. Domstolarna fann dock att en 
fördelning med 50 procent på vardera ägargruppen var skälig. Det hade bildats 
två fastigheter med elva (lotten A) respektive fyra (lotten B) delägare. 
Delägargruppen med elva delägare hade då kvar sitt samägande tämligen 
oförändrat, medan ägarna av lotten B med fyra delägare fick en bättre situation 
med färre delägare. Den senare gruppen hade, även utfrån vad som måste ha 
utgjort det huvudsakliga skälet till begäran om klyvning, fått sina intressen till 
stor del tillgodosedda genom utläggningen av lotterna. En hälftendelning av 
kostnaderna ansågs därför skäligt.14 

 
Om klyvning sker vid fastighetsreglering utan särskild ansökan kan det vara 
rimligt att även annan än delägarna ska kunna åläggas ansvar för kostnaderna. I 
sådant fall fördelas kostnaderna mellan samtliga berörda sakägare efter vad som 
är skäligt. 
 Med stöd av den allmänna bestämmelsen i FBL 2 kap. 6 § kan överens-
kommelse träffas om avvikande fördelning av förrättningskostnaderna. 
 
 
 

                                                      
14 Hovrätten för Övre Norrland 2007-03-22, Ö 36-07. Lantmäteriets rättsfallsregister 07:3. 
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9  Sammanläggning 
 
 
Två eller flera fastigheter som har samma ägare och innehas med lika rätt kan 
sammanläggas till en ny fastighet. De fastigheter som ingår i sammanläggningen 
upphör att existera och avregistreras i fastighetsregistret. 
 Särskilda bestämmelser om sammanläggning finns i FBL 12 kap. Vid sidan 
av dessa gäller även de allmänna villkoren vid fastighetsbildning i 3 kap. samt 
reglerna om förrättningsförfarandet i 4 kap. Ansvaret för den sakrättsliga pröv-
ningen av inskrivningsförhållandena i de berörda fastigheterna ligger vid sam-
manläggning emellertid helt på inskrivningsmyndigheten. FBL 12 kap. innehål-
ler därför särskilda förfarandebestämmelser som syftar till att samordna pröv-
ningarna i LM respektive IM.1 
 
 
9.1 Allmänt 
 
9.1.1 Vad kan sammanläggas? 
 
Enligt huvudregeln i 12 kap. 1 § får fastigheter som har samma ägare och inne-
has med lika rätt ingå i sammanläggning. Har fastigheterna flera ägare fordras 
följaktligen att varje delägare har lika stor andel i samtliga fastigheter som ska 
sammanläggas. Ett undantag från detta krav finns för äkta makar, vilket behand-
las nedan. 
 Det är även möjligt att sammanlägga styckningsdel eller klyvningslott med 
en annan styckningsdel eller klyvningslott eller fastighet. Förutsättningen är att 
delningen och sammanläggningen sker i samma förrättning. En sådan åtgärds-
kedja kan vara ett alternativ till marköverföring genom fastighetsreglering, även 
om det sällan förekommer i praktiken. 
 
 

                                                      
1 Före FBL:s tillkomst skedde inte sammanläggning över huvud taget i förrättning, utan prö-
vades av ägodelningsdomaren, enligt 1926 års lag om sammanläggning av fastigheter å landet 
respektive 1917 års lag om fastighetsbildning i stad. Sammanläggning fordrar nämligen nor-
malt sett inte några lantmäteritekniska åtgärder – prövningen får istället en mer judiciell ka-
raktär. 
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Hinder mot sammanläggning 
 
För att sammanläggning ska få ske krävs i princip att ägaren har lagfart på de 
berörda fastigheterna (12 kap. 4 §).2 Vid sammanläggning av styckningslott får 
detta tolkas som ett krav på att ägaren har lagfart på styckningsfastigheten. 
 Vid överlåtelse av del av fastighet för sammanläggning är det tillräckligt att 
förvärvaren har sökt lagfart och att ansökan förklarats vilande. En förutsättning 
är att inte hinder mot bifall till ansökan föreligger sedan sammanläggningen 
genomförts (jfr JB 20 kap. 7 § p. 11). Det får alltså inte finnas någon annan 
grund för att lagfartsansökan förklarats vilande, t.ex. att förvärvstillstånd krävs. 
 En fastighet får inte ingå i sammanläggning om talan väckts om bättre rätt 
till fastigheten – dvs. när äganderätten är omtvistad (12 kap. 4 § 2 st.). Den får 
inte heller ingå om talan väckts om lösningsrätt till fastigheten – exempelvis 
expropriationsmål eller inlösenmål.3 Detsamma gäller om fastigheten är utmätt 
eller föremål för andra exekutiva åtgärder. Notera att enligt JB 19 kap. 29 § ska 
sådana uppgifter antecknas i fastighetsregistrets inskrivningsdel. 
 Det kan finnas inskränkningar av ägarens förfoganderätt till följd av villkor 
vid förvärvet, t.ex. förbud mot överlåtelse eller förköpsrätt för vissa personer. 
Sådana förbehåll är dock endast möjliga vid gåva och testamente (jfr JB 4 kap. 
3 §). I dessa fall kan det emellertid krävas medgivande från innehavaren av en 
sådan rätt att återta som grundar sig på ett civilrättsligt avtal (FBL 12 kap. 3 § 
1 st.). Även i dessa fall ska sådana förbehåll framgå av fastighetsregistrets in-
skrivningsdel (se JB 20 kap. 14 §). 
 Som förutsättning för att en fastighet som belastas av tomträtt ska få sam-
manläggas med annan fastighet gäller att den senare fastigheten inte besväras av 
beviljad eller sökt inskrivning (12 kap. 3 § 2 st.). Tomträtten måste nämligen 
vara inskriven med bästa rätt i fastigheten (jfr JB 21 kap. 2 § p. 4).4 Dessutom 
gäller att ägaren till tomträttsfastigheten och tomträttshavaren måste avtala om 
utvidgning av tomträttsupplåtelsen till att omfatta hela den genom sammanlägg-
ning bildade fastigheten. Vidare ska inskrivning av ändringsavtalet ha sökts och 
förklarats vilande enbart i avvaktan på fastighetsbildningen.5 
 
 

                                                      
2 För vissa äldre typer av förvärv fanns inte någon lagfartsplikt. Sådana förvärv är undantagna 
från huvudregeln (FBLP 18 §). 
3 Att enbart expropriationstillstånd meddelats innebär inget hinder enligt denna bestämmelse. 
Det fordras att talan väckts vid mark- och miljödomstolen. 
4 En motsvarande bestämmelse finns för fastigheter som besväras av s.k. vattenfallsrätt (FBLP 
19 §). Vattenfallsrätt kan inte längre upplåtas, men äldre upplåtelser är fortfarande giltiga. 
5 Motsvarande villkor finns vid avstyckning (10 kap. 3 §) och vid klyvning (11 kap. 3 §). 
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9.1.2 Särskilt om äkta makars fastigheter 
 
Särskilda regler gäller för sammanläggning av fastigheter som tillhör gifta per-
soner. Enligt 12 kap. 2 § 1 st. får en fastighet som är en makes giftorättsgods 
inte sammanläggas med samma makes fastighet som är enskild egendom. Stad-
gandet kan ses som ett förtydligande av kravet på att fastigheterna ska ägas med 
lika rätt. För att en sammanläggning ska kunna ske i ett sådant fall måste anting-
en den enskilda egendomen omvandlas till giftorättsgods eller giftorättsgodset 
till enskild egendom. Detta sker genom upprättande och registrering av äkten-
skapsförord, enligt reglerna i ÄktB 7 kap. 
 Vid sammanläggning av makars fastigheter finns i 12 kap. 2 § 2 st. ett un-
dantag från grundprincipen att fastigheterna måste tillhöra samma ägare och 
ägas med lika rätt. Enligt denna bestämmelse kan nämligen sammanläggning 
ske av fastigheter som tillhör makar var för sig. Med detta kan jämställas när 
fastigheterna tillhör makarna tillsammans med olika andelar. 
 Som förutsättning gäller att makarna träffar avtal om att äga var sin bestämda 
andel i den nybildande fastigheten.6 Det normala torde vara att makarna kommer 
att äga hälften vardera, men inget hindrar att man avtalar om någon annan för-
delning av andelarna. Vidare fordras att vardera makens andel i sin helhet kom-
mer att utgöra giftorättsgods eller enskild egendom. Det finns i dessa situationer 
inget hinder mot att den ena makens andel blir giftorättsgods och den andres 
enskild egendom. 
 Om man har behov av att förändra egendomsnaturen i de berörda fastighet-
erna måste, som nämndes, först äktenskapsförord upprättas och registreras. Det 
går alltså inte i avtalet att omvandla en makes egendom från t.ex. enskild egen-
dom till giftorättsgods.  
 
 
9.1.3 Initiativrätt 
 
Enligt huvudprincipen i 12 kap. 8 § sker sammanläggning efter ansökan av fas-
tigheternas ägare. Ägs fastigheterna av flera gemensamt måste samtliga delägare 
ansöka tillsammans, se lagen om samäganderätt (2 §). 
 Från denna huvudprincip finns undantag – LM kan i två fall ta official-
initiativ till sammanläggning när det är påkallat med hänsyn till allmänna intres-
sen: 
 

 När fastigheterna berörs av en fastighetsreglering som sker i syfte att åstad-
komma en allmän förbättring av fastighetsbeståndet inom ett område. 

 När annan fastighetsbildning är beroende av sammanläggning. 
 

                                                      
6 Detta är dock inte möjligt då äktenskapet ingåtts före ÄktB:s ikraftträdande och den äldre 
giftermålsbalken är tillämplig på makarnas egendomsförhållanden (FBLP 18 §). 
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Den senare situationen kan t.ex. uppstå vid områdesförvärv som är beroende av 
att avstyckning kommer till stånd (jfr JB 4 kap. 7 §). Om sammanläggning av 
stamfastigheten med annan fastighet krävs för att villkoren i FBL 3 kap. ska 
uppfyllas, har förvärvaren av en styckningslott endast rätt att ansöka om av-
styckning men inte sammanläggning. LM:s initiativrätt kan i en sådan situation 
förhindra att köpet blir ogiltigt (prop. 1969:128 s. B 746-747). 
 Sammanläggning på grund av officialinitiativ av LM får inte ske om ägaren 
bestrider åtgärden och den kan antas orsaka honom eller henne olägenhet av 
någon betydelse.  
 

NJA 1983 s. 92 avsåg klyvning av 13 fastigheter som tillsammans ingick i en 
samägd jordbruksegendom. Klyvning av var och en av de ingående fastigheterna 
var inte möjligt med hänsyn till villkoren i FBL 3 kap. LM tog därför official-
initiativ till sammanläggning, varefter klyvning skedde av hela komplexet som 
delningsmassa. Högsta domstolen fann emellertid att hinder förelåg mot sam-
manläggning på grund av att det sammantagna marknadsvärdet för fastigheterna 
– vid en eventuell försäljning – skulle vara betydligt högre om någon samman-
läggning inte skedde. De ekonomiska konsekvenserna av sammanläggningen an-
sågs således medföra olägenhet av betydelse.7 

 
 
9.1.4 Rättighetsfrågor 
 
De sakrättsliga verkningarna av sammanläggning regleras i 12 kap. 7 §. Fastig-
heter som ingår i en sammanläggning upphör att existera. Bestämmelserna byg-
ger på principen att de rättigheter och skyldigheter som tillhört eller belastat de 
fastigheter som genom sammanläggningen utplånas, överförs på den nybildade 
fastigheten. 
 
 
Befintliga inteckningar m.m. 
 
Om en inteckning besvärar någon av de i sammanläggningen ingående fastig-
heterna kommer inteckningen efter sammanläggningen att flyta ut och gälla i 
hela den nybildade fastigheten (JB 6 kap. 16 §). 
 Detta gäller även sådana fordringar som utan inskrivning är förenade med 
rätt till betalning ur fastigheter – s.k. legala förmånsrätter. Se om vidare legala 
förmånsrätter i avsnitt 7.3.3. 
 
 

                                                      
7 Lantmäteriets rättsfallsregister 83:5, se även 04:33 och 86:14. 
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Befintliga servitut och nyttjanderätter m.m. 
 
När det gäller rättigheter som gäller till förmån för någon av de fastigheter som 
ingår i sammanläggningen, kommer dessa att efter sammanläggningen gälla till 
förmån för den nybildade fastigheten. Någon särskild lagregel om detta finns 
inte. Vid utövandet av rättigheten får emellertid inte sammanläggningen med-
föra att någon ytterligare belastning påförs den tjänande fastigheten (jfr JB 
14 kap. 11 §). 
 När en eller flera av de fastigheter som sammanläggs deltar i en gemensam-
hetsanläggning finns en automatiskt verkande regel som anger att andelstalen 
övergår på den nybildade fastigheten (AL 41 §). 
 Vad avser rättigheter som belastar någon av de fastigheter som ingår i sam-
manläggningen, kommer dessa efter sammanläggningen att gälla i den nybildade 
fastigheten. Olokaliserade rättigheter kommer därvid att flyta ut och gälla i hela 
den nybildade fastigheten, såvida detta inte strider mot syftet med den ursprung-
liga upplåtelsen (prop. 1969:128 s. B 745). För avtalsservitut framgår detta av 
JB 14 kap. 11 §, men principen gäller alltså för alla typer av rättigheter. 
 Om en styckningslott eller klyvningslott ingår i sammanläggningen, kommer 
dock inte den genom sammanläggning bildande fastigheten att belastas av så-
dana lokaliserade rättigheter i styckningsfastigheten respektive klyvningsfastig-
heten som inte gäller i de områden som ingår i sammanläggningen (12 kap. 7 § 
2 st.). 
 Enligt en särskild bestämmelse i JB 14 kap. 12 § upphör avtalsservitut som 
gäller mellan de sammanlagda fastigheterna automatiskt att gälla, en princip 
som även gäller för officialservitut. 
 Inverkan och hantering av begränsade rättigheter vid fastighetsbildning be-
handlas utförligare i kapitel 10. 
 
 
9.2 Villkor avseende inskrivningar vid sammanläggning 
 
Utöver de allmänna villkoren vid fastighetsbildning i FBL 3 kap. samt de tidi-
gare behandlade förutsättningarna i 12 kap., finns särskilda bestämmelser rö-
rande inskrivningsförhållandena i de fastigheter som ska sammanläggas. 
 Som nämndes ovan kommer befintliga inteckningar att flyta ut och gälla i 
hela den nybildade fastigheten (JB 6 kap. 16 §). Detta betyder att om flera av de 
berörda fastigheterna omfattas av olika inskrivningar, finns ingen naturlig för-
månsrättsordning i den nybildade fastigheten. För att undvika kollision mellan 
olika inskrivningar finns därför i 12 kap. 5 § ett särskilt villkor för sammanlägg-
ning. 
 



 202

12 kap. 5 § Besväras mer än en av fastigheterna av beviljad eller sökt inskriv-
ning, får sammanläggning ske endast om 
 1. ingen av fastigheterna besväras av andra inskrivningar än sådana som gäl-
ler i samma inbördes ordning i den eller de andra eller, om i någon av fastig-
heterna dessutom finns särskild inskrivning, denna gäller med sämre rätt, eller 
 2. fastigheternas ägare samt innehavare av panträtt eller annan rättighet, som 
inskrivningen avser, medgivit sammanläggningen på grundval av förslag till fö-
reträdesordning för inskrivningarna i den nybildade fastigheten. 

 
Enligt första punkten får sammanläggning ske om samtliga inskrivningar gäller i 
samma inbördes ordning i alla fastigheter. Eventuell särinskrivning kan tillåtas 
om den gäller med sämre rätt än de gemensamma inteckningarna. 
 Enligt andra punkten får – vid andra inskrivningsförhållanden – samman-
läggning endast ske om IM upprättar ett förslag till företrädesordning för in-
skrivningarna i den nybildade fastigheten. Förslaget till företrädesordning ska 
dessutom godkännas av fastigheternas ägare samt innehavare av panträtter och 
inskrivna rättigheter. 
 

Vid upprättande av förslaget till företrädesordning kan IM – enligt 12 kap. 6 § – 
bortse från vissa inskrivningar. Sådana servitut och nyttjanderätter som inte rör 
mark som ska ingå i sammanläggningen, kommer t.ex. inte att belasta den sam-
manlagda fastigheten (jfr JB 7 kap. 27 §). Vid avstyckning från samfällighet för 
sammanläggning kommer inte heller styckningslotten att belastas av inteckning-
ar i stamfastigheterna (jfr JB 6 kap. 16 §). Ytterligare undantag finns när ansökan 
gjorts om dödning eller relaxation av inskrivning. 

 
Om medgivande inte kan erhållas kan sammanläggningen inte genomföras, utan 
förrättningen får ställas in. I de fall förslaget till företrädesordning är väsentligen 
utan betydelse för en rättsägares säkerhet, kan IM dock göra en oskadlighets-
prövning (12 kap. 6 § 2 st.). 
 
 
9.3 Förfarandet vid sammanläggning 
 
Som avhandlades i avsnitt 9.1.3 är huvudprincipen att sammanläggning sker 
efter ansökan av fastigheternas ägare (12 kap. 8 §), även om vissa möjligheter 
till officialinitiativ finns. 
 Förrättningsprövningen handläggs i huvudsak enligt förfarandereglerna i 
FBL 4 kap. Det förhållandet att inskrivningar påverkas av sammanläggning och 
att en ny företrädesordning kan behöva upprättas innebär dock att en nära sam-
verkan mellan LM och IM ska ske i ett sammanläggningsärende. Prövnings-
förfarandet redovisas schematiskt i figur 9.1. 
 Efter en inledande formell granskning av ansökan, ska LM pröva om vill-
koren i FBL 3 kap. samt 12 kap. 1-4 §§ är uppfyllda (12 kap. 9 §). I de fall inget 
hinder mot sammanläggningen framkommit, ska LM underrätta IM om ansökan 
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för anteckning i fastighetsregistrets inskrivningsdel (FBK 20 §). IM ska även 
underrättas när LM utan ansökan tar initiativ till sammanläggning. 
 Vid enklare ärenden kan LM begära yttrande från IM om inskrivningsförhål-
landena i fastigheterna samtidigt som underrättelse sker. Yttrandet bör dock inte 
inhämtas innan den materiella prövningen är helt klar. IM:s yttrande enligt 
12 kap. 10 § ska grundas främst på uppgifter i fastighetsregistrets inskrivnings-
del, men också på uppgifter som LM tagit fram under sin behandling av ärendet, 
samt på uppgifter som IM inhämtar direkt från fastighetsägaren eller rättighets-
havarna. Ska företrädesordning upprättas får IM hålla sammanträde för förhand-
ling med fastigheternas ägare och rättighetshavare (12 kap. 11 §). 
 Yttrandets innehåll och omfattning varierar givetvis efter ärendets art, men 
fastigheternas lagfarts- och inskrivningsförhållanden ska alltid redovisas. Dess-
utom ska det anges om hinder möter mot sammanläggningen enligt 12 kap. 1-
6 §§. IM ska således pröva även de villkor som tidigare varit föremål för LM:s 
bedömning. Vidare ska i förekommande fall ingå uppgifter om bl.a. hur inskriv-
ningarna ska gälla i den nybildade fastigheten, alternativt upprättat förslag till 
företrädesordning med de godkännanden som behövs eller med oskadlighets-
prövning. 
 
 

Fastighetsägare  LM  IM  

Ansökan  Granskning 
Utredning om 

FBL 3 kap. mm 

 
Underrättas 

Yttrande 
Ev. förslag till 

företrädesordning 

 

    

  
 

  

    

  Fortsatt prövning    

  Fastighetsbildningsbeslut  Fastighetsbild-
ningsbeslutet 

antecknas 

 

Anteckningen 
innebär att inskriv-
ningsförbud råder 
fram till registrering. 

  Fastställande av 
företrädesordning 

 

  Avslutningsbeslut   

     

  Registrering 
Avisering 

 Ny enhet i FR, 
inskrivningsdelen 

 

      
Figur 9.1: Schematisk illustration av förfarandet vid sammanläggning. 
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Samtidigt med att yttrandet avges ska IM göra en anteckning om detta i fastig-
hetsregistrets inskrivningsdel. Detta framgår av förordningen om fastighetsregis-
ter (51 §). Därefter inträder en skyldighet för IM att rapportera ändringar i in-
skrivningsdelen till LM (inskrivningsförordningen 13 §). 
 Vid upprättande av förslaget till företrädesordning ska IM iaktta principen att 
en rättighetshavares säkerhet ska rubbas så litet som möjligt. Ofta brukar man 
försöka placera inskrivna rättigheter (nyttjanderätter och servitut) före inteck-
ningar. Inteckningarna brukar man försöka placera i samma procentuella läge av 
den nybildande fastighetens värde som de ligger i sammanläggningsdelarnas 
värden. Som nämndes får sammanträde hållas för förhandlingar om företrädes-
ordningen. 
 När yttrandet inkommit till LM, fortsätter handläggningen (12 kap. 13 §). 
Om IM:s yttrande visar att hinder föreligger mot sammanläggning, ska förrätt-
ningen ställas in. Är yttrandet positivt, sker sammanläggning genom att LM 
meddelar fastighetsbildningsbeslut på grundval av tidigare utredning samt IM:s 
yttrande. Om förslag till företrädesordning har upprättats, ska LM fastställa 
denna i fastighetsbildningsbeslutet. 
 Enligt FBK 20 § ska LM genast underrätta IM om sammanläggningsbeslutet 
för anteckning i fastighetsregistrets inskrivningsdel. I och med detta upphör 
IM:s tidigare rapportskyldighet, och istället inträder inskrivningsförbud i de 
fastigheter som ingår i sammanläggningen (JB 19 kap. 13 §). Detta förbud upp-
hör när registreringen av den nya fastigheten aviserats till IM. 
 
 
9.4 Förrättningskostnader 
 
Enligt FBL 12 kap. 14 § ska kostnaderna för sammanläggning betalas av sökan-
den, dvs. av fastighetsägaren. 
 När sammanläggning sker efter LM:s officialinitiativ, kan kostnaderna för-
delas även på andra sakägare efter vad som är skäligt. Med stöd av den allmänna 
bestämmelsen i FBL 2 kap. 6 § kan överenskommelse träffas om fördelningen 
av förrättningskostnaderna. 
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10  Fastighetsbildning och begränsade rättigheter 
 
 
I kapitel 2 beskrevs de skikt av fastigheter och rättigheter som överlagrar 
varandra som en rättslig infrastruktur. Fastighetsindelningen och dessa rättig-
hetsskikt är förbundna med varandra genom marklagstiftningens utformning. 
Anlägger man ett hierarkiskt synsätt, kan relationen formuleras som att rättig-
hetsupplåtelser normalt fordrar anknytning till en eller flera fastigheter. 
 Vi har i det föregående gått igenom de olika fastighetsbildningsinstituten. 
Men vilken verkan får en förändring i fastighetsindelningen på de befintliga 
rättigheterna? Frågan om påverkan på rättigheter har tidigare kortfattat berörts i 
anslutning till respektive fastighetsbildningsinstitut. I detta kapitel är ambitionen 
att göra en sammanhållen redovisning av inverkan och hantering av begränsade 
rättigheter vid fastighetsbildning. Trots risken för störande upprepningar har jag 
således ansett det värdefullt att i ett sammanhang behandla detta ganska splitt-
rade regelsystem. 
 I första hand koncentreras framställningen till nyttjanderätter och servitut, 
upplåtna enligt jordabalken, men även officialrättigheter avhandlas. Distinktion-
en mellan rättigheter upplåtna genom avtal respektive myndighets-
beslut/domstolsavgörande är central för hur en viss rättighet påverkas och hante-
ras i dessa sammanhang.  
 Likaså måste situationen då rättigheten belastar den fastighet som berörs av 
fastighetsbildning hållas isär från fallet när rättigheten istället gäller till förmån 
för den aktuella fastigheten. Ytterligare en parameter av betydelse är huruvida 
rättigheten ifråga är olokaliserad eller lokaliserad. 
 

 Är det en avtalsrättighet eller officialrättighet? 

 Berörs tjänande eller härskande fastighet av fastighetsbildning? 

 Är rättigheten olokaliserad eller lokaliserad? 
 
Betydelsen av ovanstående faktorer tar sig även uttryck i att de ligger till grund 
för den följande redogörelsens disposition. 
 
 
10.1 Avtalsrättigheter vid ändringar i fastighetsindelningen 
 
Avtalsrättigheter upplåts i första hand med stöd av jordabalken.1 I JB regleras 
bruksrätter som nyttjanderätt, servitut och rätt till elektrisk kraft. Där finns även 
bestämmelser om panträtt, som är en säkerhetsrätt. 
                                                      
1 Jag kommer här inte att beröra andra typer av avtalsrättigheter, som t.ex. bostadsrätt enligt 
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 JB:s nyttjanderättsbegrepp kan delas upp i helnyttjanderätter – tomträtt, 
arrende och hyra – respektive partiella nyttjanderätter – t.ex. jakt- eller fiskerätt, 
rätt att dra ledning, använda en brygga eller väg etc. 
 Servitutsbegreppet behöver i detta sammanhang ingen ytterligare presenta-
tion. Däremot kanske något bör sägas om rätt till elektrisk kraft. Detta rättighets-
institut regleras i JB 15 kap. och upplåts i en kraftverksfastighet innebärande rätt 
till periodiska eller kontinuerliga kraftleveranser från fastighetens ägare. Kraft-
rätten är regelmässigt upplåten mot ett löpande vederlag i form av periodiska 
avgifter. Med hänsyn till hur elmarknaden fungerar idag, förstår man att rätten 
till elektrisk kraft numera förlorat sin praktiska betydelse. 
 

I äldre lagstiftning fanns ytterligare sakrätter av typ avkomsträtt (t.ex. födoråds-
förmån), då alltså rättigheten avsåg rätt till alster som producerades på fastighet-
en, och någon form av bostad. De rättigheter som avsåg bostad liknade nyttjan-
derätter på så sätt att de gällde till förmån för person. Dessa behandlas således 
som nyttjanderätter vid ändringar i fastighetsindelningen. Rätten till alster från 
fastigheten ska emellertid enligt övergångsbestämmelser till FBL behandlas som 
inteckning (jfr FBLP 11 §). 
 De s.k. privilegierade servituten2 har jämställts med officialservitut i fråga 
om rättighetens ställning vid fastighetens övergång till ny ägare. Vid ändring i 
fastighetsindelningen gäller emellertid samma regler som för avtalsrättigheter i 
allmänhet. De privilegierade servituten är ju avtalsrättigheter. 

 
 
10.1.1 Nyttjanderätter och servitut vid avstyckning och klyvning 
 
Den belastade fastigheten 
 
När en fastighet som är belastad av en nyttjanderätt eller ett servitut delas genom 
avstyckning eller klyvning regleras inverkan på sådana rättigheter i JB 7 kap. 
27 §. Det har i detta sammanhang ingen betydelse huruvida rättigheten är inskri-
ven eller inte. 
 

JB 7 kap. 27 § Delas fastighet som besväras av nyttjanderätt eller servitut, gäller 
rättigheten i var och en av de nya fastigheterna. Är rättighetens utövning genom 
upplåtelseavtalet begränsad till visst område, upphör rättigheten dock att besvära 
fastighet som icke omfattar någon del av området. 
 Delas fastighet, i vilken upplåtits rätt till elektrisk kraft, gäller rättigheten i 
den fastighet till vilken den elektriska kraftstationen hör efter delningen. 

 

                                                                                                                             
bostadsrättslagen eller gravrätt enligt begravningslagen. 
2 Med privilegierade servitut avses avtalsservitut som tillkommit före 1876, då en ny inskriv-
ningsförordning trädde ikraft. Dessa servitut gäller utan formkrav och kan inte inskrivas i 
fastighetsregistrets inskrivningsdel. 
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Huvudregeln är att sådana avtalsrättigheter efter fastighetsbildningen gäller i 
samtliga styckningsdelar respektive klyvningslotter, dvs. i var och en av de ny-
bildade fastigheterna. Detta gäller dock under förutsättning att rättigheten utöva-
des i hela den ursprungliga fastigheten, eller fick utövas var som helst på denna 
– dvs. att rättigheten var olokaliserad. Om däremot rättigheten var lokaliserad – 
dvs. begränsad till ett visst område på fastigheten – gäller den efter fastighets-
bildningen endast i de styckningsdelar respektive klyvningslotter som berörs av 
rättigheten. I det senare fallet följer den alltså marken. 
 

En rättighet är olokaliserad om den avser hela fastigheten eller del av den, t.ex. 
all inägojord eller alla vattenområden. Om rättigheten däremot endast avser visst 
område eller vissa ägor är den lokaliserad och då kan inte utövningens omfatt-
ning förändras utan särskilt avtal. Man bör härvid skilja mellan rättsligen lokali-
serade rättigheter respektive faktiskt lokaliserade rättigheter. Om något särskilt 
utövningsområde inte avtalats, men rättigheten rent faktiskt ändå utövas på ett 
bestämt område, anses rättigheten vara faktiskt lokaliserad. En faktiskt lokali-
serad rättighet blir rättsligt lokaliserad genom byggande av någon anläggning – 
t.ex. en väg, brygga eller en brunn – med stöd av rättigheten. 
 Ett jordbruksarrende som omfattar hela fastigheten eller all inägojord är ty-
piskt sett en olokaliserad nyttjanderätt (jfr prop. 1970:20 s. B 928). Bostads-
arrenden och anläggningsarrenden är däremot lokaliserade. Partiella nyttjande-
rätter som fiske, jakt och skogsavverkningsrätter är ofta olokaliserade.3 Självfal-
let kan sådana rättigheter vara bestämda till ett visst område och blir då lokali-
serade. En grustäkt måste ses som en lokaliserad rättighet. 
 När det gäller servitut är dessa vanligtvis lokaliserade, t.ex. rätt till väg eller 
vattentäkt. Vissa olokaliserade servitut förekommer dock, som fiske, sjöfoder, 
skogsfångst eller bete. 

 
I fastighetsregistrets inskrivningsdel redovisas de avtalsrättigheter som är in-
skrivna. Vid avstyckning och klyvning för IM – enligt huvudregeln i JB 7 kap. 
27 § – automatiskt över inskrivningarna till alla styckningsdelar respektive 
klyvningslotter. Vid lokaliserade rättigheter medför detta att vissa av de nybil-
dade fastigheterna kan komma att besväras inskrivningsmässigt av en rättighet 
som faktiskt inte gäller i fastigheten. Av denna anledning finns särskilda före-
skrifter till FBL som anger att LM i dessa fall ska intyga bort en rättighet som 
uppenbarligen inte berör en viss fastighet.4 Genom avisering kommer sådana 
”bortintyganden” till IM:s kännedom. 
 

I ett rättsfall beslutade LM om avstyckning av en arrendetomt som förvärvades 
av arrendatorn A. Inom styckningslotten fanns ett större uthus som tillhörde en 

                                                      
3 Vid upplåtelse av rätt till fiske och jakt finns särskilda bestämmelser i lagen om fiskearren-
den respektive jaktlagen. Angående verkan av fastighetsbildning gäller dock de allmänna 
bestämmelserna om nyttjanderätter i JB 7 kap. 
4 Se FBL 4 kap. 11a § samt Lantmäteriets författningssamling (LMFS) med föreskrifter till 
fastighetsbildningslagen. 
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annan arrendator B. Den senare arrendatorn ansåg att markområdet med uthuset 
ingick i hans arrendeupplåtelse och inte i A:s. B överklagade avstyckningsbeslu-
tet och menade att LM vid gränsdragningen inte hade beaktat befintliga förhål-
landen. Domstolarna konstaterade dock att B i egenskap av nyttjanderättshavare 
inte hade ställning som sakägare vid avstyckning, och alltså inte kunde överklaga 
fastighetsbildningen.5 
 Innebar detta en rättsförlust för arrendator B? Nej, enligt regeln i JB 7 kap. 
27 § fortsätter ju B:s arrende att gälla i styckningslotten även efter avstyckning-
en! En eventuell tvist mellan A och B om arrendets omfattning får lösas i allmän 
domstol. 

 
Om en rättighet efter delningen kommer att gälla i flera fastigheter, uppstår frå-
gan om hur en löpande eller periodisk ersättning för rättigheten ska fördelas 
mellan de belastade fastigheterna. Enligt JB 7 kap. 28 § ska vederlaget då till-
komma ägarna av de belastade fastigheterna i förhållande till belastningen på 
varje fastighet. Uppdelningen ska ske efter den faktiska belastningen. Om ett 
arrendeställe t.ex. uppdelats i två lika stora fastigheter, men samtliga byggnader 
hamnar på den ena av fastigheterna, kan arrendeavgifterna inte delas lika. Frå-
gan om uppdelning av vederlag är dock inte något som hanteras inom fastig-
hetsbildningsförrättningen. 
 

Tomträtt är en speciell form av olokaliserad helnyttjanderätt som i princip omfat-
tas av bestämmelserna i JB 7 kap. 27 §. Eftersom tomträttsupplåtelsen genom 
särskilda bestämmelser måste överensstämma helt med fastighetsindelningen 
uppstår därvid en konflikt (jfr JB 13 kap. 2 §). Vid avstyckning och klyvning av 
en fastighet som belastas av tomträtt finns därför särskilda villkor i FBL 10 kap. 
3 § och 11 kap. 3 §, med innebörd att fastighetsägaren och tomträttshavaren 
måste avtala om ändring i tomträttsavtalet så att tomträtten efter delningen endast 
ska gälla i en av fastigheterna. Dessutom fordras att inskrivning av ändrings-
avtalet sökts och att ansökan är vilandeförklarad enbart i avvaktan på fastighets-
bildningen. 

 
 
Den härskande fastigheten 
 
Vad som sagts ovan avser situationen när en fastighet som belastas av nyttjande-
rätter eller servitut delas genom avstyckning eller klyvning. En fastighet som 
delas kan även vara härskande i ett servitutsförhållande. 
 
 
Avstyckning 
Vid avstyckning är huvudprincipen att ett servitut följer den registerfastighet 
som rättigheten upplåtits till förmån för – dvs. stamfastigheten. Detta framgår av 
FBL 10 kap. 4 § 2 st. I förrättningen kan dock bestämmas – enligt 10 kap. 4 § 
                                                      
5 Göta hovrätt 1996-05-10, SÖ 3042. Lantmäteriets rättsfallsregister 96:22, se även 00:14. 
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1 st. – att rättigheten i sin helhet eller till viss del ska tilläggas en eller flera 
styckningslotter om de har behov av rättigheten. Uppdelningen kan ske antingen 
genom angivande av andelstal eller genom fastställande av särskilda utövnings-
områden på marken för de olika lotterna. Rättigheten fördelas (disponeras) på 
detta sätt i förrättningen. Rättighetens karaktär av avtalsrättighet förändras emel-
lertid inte genom detta. Man kan också tillägga styckningsdelarna rättigheten 
gemensamt, om den inte lämpligen kan delas upp, vilket t.ex. kan vara fallet vid 
rätt till utfartsväg. 
 Om ingenting sägs i förrättningen följer, som ovan nämnts, rättigheten stam-
fastigheten. Om rättigheten emellertid är av betydelse för fastigheten endast om 
viss mark hör till denna följer rättigheten marken vid ändring i fastighetsindel-
ningen. Detta sker automatiskt enligt FBL 2 kap. 5 § om inget annat förordnats i 
förrättningen. Detta gäller när rättigheten har sådant innehåll att den måste anses 
knuten till visst område av den härskande fastigheten. Om ett brukningscentrum 
avstyckas från en fastighet, som har rätt till brunn och ledning som går fram till 
bostadshuset, följer rättigheten således styckningslotten. Se vidare om fördel-
ning av servitut vid avstyckning i avsnitt 7.1.2. 
 
 
Klyvning 
Reglerna för fördelning eller disponering av servitut till förmån för klyvnings-
fastigheten, har i princip utformats efter samma mönster som vid avstyckning. 
Vid klyvning ska rättigheten enligt FBL 11 kap. 5 § 1 st. i sin helhet tilläggas en 
av lotterna eller fördelas mellan lotterna eller vissa av dem. En rättighet som inte 
lämpligen kan delas upp får tilläggas flera lotter gemensamt. 
 Om ingenting bestämts i förrättningen hör – enligt 11 kap. 5 § 2 st. – rättig-
heten till klyvningslotterna gemensamt, om den inte ska höra till viss lott på 
grund av den automatiska bestämmelsen i FBL 2 kap. 5 §. 
 Disponering bör alltid ske. Bestämmelsen i 2 kap. 5 § bör inte bli tillämplig, 
eftersom det då inte framgår av fastighetsregistret till vilken fastighet servitutet 
hör. Detta gäller såväl vid avstyckning som vid klyvning. 
 
 
Belastningen får inte öka 
Vid disponering av servitut måste man beakta bestämmelsen i JB 14 kap. 11 §, 
vilken lyder: 
 

JB 14 kap. 11 § Den fasta egendom som servitutet avser får ej belastas utöver 
vad som följer av upplåtelsen till följd av ändring i fastighetsindelningen eller 
annan ändring i förhållandena. 

 
Vid servitut som avser alster eller produkter från en fastighet för husbehov, får 
t.ex. inte uttaget öka på grund av att servitutshavarna blir flera. Motsvarande 
gäller för de olägenheter som trafiken genererar med stöd av utfartsservitut. 
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10.1.2 Nyttjanderätter och servitut vid sammanläggning 
 
Ett specialfall uppstår då två eller flera fastigheter som står i servitutsförhållande 
till varandra ingår i en sammanläggning – dvs. härskande fastighet sammanläggs 
med tjänande. Enligt JB 14 kap. 12 § upphör då servitutet automatiskt att gälla. 
 
 
Den belastade fastigheten 
 
En olokaliserad rättighet som gäller i en av de fastigheter som ingår i samman-
läggning, kommer att flyta ut och gälla i hela den nybildade fastigheten, såvida 
detta inte strider mot syftet i det ursprungliga upplåtelseavtalet. 
 

”[F]rågan i vad mån omfattningen av servitut, nyttjanderätter eller liknande rät-
tigheter påverkas av sammanläggning får bedömas med hänsyn till den grund-
läggande rättshandlingens innehåll och omständigheterna vid dess tillkomst (jfr 
prop. 1947:232 s. 264). Någon lagbestämmelse härom synes inte behövlig.” 
(prop. 1969:128 s. B 745) 

 
Av detta följer att om nyttjanderätten eller servitutet är lokaliserat, kommer 
rättigheten efter sammanläggningen att gälla i samma markområde som före 
fastighetsbildningen. Effekten på olokaliserade rättigheter får, som nämnts, be-
dömas utifrån förutsättningarna i upplåtelseavtalet. För servitut gäller även här 
de begränsningar som följer av JB 14 kap. 11 §.  
 Notera att det inte har någon betydelse om rättigheten är inskriven eller inte – 
inverkan av fastighetsbildningen är helt oberoende av inskrivning. 
 

Även vid sammanläggning gäller särskilda villkor när någon av de berörda fas-
tigheterna har upplåtits med tomträtt. Bestämmelsen – som finns i FBL 12 kap. 
3 § – motsvarar vad som gäller vid avstyckning och klyvning. Fastighetsägaren 
och tomträttshavaren måste avtala om utvidgning av tomträttsupplåtelsen till att 
omfatta hela den genom sammanläggning bildade fastigheten. Dessutom fordras 
att inskrivning av ändringsavtalet sökts och att ansökan är vilandeförklarad en-
bart i avvaktan på fastighetsbildningen. 

 
 
Den härskande fastigheten 
 
Ett servitut som gäller till förmån för någon av de fastigheter som ingår i sam-
manläggning, kommer efter fastighetsbildningen att gälla till förmån för den 
nybildade fastigheten. Någon särskild lagregel om detta finns inte, möjligen på 
grund av att det vid sammanläggning aldrig blir aktuellt att disponera eller för-
dela förmånsrättigheter. 
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 När den nybildade fastigheten utövar servitutet får detta dock inte ske så att 
någon ytterligare belastning påförs den tjänande fastigheten (JB 14 kap. 11 §). 
Detta kan t.ex. bli fallet när flera bebyggda fastigheter sammanläggs och samt-
liga byggnader därefter utnyttjar ett utfartsservitut som endast var upplåtet till 
förmån för en av fastigheterna. 
 
 
10.1.3 Nyttjanderätter och servitut vid fastighetsreglering 
 
Den belastade fastigheten 
 
När en fastighet som är belastad av en nyttjanderätt eller servitut ingår i en 
marköverföring genom fastighetsreglering, regleras inverkan på rättigheterna i 
JB 7 kap. 29 §. Inte heller i dessa fall har det någon betydelse huruvida rättig-
heterna är inskrivna eller inte. 
 

JB 7 kap. 29 § Om fastighet som besväras av nyttjanderätt eller servitut under-
går fastighetsreglering, får rättigheten därefter utövas på område, som genom re-
gleringen överföres till fastigheten. Detta gäller dock icke, om rättighetens utöv-
ning genom upplåtelseavtalet är begränsad till viss del av fastigheten eller om 
utövning av rättigheten på det överförda området eljest måste anses strida mot 
upplåtelsen eller är oförenlig med sådant förordnande som avses i tredje stycket. 
Föreskrift om rätt för lantmäterimyndigheten att bestämma nytt område för utöv-
ning av nyttjanderätt finns i fastighetsbildningslagen (1970:988). 
 Nyttjanderätt, servitut och rätt till elektrisk kraft gäller ej vidare i mark eller 
byggnad som genom fastighetsreglering frångår fastighet vari rättigheten upp-
låtits. Det åligger den som tillträder sådan byggnad att inom en månad från till-
trädet uppsäga hyresavtal som gällde mot avträdaren. I annat fall gäller avtalet 
mot honom. 
 Att lantmäterimyndigheten kan förordna att en rättighet skall fortsätta att 
gälla i mark eller byggnad som genom fastighetsreglering frångår den fastighet 
vari rättigheten upplåtits föreskrivs i 5 kap. 33 a § och 7 kap. 13 § fastighetsbild-
ningslagen. En sådan rättighet skall vid tillämpningen av 22 § äga företräde 
framför en rättighet som enligt första stycket skulle få utövas i marken eller 
byggnaden. 

 
Enligt första stycket får en nyttjanderätt eller ett servitut efter marköverföringen 
utövas på det område som genom regleringen överförs till fastigheten. Rättig-
heten flyter alltså ut i den mark som tillförs fastigheten. Detta gäller dock inte 
om utövning av rättigheten genom upplåtelseavtalet är begränsad till viss del av 
fastigheten eller om utövning av rättigheten på det överförda området på annat 
sätt måste anses strida mot upplåtelsen. Är rättigheten lokaliserad flyter den 
alltså inte ut, men även i andra fall kan förutsättningarna i upplåtelseavtalet 
medföra begränsningar av det nya utövningsområdet (Beckman m.fl., 2007 
s. 158). Vid stora marktillskott torde det vara regel att ett utflytande strider mot 
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upplåtelseavtalet. Att servitutsbelastningen på den tjänande fastigheten inte får 
öka genom fastighetsbildningen framgår även av JB 14 kap. 11 §. 
 Enligt JB 7 kap. 29 § 2 st. gäller inte avtalsrättigheter vidare i mark eller 
byggnad som genom fastighetsreglering frångår fastighet vari rättigheten upp-
låtits. Bestämmelsens innebörd är att marken överförs till mottagande fastighet 
fri från belastningar – såväl inteckningar som begränsade rättigheter (Beckman 
m.fl., 2007 s. 159). Regeln har ingen självständig rättsverkan utan ger endast 
upplysning om effekten av att viss mark förs från en fastighetsindivid till en 
annan. 
 
 

 
Figur 10.1: Exempel på verkan på avtalsrättigheter vid olika fastighetsbildnings-
åtgärder. 
 
 

Ett exempel kan få illustrera, se figur 10.1. Från 1:7 ska område 1 överföras till 
3:6. Fastigheten 1:7 belastas av ett olokaliserat skogsfångsservitut, ett lokaliserat 
vägservitut (x) samt en lokaliserad nyttjanderätt avseende vattentäkt (y). I 3:6 
gäller ett olokaliserat betesservitut samt en nyttjanderätt för brygga (z). 
 Sker överföringen genom fastighetsreglering kommer skogsfångsservitutet 
inte längre att kunna utövas inom område 1, utan endast i vad som återstår av 1:7 
efter regleringen. Vägservitutet upphör att gälla inom område 1. Däremot fortsät-
ter det att gälla i de delar av vägen som fortfarande ligger kvar inom 1:7. Nytt-
janderätten för vattentäkt påverkas inte eftersom den är lokaliserad och inte be-
rörs av marköverföringen. I den mottagande fastigheten – 3:6 – kommer betes-
servitutet att flyta ut i den tillförda marken om det inte strider mot upplåtelse-
avtalet. Nyttjanderätten för brygga påverkas inte eftersom det är en lokaliserad 
rättighet. 
 Om överföringen istället sker genom avstyckning av område 1, varefter sam-
manläggning av detta sker med 3:6, blir verkan på rättigheterna annorlunda. Vid 
avstyckningen fortsätter såväl skogsfångsservitutet som vägservitutet att gälla i 
styckningslotten (JB 7 kap. 27 §). Vid sammanläggningen följer vägservitutet 



Fastighetsbildning och begränsade rättigheter 

 213 

marken, medan skogsfångsservitutet flyter ut i hela 3:6 om detta inte strider mot 
syftet i det ursprungliga upplåtelseavtalet. 

 
I JB 7 kap. 29 § 2 st. finns en särregel som avser hyra. Om en byggnad överförs 
från en fastighet till en annan, vilket kan ske i undantagsfall (se FBL 5 kap. 7 §), 
åligger det den som tillträder sådan byggnad att inom en månad från tillträdet 
säga upp ev. hyresavtal som gällde mot avträdaren. I annat fall gäller hyres-
avtalet mot tillträdaren. 
 

Man kan notera att det för tomträttsupplåtelser inte behövs särskilda regler vid 
fastighetsreglering i detta avseende, vilket ju var fallet vid nybildning. Tomt-
rätten – som enligt JB 13 kap. 2 § måste överensstämma med fastighetsindel-
ningen – kommer ju att krympa respektive flyta ut automatiskt vid fastighets-
reglering. 

 
 
När rättigheter upphör m.m. till följd av fastighetsreglering 
 
När en rättighet upphör, inskränks eller på annat sätt påverkas av en fastighets-
reglering är rättighetshavaren sakägare. För nyttjanderättshavare följer detta av 
FBL 5 kap. 34 §. Servitutshavare är istället sakägare i egenskap av fastighets-
ägare (jfr 4 kap. 11 §). Innebörden av detta är att rättighetshavaren kan föra talan 
i förrättningen för att bevaka sina intressen, t.ex. genom att yrka att förordnande 
ska ske om rättighetens bestånd (se nedan) eller i fråga om ersättning.6 De mate-
riella och processuella skyddsreglerna för sakägare har tidigare behandlats i bl.a. 
avsnitt 4.4 samt kapitel 5. 
 I de fall skada uppstår för en rättighetshavare är denne berättigad till ersätt-
ning enligt FBL 5 kap. 12 § (nyttjanderättshavare) eller 5 kap. 10 § (servituts-
havare). 
 Enligt JB 7 kap. 30 § kan en rättighetshavare respektive fastighetsägare på-
kalla jämkning av det vederlag som utgår för rättigheten i de fall rättighetens 
värde minskat respektive ökat. Frågan om jämkning av vederlag är dock inte 
något som normalt sett hanteras inom fastighetsbildningsförrättningen. 
 I de fall den tillträdande fastighetsägaren och rättighetshavaren är överens, 
kan skadan begränsas genom att ett nytt avtal träffas. Även när detta inte är 
framkomligt, har LM vissa möjligheter att genom förordnanden säkra rättighet-
ers bestånd i samband med fastighetsreglering, vilka behandlas i det följande. 
Man ska dock vara medveten om att det ibland är den bästa lösningen att låta 
rättigheten upphöra i enlighet med JB 7 kap. 29 §. Rättigheten kanske inte ut-
nyttjas längre, eller dess bestånd skulle minska båtnaden med regleringen eller 
på annat sätt strida mot syftet med fastighetsregleringen. 
 

                                                      
6 Se bl.a. NJA 2013 s. 783, NJA 2001 s. 593, NJA 1998 s. 142 och NJA 1991 s. 37 angående 
rättighetshavares ställning som sakägare vid fastighetsreglering. 
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I NJA 1989 s. 20 var två fastigheter – 2:2 och 2:11 – belastade med ett inskrivet 
jaktarrende. Fastigheterna såldes och den nye ägaren fick förvärvstillstånd på 
villkor att fastigheterna sammanfördes med fastigheten 4:1, som han redan tidi-
gare ägde. Köparen ansökte om fastighetsreglering och yrkade att 2:2 och 2:11 
skulle överföras till 4:1, vilket skulle medföra att jakträtten utplånades. Inne-
havaren av jaktarrendet yrkade istället att sammanföringen antingen skulle ske 
genom sammanläggning eller genom marköverföring så att antingen 2:2 eller 
2:11 blev mottagande fastighet, vilket skulle medföra att jaktarrendet istället kom 
att gälla i hela den nybildade fastigheten. 
 Valet mellan de olika sätten att genomföra fastighetsbildningen avgjordes 
med tillämpning av FBL 5 kap. 6 § 2 st., dvs. olägenheten av att förlora jakt-
rätten vägdes mot olägenheterna av ökade kostnader för lagfart och pantbrev 
samt att få hela den nya fastigheten belastad av jakträtten. Högsta domstolen an-
såg att lönsamheten och utbytet i övrigt av regleringen oskäligt skulle komma att 
försämras om fastighetsregleringen genomfördes enligt nyttjanderättshavarens 
yrkanden. Jakträtten kom därför att upphöra.7 

 
 
Förordnande om nytt område för en nyttjanderätt 
Om en nyttjanderätt upphör att gälla i mark som frångår en fastighet finns möj-
lighet i FBL 5 kap. 33 § att förordna om nytt område för nyttjanderättens ut-
övande på mark som efter regleringen tillhör den fastighet i vilken nyttjanderät-
ten upplåtits, alltså i upplåtelsefastigheten. Denna bestämmelse gäller endast 
nyttjanderätter som är begränsade till visst område, alltså lokaliserade nyttjande-
rätter. 
 Åtgärden får endast företas då sakägare begär det och åtgärden är lämplig. 
Enligt förarbetena bör därvid den återstående upplåtelsetiden tillmätas stor bety-
delse (prop. 1969:128 s. B 488). Om sakägarna är överens kan förordnande ges 
utan någon officiell prövning. LM har inte befogenhet att föreskriva ändrade 
villkor i annat hänseende för utövandet av nyttjanderätten. Det ursprungliga 
nyttjanderättsavtalet är bestående. 
 
 
Förordnande att en nyttjanderätt ska bestå i överfört område 
Möjligheten enligt 5 kap. 33 § är i praktiken mer sällan en användbar lösning 
eftersom lokaliserade rättigheter ofta är kopplade till ett bestämt markområde 
med befintliga anläggningar, som brunn, väg, ledning, brygga, avloppsinfiltra-
tion etc. 
 Med stöd av 5 kap. 33a § kan LM dock förordna att en nyttjanderätt ska fort-
sätta att gälla i mark som tillförts en annan fastighet. Rättigheten kommer då att 
gälla i en ny upplåtelsefastighet. Denna bestämmelse är även tillämplig vid olo-
kaliserade rättigheter. Efter förordnandet blir dock rättigheten lokaliserad i den 

                                                      
7 Lantmäteriets rättsfallsregister 89:1. 
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del av den mottagande fastigheten som överföringen avser (dvs. det kan aldrig 
ske någon utvidgning av det tidigare området för olokaliserade rättigheter). 
 För att förordnande ska få ske om att en rättighet ska bestå, krävs ett uttalat 
enskilt intresse för detta. Ett förordnande ska därför ske först på begäran av 
sakägare. 
 En förutsättning för förordnande är också att det ska vara lämpligt att avtals-
rättigheten består. Är sakägarna överens om att en rättighet ska bestå, bör ett 
förordnande ske. Har sakägarna skilda uppfattningar, är det endast undantagsvis 
lämpligt att nyttjanderätten står kvar. Här ska då endast beaktas sakligt grundade 
invändningar. Skulle rättigheten kunna säkerställas t.ex. genom ledningsrätt eller 
officialservitut är det också lämpligt att förordna att rättigheten ska bestå, även 
om den mottagande fastighetsägaren motsätter sig detta (prop. 1988/89:77 s. 52-
53). 
 Syftet med fastighetsregleringen får inte motverkas. Syftet är att uppnå en 
bättre fastighetsindelning för den avsedda markanvändningen. LM bör pröva att 
ett förordnande i det enskilda fallet inte motverkar regleringen.8 
 

Om en rättighet förordnas att bestå i den mottagande fastigheten och rättigheten 
är inskriven ska rättigheten skrivas in i den andra fastigheten (JB 23 kap. 9 §). 
Detta gör IM efter avisering från LM. 

 
Om en rättighet helt utövas på det område som överförs till en annan fastighet, 
innebär ett förordnande att rättigheten ska gälla i den fastigheten detsamma som 
när en belastad fastighet byter ägare och förbehåll om rättighetens bestånd sker 
(jfr JB 7 kap. 11 §). Det ursprungliga upplåtelseavtalet består och tillträdaren 
inträder i avträdarens ställe. Om rättigheten kommer att gälla i båda fastigheter-
na blir effekten densamma som vid avstyckning eller klyvning. I detta fall blir 
JB 7 kap. 28 § gällande. Vederlag som utgår ska tillkomma fastighetsägarna i 
förhållande till belastningen på varje fastighet, se ovan under avsnitt 10.1.1. 
Vederlagsfördelningen vid avstyckning och klyvning ankommer på fastighets-
ägarna, inte LM. Vid tvist måste frågan avgöras av domstol. Vid fastighetsregle-
ring kan frågan dock vara av betydelse för bestämmande av likvidersättningen. 
LM kan därför föreskriva sådan jämkning av upplåtelsevillkoren som är ofrån-
komlig. 
 Vid besittningsskyddade arrenden är utrymmet för ett förordnande att rättig-
heten ska bestå större än i andra fall, när arrendatorn har beaktansvärda skäl för 
detta. Arrendet ska då bestå om syftet med fastighetsregleringen inte i väsentlig 
mån motverkas genom ett förordnande. 
 Tidigare nämndes att en olokaliserad rättighet flyter ut i mark som tillförs en 
fastighet. Detta gäller dock inte om LM förordnar att en rättighet som gällt i den 
överförda marken ska fortsätta att gälla på marken i den nya fastigheten (jfr JB 

                                                      
8 Se t.ex. Lantmäteriets rättsfallsregister 95:23 där en jakträtt inte förordnades bestå eftersom 
det skulle motverka syftet med regleringen. Bl.a. hade ägaren till den mottagande fastigheten 
krav på att få full besittning över sin utökade skogsbruksfastighet. 
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7 kap. 29 § 1 st.). Annars skulle det bli kollision mellan den rättighet som finns i 
den tillträdande fastigheten och den rättighet som förordnas bestå. 
 

I en undersökning av hur nyttjanderätter i praktiken hanteras när de berörs av en 
fastighetsreglering, framkom att förordnande om fortsatt bestånd enligt 5 kap. 
33a § skedde i så gott som samtliga fall (Rosencrantz-Holmberg, 1997). Förord-
nande om nytt utövningsområde (5 kap. 33 §) och nytecknande av upplåtelse-
avtal förekom mycket sällan. 
 Undersökningen visade också att nyttjanderätter endast undantagsvis bringas 
att upphöra som en följd av fastighetsreglering. Som huvudregel utgår i dessa fall 
inte någon ersättning till nyttjanderättshavaren eftersom det då normalt handlar 
om äldre nyttjanderätter som inte längre utövas och som saknar ekonomiskt 
värde. Ett undantag från detta gäller stängning av järnvägsöverfarter. 

 
 
Åtgärder avseende servitut och ledningar 
I 5 kap. 33a § regleras endast nyttjanderätter. Det finns emellertid en mot-
svarande möjlighet att förordna om avtalsservituts bestånd i överfört område i 
FBL 7 kap. 13 §. Detta kan ske under samma förutsättningar som gäller för nytt-
janderätter. 
 I de fall ett avtalsservitut upphör att gälla till följd av fastighetsreglering, 
finns ytterligare en alternativ åtgärd. LM kan i dessa fall bilda ett officialservitut 
som ersättning för det förlorade avtalsservitutet. Sker åtgärderna i samma för-
rättning kan LM själv ta initiativ till nybildning (7 kap. 10 §). Notera dock att 
alla avtalsservitut inte går att omvandla till officialservitut, se avsnitt 6.8.2. 
 För sådana ledningar där ledningsrättslagen är tillämplig, kan inte något 
officialservitut bildas (7 kap. 2 §). Med stöd av 7 kap. 11 § kan LM då istället 
förordna om prövning enligt ledningsrättslagen. I första hand syftar denna be-
stämmelse till att skydda rättigheter avseende elektriska starkströmsledningar 
(jfr FBL 5 kap. 7 § 3 st.). 
 
 
Den härskande fastigheten 
 
En fastighet som berörs av marköverföring kan givetvis vara härskande i ett 
servitutsförhållande. Enligt FBL 7 kap. 12 § kan lantmäterimyndigheten då för-
ordna att rättigheten antingen ska höra till båda fastigheterna eller den ena av 
dem. På förmånssidan kan alltså rättigheten fördelas (disponeras) på samma sätt 
som vid avstyckning och klyvning. 
 Om inget förordnande meddelas följer rättigheten marken genom den auto-
matiska regeln i FBL 2 kap. 5 §. Detta gäller, som tidigare nämnts, när rättighet-
en har sådant innehåll att den måste anses knuten till visst område av den härs-
kande fastigheten. 
 Även vid disponering i samband med fastighetsreglering måste bestämmel-
sen i JB 14 kap. 11 § beaktas. 
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10.2 Officialrättigheter vid ändringar i fastighetsindelningen 
 
Officialrättigheter kan vara av samma karaktär som nyttjanderätter – dvs. gälla 
till förmån för en fysisk eller juridisk person. Som exempel kan nämnas vägrätt 
enligt VägL, som gäller till förmån för väghållaren. Ledningsrätt enligt LL upp-
låts normalt till förmån för ledningens ägare. Officialnyttjanderätter kan även 
upplåtas med stöd av ExL. 
 Många officialrättigheter är dock av servitutskaraktär – dvs. gäller mellan 
fastigheter. Officialservitut kan bildas med stöd av FBL, ExL eller MB. Upp-
låtelser av utrymme för gemensamhetsanläggning eller rätt till väg, enligt AL, är 
också fastighetsanknutna. 
 De flesta officialrättigheter är lokaliserade. Det finns dock undantag, särskilt 
bland officialservituten. Som exempel på olokaliserade rättigheter kan nämnas 
äldre servitut avseende rätt till fiske, sjöfoder, skogsfångst eller bete. 
 Notera att jordabalkens regler inte är tillämpliga för vilken verkan ändringar i 
fastighetsindelningen får i dessa fall, eftersom det inte är fråga om avtalsrättig-
heter som upplåtits enligt JB. 
 
 
10.2.1 Den belastade fastigheten 
 
Officialrättigheter på den belastade sidan berörs oftast inte vid en förrättning 
såvida de är lokaliserade. Enligt huvudprincipen följer nämligen en lokaliserad 
officialrättighet alltid marken till skillnad från avtalsrättigheter som följer fas-
tighetsindividen (registerfastigheten). Som nämndes tidigare är official-
rättigheter oftast lokaliserade. 
 En olokaliserad officialrättighet däremot följer den fastighet den är upplåten 
i. Om mark vid fastighetsreglering frångår den belastade fastigheten blir alltså 
effekten densamma vid avtalsrättigheter – rättigheten upphör att gälla i det över-
förda markområdet. Omvänt så flyter den ut i mark som tillförs den belastade 
fastigheten. 
 Ovan nämndes några exempel på olokaliserade servitut som huvudsakligen 
bildades under äldre tid. Ett ännu aktuellt typfall – som dessutom förtjänar sär-
skild uppmärksamhet – är när en styckningslott tilldelas servitutsrätt i stamfas-
tighetens andel i samfälld väg (FBL 10 kap. 5 § 2 st.). Denna typ av servitut 
anses som olokaliserat och kan upphöra att gälla till följd av fastighetsreglering. 
Eftersom servitutet inte anses ha räckvidd utanför styckningsdelarnas krets (jfr 
prop. 1969:128 s. B 1147) kan det upphöra dels om själva samfälligheten förs 
över till en annan fastighet, men också om stamfastighetens andel förs över till 
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en annan fastighet.9 Följden blir givetvis densamma om hela stamfastigheten 
utplånas genom överföring till en annan fastighet. 
 
 
Åtgärder när officialrättigheter berörs 
 
I de fall en officialrättighet berörs vid fastighetsbildning kan olika åtgärder tän-
kas. Mest betydelsefullt är kanske att en rättighetshavare som berörs är sak-
ägare. Detta följer på samma grunder som vid avtalsrättigheter. Rättighets-
havaren har alltså rätt att föra talan, framföra yrkanden, delta på sammanträden 
samt rätt till ersättning för eventuell skada. 
 I fråga om servitut ger FBL 7 kap. möjligheter att nybilda, ändra eller upp-
häva servitut. För servitutsåtgärder som sker i samband med annan fastighets-
reglering, finns lättnader i villkoren för ändring och upphävande (7 kap. 6-7 §§). 
Bestämmelserna om ändring och upphävande gäller både officialservitut och 
avtalsservitut. 
 Notera särskilt att 7 kap. 13 § endast är tillämplig vid avtalsservitut – dvs. det 
går inte att förordna om ett officialservituts fortsatta bestånd i överfört område! 
Däremot finns möjligheten att ersätta ett olokaliserat officialservitut som upp-
hört med ett nytt officialservitut. 
 När det gäller nyttjanderätter kan följande uppmärksammas. Möjligheten att 
förordna om nytt område i 5 kap. 33 § gäller endast lokaliserade nyttjanderätter. 
Lokaliserade officialnyttjanderätter fortsätter dock att gälla i marken, varför 
denna bestämmelse inte blir aktuell att tillämpa. Däremot torde det – i sällsynta 
fall – vara möjligt att förordna om en olokaliserad officialnyttjanderätts bestånd 
i överfört område (5 kap. 33a §). 
 Dessutom kan man enligt 5 kap. 34a § förordna att en officialnyttjanderätt – 
som t.ex. kommit till genom expropriation – ska upphöra att gälla, om det är 
uppenbart att nyttjanderätten inte längre behövs och upphörandet är av betydelse 
för regleringen. Normalt utgår ingen ersättning i dessa fall eftersom det är en 
förutsättning att ingen skada uppstår för nyttjanderättshavaren (prop. 1988/89:77 
s. 94-95). 
 LM kan, enligt samma lagrum, även besluta om ändring av officialnyttjande-
rätter i samband med annan fastighetsbildning. En ändring kan t.ex. avse be-
gränsning, flyttning eller ändrade föreskrifter för utövandet. Observera att möj-
ligheterna i 5 kap. 34a § inte gäller nyttjanderätter som tillkommit genom avtal, 
utan endast officialnyttjanderätter. 
 
 

                                                      
9 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 86:25. 
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10.2.2 Den härskande fastigheten 
 
När en fastighetsanknuten officialrättighet hör till en fastighet som ska delas, 
sammanläggas eller ombildas är principer och lagrum desamma som för avtals-
rättigheter. Lantmäterimyndigheten kan således disponera rättigheten med stöd 
av 10 kap. 4 § (avstyckning), 11 kap. 5 § (klyvning) eller 7 kap. 12 § (fastighets-
reglering). Den automatiska regeln i FBL 2 kap. 5 § är tillämplig i samtliga situ-
ationer. 
 De rättigheter som kommer ifråga här är i första hand officialservitut men 
även fastighetsanknuten ledningsrätt. Rätt till väg enligt AL 49 § disponeras på 
motsvarande sätt. 
 En fastighet som deltar i en gemensamhetsanläggning har dels en rätt att 
använda anläggningen, dels en däremot svarande skyldighet att ta del i anlägg-
nings- och förvaltningskostnader. Med stöd av bestämmelserna om disponering 
ovan, kan rätten att använda anläggningen fördelas. Kostnadsansvaret fördelas 
istället med stöd av AL 41-42a §§. 
 Om en fastighet som deltar i en gemensamhetsanläggning sammanläggs 
överförs andelstalet på den nybildade fastigheten (AL 41 §). Detsamma gäller 
när en hel fastighet överförs till en annan genom fastighetsreglering. Denna 
verkan inträder helt automatiskt och är inte beroende av något beslut från LM. 
 Vid avstyckning eller klyvning av en fastighet som deltar i en gemensam-
hetsanläggning fördelas andelstalen mellan styckningsdelarna respektive klyv-
ningslotterna med stöd av AL 42 §. Motsvarande gäller när en del av en fastig-
het genom fastighetsreglering förs över till en annan fastighet. 
 I de fall en fastighetsbildning bedöms medföra en ökad användning av en 
befintlig gemensamhetsanläggning, bör nyanslutning enligt AL 42a § ske. 
 

För en speciell typ av företag – de vattenrättsliga samfälligheterna – är möjlig-
heterna att hantera konsekvenser av ändringar i fastighetsindelningen mer be-
gränsade. Exempelvis finns i storleksordningen 60 000 markavvattningsföretag, 
vilkas andelstal regelmässigt påverkas vid fastighetsbildning inom båtnads-
området (SOU 2014:35). Åtgärder rörande andelstal i vattenrättsliga samfällig-
heter kan dock inte ske inom fastighetsbildningsförrättningen. För detta fordras 
istället särskild prövning i mark- och miljödomstolen (jfr LVV 7 kap. 17-
18 §§).10 

 
 

                                                      
10 Vattenverksamhetsutredningen (SOU 2014:35) har bl.a. föreslagit att LM, i samband med 
fastighetsbildningsförrättning, genom officialinitiativ ska kunna initiera omprövning av äldre 
markavvattningssamfälligheter som berörs av fastighetsbildningen. Förslaget har ännu inte 
föranlett vidare lagstiftningsåtgärder. 
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10.3 Inteckningar 
 
I detta avsnitt görs endast några korta kommentarer om inverkan på panträtter av 
olika fastighetsbildningsåtgärder. Avsikten är inte i första hand att beskriva reg-
lerna, utan att lyfta fram de systematiska likheterna med verkan på begränsade 
rättigheter. Effekten på inteckningar följer nämligen precis samma mönster som 
tidigare redovisats för avtalsrättigheter som belastar en fastighet. 
 Vid avstyckning och klyvning gäller inteckningarna efter fastighetsbildningen 
i samtliga styckningsdelar respektive klyvningslotter (JB 6 kap. 10-11 §§). Från 
denna huvudprincip finns vissa särskilt reglerade undantag vid avstyckning, 
nämligen förordnande om inteckningsfrihet samt avstyckning från samfällighet 
(JB 6 kap. 16 §). 
 Om en inteckning besvärar en fastighet som ska ingå i sammanläggning, 
kommer inteckningen efter fastighetsbildningen att flyta ut och gälla i hela den 
nybildade fastigheten (JB 6 kap. 16 §). 
 Det saknas särskilda regler i FBL och JB om fastighetsreglerings inverkan på 
inteckning. Detta beror på att fastighetsreglering inte förändrar den rättsliga 
identiteten hos den fastighet som inteckningen beviljats i. Inteckningen gäller i 
princip i själva fastigheten – inte i marken som vid en viss tidpunkt hör till fas-
tigheten. Av detta följer att mark vid fastighetsreglering förs över fri från in-
teckningar (jfr prop. 1969:128 s. B 1133-1135). Panträtter gäller alltså inte 
längre i mark som frångår fastighet genom fastighetsreglering. Omvänt så flyter 
de ut i mark som tillförs en intecknad fastighet. 
 
 
10.4 Rättigheters ställning vid andra ändringar i fastighetsindelningen 
 
Fastighetsindelningen kan även ändras genom andra åtgärder än fastighetsbild-
ning med stöd av FBL – t.ex. expropriation eller inlösen. Inverkan på avtalsrät-
tigheter och officialrättigheter vid sådana åtgärder följer i stor utsträckning den 
princip som framgår av ExL 1 kap. 3-4 §§, om än med vissa mindre variationer. 
 
 
10.4.1 Expropriationslagen 
 
Huvudregeln vid expropriation med äganderätt är att avtalsrättigheter upphör 
att gälla i det exproprierade området (ExL 1 kap. 3 §).11 Det kan dock förordnas 
i expropriationstillståndet att en viss rättighet ska bestå. Parterna kan även träffa 
förlikning om detta, vilken kan fastställas av domstolen i expropriationsmålet. 

                                                      
11 Även vid expropriation och inlösen finns en likhet mellan verkan på inteckningar och ver-
kan på andra avtalsrättigheter. Enligt huvudregeln i JB 6 kap. 14 § upphör nämligen inteck-
ningar att gälla i sådan egendom. 
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För officialrättigheter gäller det omvända – dessa består om det inte i expropria-
tionstillståndet förordnats att de ska upphöra. 
 Vid rättighetsexpropriation föreskrivs i ExL 1 kap. 4 § att nyttjanderätt eller 
servitut som tillskapas genom expropriation har företräde framför avtals-
rättigheter. Detta innebär att om de kolliderar med expropriationsrättigheten 
kommer de inte att kunna utövas längre – de undanträngs. När det gäller befint-
liga officialrättigheter föreskriver inte ExL någon företrädesordning. Kan expro-
priationsändamålet inte tillgodoses utan att t.ex. ett förrättningsservitut får vika 
helt eller delvis, bör ansökan om expropriationstillstånd innefatta även begräns-
ning eller upphörande av servitutet (Dahlsjö, Hermansson & Sjödin, 2010 s. 75-
76). 
 

Att en rättighet undanträngs innebär inte att den upphör. Den existerar fort-
farande, men kan inte utövas. Om den rättighet som har företräde någon gång i 
framtiden ändras eller upphävs – så att konflikten mellan rättigheterna försvinner 
– kommer den tidigare undanträngda rättigheten att ”flyta upp” igen och åter 
kunna utövas. I ersättningssituationen görs dock ingen skillnad mellan de fall där 
en rättighet upphör respektive undanträngs. 

 
 
10.4.2 Anläggningslagen 
 
Vid upplåtelse av utrymme eller inlösen enligt AL, regleras inverkan på befint-
liga rättigheter i AL 12 §. I bestämmelsen hänvisas till ExL 1 kap. 3-4 §§, vilket 
innebär att samma principer gäller. Vid upplåtelse av utrymme undanträngs 
avtalsrättigheter, medan officialrättigheter består. LM kan emellertid i anlägg-
ningsbeslutet förordna att en rättighet enligt AL ska ha företräde framför andra 
officialrättigheter – dock inte vägrätt. 
 Vid inlösen enligt AL upphör avtalsrättigheter att gälla i det inlösta området, 
om inte LM förordnar att de ska bestå. Officialrättigheter består däremot vid 
inlösen, om inte LM förordnar att de ska upphöra. 
 
 
10.4.3 Ledningsrättslagen 
 
Vid upplåtelse av ledningsrätt eller inlösen enligt ledningsrättslagen hänvisar LL 
12 § till ExL 1 kap. 3-4 §§. Principerna är således desamma som vid upplåtelse 
av utrymme eller inlösen enligt AL. Vid upplåtelse av ledningsrätt undanträngs 
avtalsrättigheter, medan officialrättigheter består. LM kan emellertid i lednings-
beslutet förordna att ledningsrätten ska ha företräde framför andra officialrättig-
heter – dock inte vägrätt. 
 Vid inlösen enligt LL upphör avtalsrättigheter att gälla i det inlösta området, 
om inte LM förordnar att de ska bestå. Officialrättigheter består däremot vid 
inlösen, om inte LM förordnar att de ska upphöra. 
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10.4.4 Ytterligare bestämmelser om inlösen 
 
Kommunal inlösen av allmän platsmark eller kvartersmark för allmänt ändamål 
regleras i plan- och bygglagen 6 kap. 13 §. Enligt huvudregeln sker inlösen med 
äganderätt. Det går även att lösa in särskild rätt, t.ex. ett servitut eller en nyttjan-
derätt. Enligt PBL 15 kap. 1 § gäller expropriationslagens bestämmelser i till-
lämpliga delar i dessa fall, vilket betyder att inverkan på rättigheter följer vad 
som gäller vid expropriation. 
 Motsvarande gäller vid inlösen med stöd av miljöbalken, t.ex. inlösen vid 
skydd av områden (MB 31 kap. 8 §), vattenverksamhet (31 kap. 17 §) eller mil-
jöfarlig verksamhet (32 kap. 11 §).12 
 Ytterligare exempel på hänvisningar till ExL:s bestämmelser finns vid in-
lösen enligt väglagen (VägL 69 §), lagen om byggande av järnväg (LBJ 4 kap. 
5 §) samt kulturmiljölagen (KML 3 kap. 13 §). 
 Vid inlösen enligt minerallagen regleras inverkan på befintliga rättigheter i 
MinL 10 kap. 7 §. Principen är emellertid densamma. Avtalsrättigheter upphör 
att gälla i det inlösta området, om inte förordnande sker om rättighetens bestånd. 
Officialrättigheter består om inte särskilt förordnande görs om begränsningar 
eller upphörande. 
 
 
 
 

                                                      
12 Hänvisningarna till ExL finns i MB 31 kap. 2 § samt 32 kap. 11 §. 
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11  Äldre förhållanden, privat jorddelning och ÄULL 
 
 
I detta kapitel ges en översiktlig beskrivning av de äldre former av fastighets-
bildning som föregick fastighetsbildningslagen. Tidigare möjligheter till s.k. 
privat jorddelning behandlas, liksom innehållet i lagen om äganderättsutredning 
och legalisering. 
 Tyvärr medger inte utrymmet mer än en mycket schematisk redovisning av 
fastighetsbildningslagstiftningens historiska utveckling.1 För att erhålla en nå-
gorlunda överblickbar struktur har jag delat upp redogörelsen för landsbygd 
respektive städer. Det var nämligen inte förrän 1972 – genom FBL – som Sve-
rige fick en enhetlig fastighetsbildningslagstiftning för både landsbygd och stä-
der. 
 
 
11.1 Fastighetsbildning på landsbygden 
 
Det är inte helt klarlagt hur de äldsta bosättningarna i Sverige har uppstått. Tro-
ligen har i vissa fall enstaka gårdar anlagts, medan i andra fall en mindre grupp 
människor har etablerat bybildningar. Sannolikt har de fasta bosättningarna skett 
i samband med den gradvisa övergången från jakt, fiske och boskapsskötsel till 
jordbruk. 
 Det är också i detta tidiga skede som de första primitiva indelningarna av 
marken torde ha skett – mellan olika ägoslag och mellan olika ägare/brukare. 
Genom arkeologiska och kulturgeografiska fältstudier har sådana tidiga indel-
ningar belagts till järnåldern (500 f.Kr. – 1000 e.Kr.). Byarna organiserades i en 
kombination av enskilt åkerbruk och gemensam djurhållning (Sporrong, 1971). 
Oregelbunden ägoblandning förekom i åker. 
 Av de medeltida landskapslagarna vet vi att det tidigt fanns regler för omför-
delning eller skifte av mark inom byarna, t.ex. efter nyuppodling eller arv. Bl.a. 
Upplandslagen och Södermannalagen omnämner äldre former av skiften – 
hammarskifte och fornskifte. Eftersom bestämmelserna inte finns dokumen-
terade i skrift är emellertid vår kunskap bristfällig om innebörden. 
 
 

                                                      
1 Utförligare genomgångar av den svenska fastighetsrättens historia finns bl.a. i Sundell 
(2007), Wernstedt (1983), Ljungman & Stjernquist (1970) samt Ekbäck (2007). 
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11.1.1 Tegskifte 
 
Landskapslagarna är de äldsta skriftliga kunskapskällorna om tidigare jord-
delningsprinciper. Det anses att upprättandet av landskapslagarna skedde i en 
brytningstid – 1200- till 1300-talen – där nya indelningsprinciper tog över de 
äldre (jfr Mascher, 1995 s. 44). 
 Begreppet tegskifte brukar användas som en sammanfattande benämning på 
de indelningsprinciper som anvisades i de olika landskapslagarnas byggninga-
balkar. Den mer regelbundna formen kallas för solskifte, och förekom främst i 
Östra Mellansverige. En annan benämning var laga läge (Östgötalagen). 
 Huvuddragen i tegskiftet kan beskrivas på följande sätt. Inägor (åker och 
äng) var indelade i smala remsor som brukades enskilt under odlingssäsongen, 
och i övrigt nyttjades för gemensamt bete inom byn. Tegarna låg i ägoblandning. 
Utägor (skog och vatten) var samfällda för byn och brukades gemensamt. 
 Äganderätten till byns mark- och vattenområden var alltså i stor utsträckning 
en kollektiv rättighet, som tillkom byns delägare gemensamt. Själva tomtplatsen 
ansågs dock ägas enskilt av respektive bydelägare. 
 Vid skiftesläggning delades först byplatsen upp i skilda tomter med andelen i 
byn – byamålet – som grund. Tomtens storlek skulle vara proportionell mot 
byamålet. Åkermarken (och i vissa fall ängen) delades in i teglag – områden 
med likvärdig beskaffenhet ur brukningssynpunkt. Därefter delades varje teglag 
mellan delägarna efter samma proportioner som tomtmarken. Utägorna lämna-
des normalt oskiftade och kom därmed att utgöra byallmänningar. 
 På grund av ägoblandningen i åker samt de stora inslagen av gemensamt 
brukande fordrades samordning inom byn. Regler om detta fanns i byggninga-
balkarna, senare upprättade byarna även egna byordningar. Gemensamma beslut 
fattades på bystämma. 
 Tegskiftet som jorddelningsprincip kom att bli bestående under lång tid. 
Bestämmelserna överfördes till de senare landslagarna samt till 1734 års lag. 
Totalt sett kom tegskiftesprincipen att fortleva under ca 500 år. 
 
 
11.1.2 Skiftesreformerna 
 
Under 1700- och 1800-talen skedde omvälvande förändringar av både fastig-
hetsstruktur och byorganisation på landsbygden. 
 Runt 1750 kom den första förordningen om storskifte, vilken reviderades i 
flera efterföljande stadgor. Storskifte innebar en omfördelning av byns ägor så 
att varje delägare fick sin jord utlagd i så få skiften som möjligt. 1762 infördes 
bestämmelser som begränsade antalet skiften per delägare till högst fyra i åker, 
fyra i äng och ett i utmark. Skogen lämnades normalt oskiftad. Bygemenskapen 
bibehölls oftast – dvs. någon utflyttning av byggnaderna skedde inte. 
 De flesta bestämmelserna i storskiftesförfattningarna var dispositiva, och det 
förekom ganska ofta att delägarna träffade överenskommelser om avsteg från 
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stadgorna. Vid slutet av 1700-talet hade storskifte genomförts i större delen av 
landet. 
 År 1803 utfärdades den första förordningen angående enskifte i Skåne. Under 
de följande åren kom nya förordningar för flera landsdelar – dock inte Norrland. 
Huvudprincipen vid skiftesläggningen var att varje delägare skulle tilldelas ett 
sammanhängande skifte. Där detta inte var möjligt kunde ett skifte inrös-
ningsjord (uppodlad eller odlingsbar mark) och ett skifte avrösningsjord (annan 
mark) läggas ut. 
 En viktig nyhet i enskiftesförfattningarna var det s.k. utflyttningstvånget. De 
delägare som inte fick sitt skifte i anslutning till den gamla bykärnan fick flytta 
sina byggnader till de nya ägorna. Enskiftesverksamheten var intensiv, främst i 
Skåne, under början av 1800-talet. 
 En ny skiftesform infördes 1827 – laga skifte. Genom stadgan om laga skifte 
upphävdes också de tidigare gällande förordningarna om storskifte och enskifte. 
Bestämmelserna om skiftesläggningen var detaljerade i laga skiftes-stadgorna. 
Skiftesantalet skulle begränsas så långt som möjligt. Högsta tillåtna antal var tre 
skiften. Vidare fanns bestämmelser om skiftenas form m.m. Möjligheterna till 
tvångsvis utflyttning bibehölls. 
 Laga skifte företogs inom ett skifteslag, t.ex. en by. Men genom skiftesstad-
gan infördes även möjlighet att göra ägoutbyte med omgivande byar i samband 
med skiftet – och därigenom räta ut byns rågångar. Under 1800-talet genomgick 
större delen av landet laga skifte. 
 Genom inverkan av stadgorna om storskifte, enskifte och slutligen laga skifte 
kom de enskilda gårdarnas markinnehav att samlas i ett fåtal områden. Proces-
sen skedde stegvis och sträckte sig över mer än 100 år. Den sista stora skiftes-
reformen – laga skiftet – lade grunden till den fastighetsstruktur vi idag kan 
iaktta på landsbygden. Många av dagens gränser har tillkommit just vid laga 
skifte. 
 Samtidigt bör man uppmärksamma att ett skifte inte endast var en förändring 
av gränser på marken. Konsolideringen av de enskilda brukarnas ägor medförde 
samtidigt en överföring av initiativ- och beslutsrätt från bykollektivet till de 
enskilda bydelägarna (jfr Pettersson, 1983). Den tidigare kollektiva äganderätten 
till byns mark individualiserades. 
 Utflyttningen av gårdar från bykärnan hade också en social dimension. Med 
splittringen av bygemenskapen försvann säkert en stor del av tryggheten och 
samhörigheten – kittet som kanske tidigare varit förutsättningar för det nödvän-
diga samarbetet och samordningen inom tegskiftesbyn. 
 

I dagens ljus kan tegskiftet som institution framstå som ett ineffektivt system, 
med den starka ägosplittringen och de kollektiva inslagen i förfoganderätt och 
beslutsfattande. Många forskare och andra har under lång tid funderat över var-
för tegskiftet uppstod, varför det bestod under ett halvt årtusende, samt varför sy-
stemet upplöstes under skiftesepoken? 
 För att besvara den frågan är de flesta överens om att fastighetsstrukturen och 
beslutssystemet måste relateras till övriga förändringar i samhället. I Sverige 
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kännetecknades 1800-talet av kraftig befolkningstillväxt, ny jordbruksteknik, 
förbättrade transportsystem samt uppkomsten av marknader för jordbruks-
produkter. 
 Flera olika – delvis oförenliga – förklaringsmodeller har lanserats. Vissa 
forskare (bl.a. Dahlman, 1980) menar att kombinationen av ovan nämnda fak-
torer möjliggjorde en specialisering inom jordbruket till antingen spannmåls- el-
ler animalieproduktion för avsalu. Den tidigare tekniken med ängsbruk för själv-
försörjning – som förutsatte en kombination av båda produktionsinriktningarna – 
kunde lämnas. Det var då inte längre rationellt med de kollektiva inslagen i den 
tegskiftade byn. 

 
 
11.1.3 Annan jorddelning 
 
Ett skifte var en form av ombildning av fastigheter. Det fanns i äldre tider även 
möjligheter att nybilda fastigheter, genom delningar av befintliga enheter. 
 
 
Jordavsöndring 
 
Avsöndring innebar att ett visst område av ett hemman (fastighet) avskiljdes till 
en lägenhet – en fastighet utan mantal. Avsöndringar har alltså normalt inte 
andel i byns samfälligheter. Till grund för avsöndringen låg en överlåtelse av 
något slag (köp, gåva, arv etc.). 
 Denna delningsform har förekommit sedan medeltiden, men tidvis varit för-
bjuden. Genom enskiftesförordningarna blev avsöndring under vissa villkor mer 
allmänt tillåten. Därefter reglerades avsöndringar genom olika författningar fram 
till 1926 års jorddelningslag trädde i kraft, varvid avsöndringsinstitutet utmönst-
rades och ersattes av avstyckning. 
 Avsöndring var en privat åtgärd som inte krävde medverkan av lantmätare. 
Den nya fastigheten uppkom i och med själva överlåtelsen. Genom 1896 års lag 
om hemmansklyvning, ägostyckning och jordavsöndring infördes dock krav på 
att länsstyrelsen skulle pröva och fastställa avsöndringar. Fastställelsen blev ett 
villkor för att kunna erhålla lagfart. År 1917 infördes även krav på kartredovis-
ning. 
 
 
Hemmansklyvning 
 
Ett hemman (fastighet) med flera delägare kunde delas upp efter andelstalen 
genom hemmansklyvning. Varje hemmansdel fick del i samfälligheter efter sitt 
mantal. Normalt skedde hemmansklyvning i samband med arvskifte. 
 Liksom avsöndring har hemmansklyvning förekommit sedan medeltiden, 
men tidvis varit förbjuden. I de äldre skiftesstadgorna fanns inga regler om 
hemmansklyvning, utan bestämmelserna om skifte användes i tillämpliga delar. 
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Stadgan om laga skifte innehöll dock särskilda bestämmelser om hemmans-
klyvning. Institutet reglerades senare i 1896 års lag om hemmansklyvning, 
ägostyckning och jordavsöndring. Genom 1926 års jorddelningslag försvann 
hemmansklyvning som särskild jorddelningsform, och inrymdes istället under 
laga skifte (s.k. klyvningsskifte). 
 
 
Ägostyckning 
 
Genom 1896 års lag om hemmansklyvning, ägostyckning och jordavsöndring 
infördes en ny delningsprincip kallad ägostyckning, som innebar uppdelning av 
ett hemman i mindre områden som vart och ett erhöll en andel av ursprungs-
hemmanets mantal. Ägostyckning kunde ske av en fastighet med endast en 
ägare. Efter ägostyckningen kunde ägaren sälja de nybildade fastigheterna. Ett 
syfte med institutet var att stimulera till bildandet av små jordbruk. 
 Ägostyckningsinstitutet upphörde och ersattes av avstyckning genom 1926 
års jorddelningslag. 
 
 
Avvittring 
 
En särskild form av jorddelning utgör den s.k. avvittringen, vilken inleddes i 
slutet av 1600-talet och avslutades i början av 1900-talet. Avvittring var i grun-
den en gränsbestämningsåtgärd för att särskilja enskild mark (huvudsakligen 
olika typer av allmänningar) från kronans (statens) mark. 
 Under olika tidsepoker har avvittringsinstitutet även använts för andra syften, 
t.ex. för att stimulera till nyodlingar i landets norra delar eller som en form av 
skattläggning. 
 Genom 1873 års stadga om avvittring i Västerbottens och Norrbottens läns 
lappmarker – vilken fortfarande är gällande – ska den s.k. odlingsgränsen be-
stämmas vid avvittring. 
 
 
11.1.4 Jorddelningslagen m.m. 
 
När 1926 års lag om delning av jord å landet trädde i kraft ersatte den bl.a. stad-
gan om laga skifte samt 1896 års lag om hemmansklyvning, ägostyckning och 
jordavsöndring. Jorddelningslagen medförde emellertid inga revolutionerande 
nyheter. 
 Laga skiftes-institutet bibehölls i stort sett oförändrat, men ersatte även 
hemmansklyvning. Laga skifte företogs på skifteslag, som antingen kunde utgö-
ras av hel by, samägd fastighet eller befintliga samfälligheter. Vid laga skifte 
kunde nya samfälligheter läggas ut, dvs. lämnas oskiftade. Inom skifteslaget 
kunde finnas befintliga servitut, som vid skiftet blev aktuella att bryta ut – dvs. 
ersätta rättigheten med ett område på marken. Detta markområde kunde anting-
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en läggas ut som en del av den härskande fastigheten eller som en fristående 
fastighet. Åtgärden kallades för servitutsutbrytning. Särskilda bestämmelser 
fanns om tvångsvis utflyttning. 
 Avstyckningsinstitutet var en nyhet i jorddelningslagen. Det kom att ersätta 
två tidigare former för nybildning av fastigheter – ägostyckning och avsöndring. 
Bestämmelserna i jorddelningslagen om avstyckning har i hög grad legat till 
grund för utformningen av FBL (prop. 1969:128 s. B 98). Kapitlet om avstyck-
ning innehöll materiella villkor som i stora delar har direkta motsvarigheter i 
FBL 3 kap. Även förrättningsprövningen vid avstyckning var i hög grad reglerad 
genom särbestämmelser. 
 Ägoutbyte var en åtgärd som ändrade fastighetsindelningen och fungerade i 
stort som ett omskifte – det hade således många drag gemensamt med dagens 
fastighetsreglering. Ägoutbyte kunde ingå som en del i laga skifte, men skedde 
vanligen som en fristående förrättning. 
 Vid förrättning enligt jorddelningslagen skulle förrättningsmännen avge 
utlåtande. Ett sådant utlåtande blev inte giltigt efter överklagandetidens utgång 
utan vidare. Den formella rättskraften fick utlåtandet först efter fastställelse av 
överlantmätaren eller ägodelningsrätten, som var en äldre motsvarighet till 
mark- och miljödomstolen. 
 Samtidigt med jorddelningslagen infördes en särskild lag om sammanlägg-
ning av fastigheter å landet. Sammanläggning var inte en lantmäteriförrättning, 
utan ärendena prövades och avgjordes av ägodelningsdomaren.  
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Figur 11.1: Översiktlig historisk utveckling av lagstiftning om fastighetsbildning på 
landsbygden. 
 
 
Det fanns även annan lagstiftning relaterad till fastighetsbildning som bör om-
nämnas. 1952 års lag om sammanföring av samfälld vägmark och av järnvägs-
mark med angränsande fastighet m.m. (sammanföringslagen) syftade till att 
under förenklade förrättningsformer ta bort onyttiga samfälligheter och järn-
vägsmark som inte längre behövdes. 1925 års lag om rätt i vissa fall för nyttjan-
derättshavare att inlösa under nyttjanderätt upplåtet område (ensittarlagen) gav, 
under vissa förutsättningar, arrendatorer rätt att begära lantmäteriförrättning för 
inlösen av arrendeområdet. Inlösen skedde med tillämpning av jorddelnings-
lagens avstyckningsbestämmelser. 
 Jorddelningslagen, sammanläggningslagen samt sammanföringslagen upp-
hävdes vid FBL:s ikraftträdande 1972. Ensittarlagen upphävdes 1976. 
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11.1.5 Fastighetsregistrering på landsbygden 
 
Indelningen av dagens fastighetsregister i olika delar speglar den historiska åt-
skillnad som gällt mellan registrering av överlåtelser, pantsättning m.m. (in-
skrivning) å den ena sidan, samt förteckningar över bestående fastigheter å den 
andra sidan. 
 Under medeltiden skedde överlåtelser och pantsättning i stor utsträckning 
under muntliga och rituella former på landsbygden. Vid fastighetsförvärv utfär-
dade häradshövdingen s.k. fastebrev. Från 1700-talet började häradsrätterna mer 
allmänt föra särskilda protokoll för lagfarts- och inskrivningsärenden i dom-
böckerna. 
 Genom 1875 års förordningar om lagfart och inskrivning reglerades uppläg-
gandet av s.k. lagfarts- och inteckningsböcker. Dessa sammanfördes 1932 till en, 
för varje domsaga, gemensam fastighetsbok för lagfarts- och inskrivnings-
ärenden. Fastighetsboken fördes i skruvliggare med lösbladssystem, så att varje 
fastighet kunde få ett eget upplägg. Ansvaret för inskrivningsärenden fördes 
samtidigt över från häradsrätterna till en särskild inskrivningsdomare. 
 Vid JB:s tillkomst skulle inskrivningsärenden föras i fastighetsbok eller 
tomträttsbok. Särskilda inskrivningsmyndigheter (IM) inrättades, som då fanns 
vid varje underrätt (tingsrätt). 
 Det första registret över bestående fastigheter började läggas upp 1908. Se-
dan medeltiden hade emellertid särskilda jordeböcker upprättats på uppdrag av 
kronan. Jordeböckerna fördes ursprungligen för beskattningsändamål. I dessa 
redovisades indelningen i socknar, byar och hemman samt s.k. jordebokslägen-
heter och andra skattepliktiga lägenheter (kvarnar, fiskerier m.m.). I och med 
lantmäteri-organisationens tillkomst på 1600-talet kompletterades jordeböckerna 
med kartredovisning – de s.k. geometriska jordeböckerna. 
 Jordeböckerna utgjorde grunden när man 1908 börja lägga upp det s.k. jord-
registret för landsbygden. I jordregistret redovisades ursprungligen endast fas-
tigheter, inte samfälligheter eller rättigheter. 
 Under 1970-talet påbörjades uppbyggnaden av det digitala fastighets-
registret, som ersatte de tidigare fastighetsböckerna och jordregistret. I samband 
med den senaste registerreformen har informationen i registret kompletterats 
med flera uppgifter, en process som fortfarande pågår. 
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11.2 Fastighetsbildning i städerna 
 
Fastighetsbildningslagstiftningens utveckling i städerna är inte lika enkel att 
beskriva som för landsbygden. Detta sammanhänger med fastighetsindelningens 
koppling till den historiska utvecklingen av äganderätt i städerna.2 
 
 
11.2.1 Markanvändning i städerna 
 
I stora drag var städerna från medeltiden fram till 1800-talet uppbyggda på föl-
jande sätt. I centrum låg byggnadsplatserna – som kallades tomter – och utanför 
dessa fanns stadsägorna, vilka motsvarade inägor och utägor på landsbygden. 
 Inägorna bestod av åker och äng. Här hade varje borgare – dvs. den som 
ägde burskap i staden – ett eller flera avgränsade områden som brukades enskilt. 
Jordbruksdrift för livsmedelförsörjning var en viktig del i borgarnas liv. Ut-
marken eller utägorna brukades gemensamt (jfr byallmänningar på landsbygden) 
för bete och liknande ändamål. 
 Under 1700- och 1800-talen blev det vanligt att dela ut eller fördela inägo-
marken så att den följde en viss tomt. I viss utsträckning började även utmarken 
att delas ut på tomter. 
 
 
11.2.2 Markägande och fastighetsindelning 
 
Ursprungligen betraktades stadsjorden som en enda stor fastighet. Äganderätten 
till stadsjorden ansågs tillkomma staden, som juridisk person. En uppdelning av 
marken skedde dock genom att tomtplatser uppläts och bebyggdes, samt att 
avgränsade inägor brukades enskilt. Borgarna hade dock under de tidigare ske-
dena endast nyttjanderätt till sina tomter och stadsägor. 
 
 
Fastighetsbildning på tomtmark 
 
Under tidens gång utvecklades en praxis som innebar att tomterna uppläts med 
ständig besittningsrätt – s.k. ofria tomter. Nyttjaren kunde inte förlora sin 
tomträtt så länge han betalade den årliga avgälden till staden – s.k. tomtören. I 
vissa fall skedde även rena överlåtelser av s.k. fria tomter. 
 Besittningsrätten till ofria tomter betraktades från början som lös egendom. 
Så småningom började man dock meddela lagfart på husen, och ibland även på 
tomterna. Det är oklart hur denna praxis att jämställa hus och nyttjanderätt med 
fast egendom uppstod (Grefberg, 1926 s. 32). Men i 1875 års lagfartsförordning 
upptogs skyldigheten att söka lagfart på byggnader som uppförts på ofri tomt. 

                                                      
2 Avsnittet om fastighetsbildning i städerna bygger i stor utsträckning på Ekbäck (2007). 
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Utvecklingen fullföljdes genom att sådana byggnader definierades som fast 
egendom i 1895 års lag om vad till fast egendom är att hänföra. Under 1900-
talet har dessa ofria tomter kommit att anses utgöra särskilda fastigheter. 
 Dessa rent faktiska omständigheter – överlåtelser och upplåtelser – tende-
rade på sikt att åstadkomma en äganderättslig indelning av marken i skilda fas-
tigheter. Fastighetsindelningen grundade sig således inte på innehållet i regis-
ter/kartor eller gränsmärken som anbringats under särskilda former. Indelningen 
uppstod istället genom de civilrättsliga dispositionerna. Någon jordebok fördes 
inte för stadsjorden, dvs. det fanns ingen kameral grund för denna indelning. 
Istället synes uppfattningen ha varit att fastigheter kunde bildas och försvinna 
enbart genom överlåtelser och upplåtelser borgarna emellan. 
 Fastighetsindelningen ändrades alltså genom privata åtgärder – sämjedel-
ning, arealöverlåtelser, sammansmältning av tomter som hade samma ägare, 
utökning av tomt genom tillköp. För att i möjligaste mån undvika tvister var det 
inom städerna krav på måttangivelser för den enskilt ägda marken. Detta fanns 
omnämnt redan i Magnus Erikssons stadslag från mitten av 1300-talet. 
 Eftersom fastighetsbildningen var fri och registreringssystemet oklart, upp-
stod återkommande behov av nya kartläggningar. När nya tomtlängder och kar-
tor skulle upprättas, anpassade man dessa efter den då rådande situationen på 
marken. Tomterna numrerades och ägarna/innehavarna förtecknades. En viss 
stabiliserande effekt på detta system hade tillkomsten av 1875 års lagfarts-
förordning, som medförde att fastighetsboken kom att bli ett sorts fastighets-
register för städerna. 
 
 
Fastighetsbildning på stadsägor 
 
Bortsett från de speciella reglerna för utdelning eller fördelning av inägomarken 
till stadens borgare, ansågs här de för landsbygden gällande reglerna om fastig-
hetsbildning vara tillämpliga. Vid delningsförrättningar använde man de vid 
tiden gällande skiftesstadgorna om storskifte, enskifte eller laga skifte. Det 
kunde vara fråga om såväl klyvningsskiften som omskiften. Särskilda bestäm-
melser fanns i stadgorna för stadsjord. Även ägostyckningsinstitutet kom till 
användning. 
 Däremot tycks avsöndring endast undantagsvis ha förekommit. Emellertid 
hade ett liknande delningsförfarande – kallat avstyckning – tillkommit och bör-
jat användas (Grefberg, 1926 s. 26). Särskilda lagregler om detta saknades dock. 
 
 
11.2.3 Lagen om fastighetsbildning i stad 
 
Redan genom 1907 års lag om stadsplan och tomtindelning påbörjades en for-
malisering av reglerna om fastighetsbildning i städer. Tomtindelningar hade i 
vissa fall nämligen fastighetsbildande verkan – fastställelse av tomtindelningen 
kunde leda till att rättsligen bestående tomter bildades genom avstyckning. 
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 I samband med införande av ett nytt fastighetsregister för städerna skedde en 
revision av reglerna om fastighetsbildning i städer, liksom av reglerna för tomt-
indelning. Samtliga regler om planläggning, fastighetsbildning och fastighets-
registrering sammanfördes i en och samma lag, nämligen 1917 års lag om fas-
tighetsbildning i stad (FBLS). 
 Det centrala i 1917 års reform var uppläggandet av ett fastighetsregister och 
registerkarta för städerna. Det förelåg vid denna tid ett trängande behov av att få 
ordning och reda i fastighetsförhållandena i städerna. Målsättningen var att upp-
rätta ett register som sedan kunde ”låsa” gällande fastighetsindelning, varefter 
alla förändringar skulle följa i lag givna regler (Cervin, 1966 s. 10). All privat 
jorddelning skulle således förhindras i städerna. 
 Det gemensamma regelverket om planering och fastighetsbildning kom att 
brytas upp genom 1931 års stadsplanelag, varefter FBLS endast innehöll be-
stämmelser om fastighetsbildning och fastighetsregister. 
 
 
Stadsplans och tomtindelnings inverkan på fastighetsindelningen 
 
I FBLS fanns några viktiga stadganden om den fastighetsbildande verkan som 
stadsplan och tomtindelning medförde. I detta avseende hade tomtindelningens 
avstyckande verkan den största betydelsen. Tomt bildades administrativt genom 
tomtindelning. Vid fastställelse av tomtindelningen blev således de redovisade 
tomterna administrativt bildade – de delområden som skulle utgöra tomter an-
sågs vara avstyckade genom själva fastställelsen. 
 För att dessa administrativt bildade tomter skulle bli fastigheter – eller rättare 
sagt rättsligen bestående tomter – kunde tomtmätning fordras. Genom tomtmät-
ning bestämdes gränser för fastigheter och administrativt bildade tomter. Tomt-
mätningsförfarandet innefattade främst fastighetsbestämmande åtgärder, där de 
mätningstekniska inslagen dominerade. Syftet med förrättningen var att klar-
lägga gränsernas rätta sträckning och att mäta tomternas areal. För administrativt 
bildade tomter ingick tomtmätningen dessutom som ett led i fastighetsbildning-
en. Tomtmätning kom därigenom att utgöra ett slags blandform mellan fastig-
hetsbildande respektive fastighetsbestämmande förrättningsinstitut (jfr Rodhe, 
1944 s. 31). 
 
 
Övriga fastighetsbildningsåtgärder 
 
Lagen om fastighetsbildning i stad innehöll även bestämmelser om samman-
läggning av områden som enligt en fastställd tomtindelning skulle utgöra tomt. 
Sammanläggning skedde inte vid förrättning, utan prövades efter ansökan av 
ägodelningsdomaren. Motsvarande gällde vid sammanläggning av stadsägor. 
 Inom tomtindelning skedde avstyckning som ett administrativt förfarande. 
Utanför tomtindelat område skedde avstyckning däremot genom en förrättning. 
Vid avstyckningsförrättningen var stora delar av bestämmelserna om skiftesför-
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rättningar i jorddelningslagen tillämpliga. I städerna ansvarade dock länsstyrel-
sen för fastställelsen. 
 Det fanns även bestämmelser om laga skifte och ägoutbyte i FBLS. Dessa 
liknade i stort motsvarande regler i jorddelningslagen, med den skillnaden att 
laga skifte i stad var mer kringgärdat av restriktioner och ganska sällsynt. Nor-
malt kunde laga skifte endast avse utbrytning av kvotdel (klyvningsskifte) eller 
delning av samfällt område. Ägoutbyte kunde ske i samband med laga skifte 
eller som en fristående förrättning. Ägoutbytesinstitutet hade stor praktisk bety-
delse för plangenomförande under lagens sista årtionden. 
 Från och med 1972 ersattes lagen om fastighetsbildning i stad av nuvarande 
FBL. Stadsplan och tomtindelning förlorande vid denna tidpunkt sin avstyck-
ande verkan. 
 
 
11.2.4 Fastighetsregistrering i städerna 
 
Även för städernas del skiljer sig utvecklingen av inskrivningsväsendet från 
registreringen av bestående fastigheter. 
 För överlåtelser och pantsättning sker en utveckling som i flera avseenden 
ansluter till motsvarande förhållanden på landsbygden. Fastighetsköp skedde 
dock inför rådet som utfärdade fastebrev. Det förekom också att inskrivning 
gjordes i tänkeboken – stadens allmänna protokoll. 
 Genom att 1875 års förordningar om lagfart och inskrivning även gällde 
inom städernas domsagor, upprättades vid denna tidpunkt ett slags register i 
form av en fastighetsbok, vilken inrymde en lagfarts- och en fastighetsspalt. 
Reformeringen av inskrivningsväsendet 1932 medförde att nya fastighetsböcker 
med lösbladssystem lades upp, och att ansvaret för inskrivningsärenden fördes 
över från rådhusrätterna till särskilda inskrivningsdomare. 
 Vid JB:s tillkomst skulle inskrivningsärenden föras i fastighetsbok eller 
tomträttsbok. Särskilda inskrivningsmyndigheter (IM) inrättades, som då fanns 
vid varje underrätt (tingsrätt). 
 Det första registret över bestående fastigheter började läggas upp 1917, en-
ligt bestämmelserna i FBLS. Fastighetsregister för stad utgjordes av tomtbok 
för tomterna och stadsägobok för övriga fastigheter. Till registret hörde också 
vissa s.k. bihang – som bl.a. redovisade samfälligheter och allmänna platser – 
samt en registerkarta. 
 Under 1970-talet påbörjades övergången till det digitala fastighetsregistret, 
som ersatte de tidigare fastighetsböckerna, tomträttsböckerna samt fastighets-
registret för stad. 
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11.3 Privat jorddelning 
 
Vid sidan av de lagreglerade formerna för jorddelning – som idag kallas fastig-
hetsbildning – fanns tidigare även möjligheter att genom olika rent privata dis-
positioner (köp, gåva, byte, överenskommelser etc.) åstadkomma en civilrättsligt 
giltig uppdelning av fast egendom. Detta nämndes tidigare för städernas del, 
men har även varit möjligt på landsbygden. Orsaken till detta är att det tidigare 
inte rått fullständigt samband mellan de civilrättsliga reglerna för förvärv av fast 
egendom och fastighetsbildningslagstiftningen. 
 Genom sådan s.k. privat jorddelning har en äganderättslig uppdelning av 
marken uppstått som inte alltid överensstämmer med den officiella fastighets-
indelningen, och som inte heller finns dokumenterad i offentliga register.3 Vid 
olika tidpunkter har lagstiftaren försökt hindra privata jorddelningsåtgärder ge-
nom förbud. Det är emellertid först genom JB:s tillkomst som alla former av 
privat jorddelning är ogiltiga. Privata åtgärder som genomförts innan förbud 
infördes, är fortfarande giltiga. 
 Det finns flera olika former av privat jorddelning. De olika åtgärderna kan 
inordnas under tre huvudgrupper – sämjedelning, arealöverlåtelse och sämje-
ägoutbyte. 
 
 
11.3.1 Sämjedelning 
 
Sämjedelning kom normalt till stånd genom att delägarna i en eller flera 
samägda fastigheter träffade avtal om att dela upp egendomen, så att ägolotter 
utlades på marken som motsvarade andelarna. Sämjedelning omfattade som 
huvudregel inte bara marken, utan även fastighetstillbehören ingick i delningen. 
 Man brukar skilja mellan olika typer av sämjedelning. Enkel sämjedelning 
(ibland sämjeklyvning) omfattade vanligen en enstaka fastighet, och innebar 
uppdelning av hela fastigheten i förhållande till delägarnas andelar. 
 

NJA 1995 C 61 avsåg sämjedelning av en fastighet som vid laga skifte 1886 
hade lagts ut i ett åkerskifte och ett skogsskifte. År 1893 såldes en kvotdel av 
fastigheten. I köpebrevet angavs dessutom att köparen skulle ”ega och områda 
odlingsskiftet”. Efter överlåtelsen hade köparen och de följande ägarkedjorna 
enbart brukat åkerskiftet, medan ägarkedjorna på säljarsidan endast hävdat 
skogsskiftet. Högsta domstolen ansåg att en giltig sämjedelning förelåg.4 

 
Ibland skedde sämjedelning av flera fastigheter som delades i ett sammanhang. 
Därvid behandlades ofta fastigheterna tillsammans som ett enda delningsobjekt 

                                                      
3 Avsöndring – som i grunden var en privat åtgärd – brukar inte innefattas i beteckningen 
privat jorddelning. Avsöndringar kunde ju lagfaras och ingår därmed i den officiella fastig-
hetsindelningen. Grundhandlingen (överlåtelseavtalet) finns dessutom arkiverad. 
4 Lantmäteriets rättsfallsregister 95:20. 



 236

och delades utan hänsyn till de ursprungliga gränserna mellan fastigheterna.5 
Denna åtgärd kallas för komplicerad sämjedelning. Komplicerad sämjedelning 
föreligger också när lottindelningen har gjorts på andra grunder än efter andels-
talen. 
 Sämjedelning kunde även ske genom uppdelning av samfälld mark. Med 
samfälld mark avses då samfällighet enligt FBL:s terminologi. Förutom sam-
fällda markområden ingår i denna undergrupp även delning av samfällt fiske 
som inte ingår i äganderätten till vattenområdet. 
 

Det finns inga särskilda formkrav för ett avtal eller en överenskommelse om 
sämjedelning. Ett sätt som sämjedelning kan ha uppstått på är genom att ett ej 
fastställt skifte ändå efterlevts av delägarna, och marken hävdats i enlighet med 
skifteskartan 
 I ett rättsfall hade Tindereds by genomgått laga skifte 1845, varvid fisket i 
byns vattenområden skulle förbli samfällt. År 1874 företogs en ny förrättning för 
delning av byns fiskevatten, grundad på överenskommelse. Delningen blev emel-
lertid aldrig fastställd av ägodelningsrätten, men delägarna hävdade ändå fisket 
som om fastställelse skett. Hovrätten fann att en giltig sämjedelning förelåg.6 

 
Ett specialfall av sämjedelning är privat ägostyckning. Denna situation före-
ligger då en enskild fastighetsägare delade upp sin fastighet i flera lotter, och 
överlät dessa under angivande att varje delområde skulle motsvara en viss andel 
av fastigheten.7 
 Det första förbudet mot sämjedelning infördes 1952 för vissa delar av Kopp-
arbergs län. Lagen om förbud mot sämjedelning av fast egendom utsträcktes 
1962 till att gälla hela landet. Efter den 1 juli 1962 är alltså sämjedelningar utan 
verkan. Lagen upphävdes genom JB som innehåller samma bestämmelse i 
1 kap. 1 § 2 st. 
 
 
11.3.2 Arealöverlåtelse 
 
Arealöverlåtelse (områdesförvärv, arealfång) avser överlåtelse av visst område 
av en fastighet, men utan att avstyckning eller någon annan fastighetsbildning 
skett i enlighet med förvärvet. Arealöverlåtelse kan ha skett antingen från en 
fastighets enskilda mark eller från en samfällighet. 
 Ett specialfall när det gäller överlåtelser är s.k. andelsöverlåtelse, dvs. för-
värv av en andel i en samfällighet utan att andelen genom fastighetsbildning förs 
över till förvärvarens fastighet. 

                                                      
5 Se t.ex. NJA 1977 C 23. 
6 Göta hovrätt 1994-06-17, UÖ 3007. Lantmäteriets rättsfallsregister 94:15, se även 10:8, 
80:62 och 79:49. 
7 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 90:13. 
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 Förbud mot arealöverlåtelser infördes genom 1968 års lag med vissa be-
stämmelser om förvärv av område (områdesförvärvslagen). Detta innebär att 
endast arealöverlåtelser som skett före den 1 januari 1969 är giltiga. Bestämmel-
serna har nu ersatts av stadgandena i JB 4 kap. 7 §. 
 Vad gäller andelsöverlåtelser infördes inte krav på fastighetsbildning förrän i 
JB 4 kap. 9 §. Andelsöverlåtelser är således giltiga om de skett före den 1 janu-
ari 1972. 
 
 
11.3.3 Sämjeägoutbyte 
 
Sämjeägoutbyte innebär att ägare av intilliggande fastigheter kom överens om 
jämkning av fastigheternas omfattning på marken, genom justering av den ge-
mensamma gränsen. Sämjeägoutbyte kan således ses som en privat form av 
marköverföring. 
 

I ett rättsfall tvistade två fastighetsägare om huruvida ett giltigt sämjeägoutbyte 
skett mellan fastigheterna. Hovrätten ansåg att förekomsten av gärdesgårdar inte 
var tillräckligt som bevis för att ett sämjeägoutbyte skulle ha skett – hägnaderna 
kunde ha uppförts för att hindra betesdjur från att komma ut på åkermarken. 
Hävden av området hade varit ringa och något avtal eller bevis om vederlag 
kunde inte frambringas. Hovrätten gjorde bedömningen att något giltigt sämje-
ägoutbyte inte förelåg.8 

 
Sämjeägoutbyten måste ha skett före JB:s ikraftträdande den 1 januari 1972 för 
att vara giltiga (jfr prop. 1978/79:191 s. 6-7). I JP 18 § har införts ett institut – 
gränshävd – som reglerar ett särskilt fall av sämjeägoutbyte. Om en gräns under 
20 år hävdats i annan sträckning än den skulle ha enligt lag och om hävden 
grundas på överenskommelse före JB:s ikraftträdande 1972, gäller den hävdade 
gränssträckningen. I och med att det idag passerat mer än 20 år sedan JB trädde i 
kraft, kommer numera de flesta sämjeägoutbyten att omfattas av JP 18 §. Be-
stämmelserna om gränshävd är dock inte tillämpliga vid överenskommelser om 
mera omfattande gränsändringar (prop. 1970:145 s. 123). 
 
 
11.4 Lagen om äganderättsutredning och legalisering 
 
Som framgår av namnet, reglerar lagen om äganderättsutredning och legali-
sering (ÄULL) instituten äganderättsutredning och legalisering. Äganderätts-
utredning är en förrättningsform för att i ett sammanhang utreda och avgöra 
oklara äganderättsförhållanden inom ett område, som leder till lagfart för de 
olika markägarna. Som en effekt av äganderättsutredningen erhålls även legali-

                                                      
8 Göta hovrätt 1999-12-28, Ö 908/98. Lantmäteriets rättsfallsregister 99:25, se även 11:4, 
10:20 och 09:30. 
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sering av förekommande privat jorddelning. Legaliseringsförrättning är däremot 
en åtgärd som i första hand syftar till att erkänna en privat jorddelning som fas-
tighetsbildning, med registrering i fastighetsregistret som följd. Bestämmelserna 
är utformade för att göra legaliseringen så enkel och billig som möjligt. Om så 
erfordras kan legaliseringen kombineras med äganderättsutredning som leder till 
lagfart. Äganderättsutredning och legalisering sker vid förrättning, som hand-
läggs av LM. 
 Det uppstår flera olägenheter när relationen mellan den officiella fastighets-
indelningen och äganderätten till marken brutits. Framför allt försvåras ett 
ändamålsenligt markutnyttjande av oklara fastighetsförhållanden (prop. 
1971:180 s. 51). De oklara fastighetsförhållandena leder i sin tur till osäkerheter 
rörande äganderätten och brister i lagfartsförhållandena. 
 De nu gällande reglerna för upprätthållande av sambandet mellan fastighets-
indelning och äganderätt finns bl.a. i JB och FBL, vilka båda är uppbyggda med 
utgångspunkt från att den faktiska uppdelningen av marken följder den officiella 
indelningen.9 FBL medger t.ex. inte avstyckning från sämjelott (jfr prop. 
1969:128 s. B 660). Huvudprincipen i FBL är att fastighetsbildning och fastig-
hetsbestämning endast kan ha fastigheter som objekt, vilket en sämjelott inte är. 
Enligt JB 4 kap. 7-9 §§ fordras samstämmighet mellan civilrättsliga förvärv och 
fastighetsindelningen. Vidare innehåller JB förbud mot inteckning och rättig-
hetsupplåtelse i andel av fastighet (7 kap. 9 § och 22 kap. 2 § 3 st.). 
 Sett i det perspektivet kan målsättningen med ÄULL uppfattas som mer 
långtgående – här är nämligen syftet att återställa sambandet mellan den faktiska 
indelningen av marken och den officiella fastighetsindelningen. 
 
 
11.4.1 Legalisering 
 
Legalisering har till syfte att på ett enkelt sätt och till låga kostnader skapa över-
ensstämmelse mellan den officiella fastighetsindelningen och den äganderätts-
liga indelningen genom att privat jorddelning erkänns som fastighetsbildning 
(ÄULL 17 §). Det är möjligt att legalisera alla typer av privata jorddelningar 
som fortfarande är giltiga. 
 När legaliseringsförrättningen vunnit laga kraft ska sämjelotter, arealförvärv 
och andra privata jorddelningar registreras i fastighetsregistret med stöd av be-
stämmelserna i FBL 19 kap. De blir då att anse som fastigheter, och kan bli 
föremål för fastighetsbildningsåtgärder, inteckningar etc. 
 Vid legalisering sker ingen särskild utredning av äganderätten till de olika 
ägolotterna. Om någon ägare av en ägolott saknar lagfart eller om äganderätten 
är oviss, får LM kombinera legaliseringen med äganderättsutredning (ÄULL 
21 §). 

                                                      
9 Se även ÄktB 13 kap. 5 §, ÄB 12 kap. 12-13 §§ och 23 kap. 3 §, samt lagen om förvärv i 
vissa fall av del av en fastighet. 
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 ÄULL innehåller inga krav på att de genom legalisering bildade fastigheter-
na ska vara lämpliga för sina ändamål, eller uppfylla planvillkor och andra före-
skrifter rörande markanvändningen (jfr FBL 3 kap.). Det är alltså fullt möjligt att 
olämpliga och planstridiga fastigheter bildas genom legaliseringen. 
 

När det gäller enkel sämjedelning är klyvning av ursprungsfastigheten ett alter-
nativ till legalisering. Vid klyvning gäller dock de allmänna villkoren för fastig-
hetsbildning i FBL 3 kap. En annan skillnad är att de nybildade gränserna blir 
lagligen bestämda och markeras på marken vid klyvning. Om delägarna har mot-
stridiga önskemål i valet mellan legalisering och klyvning, har i princip legali-
sering företräde (FBLP 17 §). 

 
Prövningen vid en legaliseringsförrättning går i första hand ut på att ta ställning 
till om den privata jorddelningen är giltig. Då åsyftas de civilrättsliga reglerna 
som gällde för den ifrågavarande typen av privat jorddelning. För det första 
måste den privata jorddelningen ha skett vid en tidpunkt innan förbud infördes: 
 

 Sämjedelning (före 1962-07-01) 

 Arealöverlåtelse (före 1969-01-01) 

 Andelsöverlåtelse (före 1972-01-01) 

 Sämjeägoutbyte (före 1972-01-01) 
 
Det måste också vara fråga om en äganderättslig uppdelning – delning av bruk-
ningsrätter kan inte legaliseras. 
 

I ett rättsfall hade fastigheten Sigtingsryd 1:4 överlåtits till ägarens söner 1953. I 
överlåtelsehandlingen fanns dock vissa undantag, bl.a. innehöll undantags-
kontraktet: ”Till bostad det mindre boningshuset som finns på gården vid by-
vägen jämte nödvändiga utrymmen för tomtplan samt för gående till och från 
boningshuset samt de därstädes befintliga uthusbyggnader samt tillräckliga tomt-
utrymmen för desamma.” Hovrätten menade att en rad omständigheter talade för 
att handlingen var att bedöma som en nyttjanderättsupplåtelse, bl.a. framgick inte 
att byggnaderna med tomtmark skulle tillfalla fadern med äganderätt. Istället 
angavs att det var fråga om vissa förmåner. Undantagskontraktet kunde därför 
inte betraktas som en överlåtelsehandling, varför legalisering inte kunde ske.10 

 
Sämjedelningar kan ha skett formlöst, men för arealöverlåtelser krävs att före-
skriven form för överlåtelse av fast egendom iakttagits, och att även i övrigt ett 
giltigt fång föreligger. Här ställs i princip samma krav på prövning av fångets 
giltighet som i ärenden om lagfart.11 
 Överlåtelser får heller inte ha skett i strid mot tidigare gällande förvärvs-
lagstiftning – t.ex. jordförvärvslagarna. 

                                                      
10 Göta hovrätt 1993-06-18, UÖ 3011. Lantmäteriets rättsfallsregister 93:20, se även 90:13. 
11 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 92:57 och 89:24 angående formkrav i äldre köpeavtal. 
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År 1966 skedde en arealöverlåtelse från en fastighet som var taxerad som jord-
bruksfastighet. Vid tiden för köpet krävdes förvärvstillstånd enligt då gällande 
jordförvärvslag, vilket inte kunde erhållas. Legalisering begärdes 1981, men 
hovrätten konstaterade att förvärvet var ogiltigt i brist på förvärvstillstånd, och 
kunde således inte legaliseras.12 

 
 
11.4.2 Äganderättsutredning 
 
Syftet med äganderättsutredning är att bringa klarhet i äganderättsförhållanden 
och avhjälpa brister vad avser markägarnas lagfartsinnehav. Äganderättsutred-
ning kan ske i tre typsituationer (ÄULL 1 §): 
 
 För områden där äganderätten till fast egendom är oviss, om det från allmän 

och enskild synpunkt är av väsentlig betydelse att ovissheten undanröjs, och 
åtgärderna lämpligen bör vidtas i ett sammanhang. 

 För områden där fastighetsägarna i betydande omfattning saknar lagfart. 

 Beträffande enskild fastighet när den som gör anspråk på fastigheten inte 
kan erhålla lagfart på grund av oklarhet eller brist i föregående ägares åt-
komst. 

 
Förutsättningarna för äganderättsutredning beträffande en enskild fastighet (sista 
punkten) innebär att äganderättsutredning inte kan inledas för en fastighet som 
inte någon gör anspråk på. Inte heller kan en sådan utredning göras när oklar-
heten hänför sig till den nuvarande innehavarens åtkomst. 
 Vidare bör äganderättsutredning inte företas om utredning enklare kan ge-
nomföras som lagfartssammanträde, enligt bestämmelserna i JB 20 kap. 10-
13 §§. I två fall kan det dock vara fördelaktigt med äganderättsutredning framför 
lagfartssammanträde. Det ena är när fastigheten berörs av en lantmäteriförrätt-
ning, det andra är när utredningen förutsätter en undersökning av hävden. 
 Äganderättsutredning är inte heller en lämplig form för att slita en tvist om 
bättre rätt till en enstaka fastighet. I sådana fall bör parterna istället hänvisas att 
väcka talan vid allmän domstol (prop. 1988/89:77 s. 104-105).13 
 

En påbörjad äganderättsutredning kan dock fullföljas, även om det under utred-
ningens gång kommer fram att äganderätten är tvistig. I ett rättsfall åberopade 
den ena parten (A) ett köpebrev från 1901 till stöd för sitt anspråk på viss mark. 
Köpehandlingens uppgifter om överlåtet område överensstämde dock dåligt med 
anspråket på marken. Den andra parten (B) åberopade ett köpebrev från 1903. 
Inte heller uppgifterna i detta köpebrev överensstämde med anspråket. Hovrätten 
fann att ingen säker slutsats kunde dras beträffande vilken mark som avsetts i de 

                                                      
12 Svea hovrätt 1987-01-22, UÖ 8. Lantmäteriets rättsfallsregister 87:25. 
13 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 04:25. 
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åberopade köpebreven. Företräde kunde därför inte ges för någon part med stöd 
av köpen. Under dessa förhållanden fästes avgörande vikt vid hävden. Det var 
ostridigt att B oklandrat hävdat området sedan 1903. Han ansågs därför äga 
bättre rätt till området.14 

 
Under äganderättsutredningsförrättningen ska äganderätten till, och inskriv-
ningsförhållandena i, den egendom som omfattas av förrättningen utredas av 
LM (ÄULL 4 §). Sakägarna får framställa äganderättsanspråk och lägga fram 
bevisning i form av skriftliga handlingar, upplysningar om hävd etc. (ÄULL 6-
7 §§). 
 

Vilka sakförhållanden kan läggas till grund för anspråk vid äganderättsut-
redning? Ser man till rättspraxis fäster domstolarna störst vikt vid överlåtelse-
handlingar samt hävdeförhållanden. Men även uppgifter rörande lagfart, för-
värvstillstånd och äldre taxeringsförhållanden tillmäts betydelse, liksom upp-
gifter i äldre skifteshandlingar och andra kartredovisningar. Även släktutred-
ningar förekommer vid arvsfrågor.15 
 Flera äganderättsutredningar har under senare år genomförts avseende ett 
större antal kronoholmar utmed Sveriges kuster. I dessa fall är det främst inne-
börden av 1950 års lag om gräns mot allmänt vattenområde, samt motsvarande 
äldre regler, som ligger till grund för prövningen av äganderättsanspråk.16 

 
På grundval av sakägarnas anspråk och utredningen prövar LM vem som bör 
anses vara ägare till varje område som ingår i förrättningen. Resultatet av pröv-
ningen ska redovisas i en äganderättsförteckning (ÄULL 9 §). Om privat jord-
delning skett, ska de nya lotterna tas upp som särskilda ägolotter i äganderätts-
förteckningen. Härvid gäller samma förutsättningar för giltighet som vid legali-
sering. 
 Äganderättsförteckningen utgör själva beslutsdokumentet vid äganderätts-
utredning, och får samma fastighetsbildande verkan som ett beslut om legali-
sering (ÄULL 10 §). Med stöd av äganderättsförteckningen erhåller även mark-
ägarna lagfart (ÄULL 30 §). 
 
 
11.4.3 Prövningsförfarande m.m. 
 
Som tidigare nämnts prövas frågor om äganderättsutredning och legalisering vid 
förrättning, som handläggs av lantmäterimyndigheten. Huvuddelen av bestäm-
melserna i FBL 4 kap. är tillämpliga på förrättningar enligt ÄULL, bl.a. om 
ansökan, sammanträde, kallelse och delgivning, samt karta och beskrivning. 

                                                      
14 Svea hovrätt 1982-10-21, UÖ 37. Lantmäteriets rättsfallsregister 82:46. 
15 Se bl.a. Lantmäteriets rättsfallsregister 10:16, 97:24, 92:1, 84:79, 82:46, 80:49, 80:18, 
79:38, 76:49, 76;35 och 75:35. 
16 Se t.ex. NJA 2003 C 44, samt Lantmäteriets rättsfallsregister 12:24 och 04:5. 
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Vissa avvikelser från fastighetsbildningsförrättningen kommenteras nedan. 
Äganderättsutredning och legalisering får handläggas gemensamt med en fastig-
hetsbildningsförrättning (ÄULL 2 och 18-19 §§). 
 
 
Initiativ 
 
Ägare till sämjelott, arealöverlåtelse eller annan legaliserbar del av en fastighet 
kan ansöka om legalisering (ÄULL 18 §).17 I samband med annan fastig-
hetsbildning kan LM ta initiativ till legalisering, och dessutom har länsstyrelsen 
möjlighet att förordna om legalisering om det är angeläget från allmän synpunkt. 
 Vid äganderättsutredning tar länsstyrelsen initiativ genom att förordna om 
äganderättsutredning (ÄULL 1 §). I det fall där endast enstaka fastighets ägar-
förhållande ska utredas kan LM ta initiativ om det behövs för annan fastighets-
bildning. I samband med legalisering har LM också möjlighet att besluta om 
äganderättsutredning (ÄULL 21 §). 
 
 
Förrättningsmoment 
 
Vid äganderättsutredning finns bestämmelser om sammanträden som avviker 
från FBL:s regler. Sammanträde är obligatoriskt och enligt huvudprincipen ska 
två sammanträden hållas (ÄULL 5-9 §§). Till det första sammanträdet ska – 
utöver ordinär delgivning – även kallelse ske genom kungörelse, se avsnitt 5.4.3. 
Vid det första sammanträdet ska sakägarna föreläggas att inom viss tid anmäla 
sina anspråk. Till det andra sammanträdet ska LM upprätta en sammanställning 
över framförda anspråk. Sakägarna har då möjlighet att slutföra sin talan. Först 
efter det andra sammanträdet gör LM den slutliga prövningen genom upprät-
tande av äganderättsförteckning. 
 Äganderättsutredning och legalisering kan få konsekvenser för de inteck-
ningar m.m. som gäller i det aktuella markområdet. LM har därvid ett ansvar för 
att utreda inskrivningsförhållandena i den berörda fasta egendomen (ÄULL 
4 och 20 §§), samt att svara för att inskrivningarna hänförs till rätt ägolott vid 
förrättningen. Om utredningen visar att en inskrivning endast gäller i en del av 
en ägolott kan LM – enligt ÄULL 11 § – förordna om s.k. utsträckning, dvs. att 
inskrivningen efter förrättningen ska gälla i hela den redovisade ägolotten. För-
ordnande om utsträckning är en saneringsåtgärd för att åstadkomma tydliga och 
enhetliga inskrivningsförhållanden (prop. 1971:180 s. 68-69). Arbetsfördelning-
en mellan LM och IM vid utsträckning ansluter i stort till förfarandet vid sam-
manläggning, se avsnitt 9.3. 
 I samband med äganderättsutredning och legalisering kan LM även ta ini-
tiativ till sammanläggning om lämpligare fastighetsindelning därigenom kan nås 
                                                      
17 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 87:26 och 76:27 angående behörigheten att ansöka om 
legalisering när äganderätten är oklar i den berörda egendomen. 
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(ÄULL 12-16 §§). Sammanläggningen sker enligt bestämmelserna i FBL 
12 kap. och utmynnar i ett formellt fastighetsbildningsbeslut. De allmänna lämp-
lighets- och planvillkoren i FBL 3 kap. är emellertid inte tillämpliga.18 Samman-
läggning får inte ske mot ägarens vilja, om den kan antas orsaka honom eller 
henne någon olägenhet av betydelse. 
 Äganderättsförteckningen (ÄULL 9 §) respektive legaliseringsbeslutet 
(ÄULL 23 §) har verkan som fastighetsbildningsbeslut. De gränser som redo-
visas i förrättningshandlingarna blir emellertid inte lagligen bestämda (ÄULL 
28 §). Någon markering av gränser på marken sker inte inom förrättningens ram, 
och LM har heller inte någon skyldighet att på marken utvisa nya gränssträck-
ningar.19 
 

Den kartredovisning som normalt görs i beslut enligt ÄULL håller inte någon 
högre grad av noggrannhet. Den medför inte heller några rättsverkningar beträf-
fande gränsernas sträckningar, och kan därför inte överklagas.20 

 
Om en sakägare vill få en gräns bestämd måste han eller hon ansöka om fastig-
hetsbestämning vid en särskild förrättning. Om ÄULL-åtgärderna skett i sam-
band med fastighetsbildningsförrättning, kan givetvis fastighetsbestämningen 
ske inom ramen för den förrättningen. 
 De fastigheter som nybildas genom äganderättsutredning eller legalisering 
kan ha behov av olika slags rättigheter, t.ex. servitut för utfart. Det är dock inte 
möjligt att bilda servitut vid ÄULL-förrättningen. Markägarna är då hänvisade 
till avtalsservitut eller att ansöka om förrättning enligt AL eller FBL. Däremot 
kan sådana befintliga rättigheter som servitut, deltagande i gemensamhets-
anläggning etc. ha disponerats vid den privata jorddelningen. Detta bör utredas 
och redovisas i förrättningsbeslutet. 
 
 
Överklagande 
 
Lantmäterimyndighetens beslut enligt ÄULL överklagas till mark- och miljö-
domstolen. Enligt ÄULL 27 § är bestämmelserna i FBL 15-18 kap. tillämpliga. 
Mark- och miljödomstolens avgörande kan vidare överklagas till Mark- och 
miljööverdomstolen (Svea hovrätt) och – under vissa förutsättningar – till 
Högsta domstolen. 
 Se vidare om överklagande och fastighetsbildningsmål i avsnitt 5.6. 
 
 
 
 
                                                      
18 Vid sammanläggning över kommungräns gäller dock bestämmelserna i FBL 3 kap. 11 §. 
19 Dessa bestämmelser – som ÄULL inte hänvisar till – finns i FBL 4 kap. 28 § samt 30 § 2 st. 
20 Se t.ex. NJA 1980 s. 243 samt Lantmäteriets rättsfallsregister 92:3, 92:1 och 77:32. 
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12  Fastighetsbestämning och särskild gränsutmärkning 
 
 
Syftet med fastighetsbestämning är att få till stånd ett för framtiden rättsligt 
bindande avgörande i vissa frågor rörande fastigheternas indelning, beskaffen-
het, rättigheter etc. Genom särskild gränsutmärkning kan gränsmärken rekon-
strueras eller kompletteras. Bestämmelser om fastighetsbestämning och särskild 
gränsutmärkning finns i FBL 14 kap. 
 Frågor om fastighetsbestämning och särskild gränsutmärkning kan tas upp 
till prövning i samband med fastighetsbildning eller som fristående förrättningar. 
I huvudsak är förfarandereglerna i FBL 4 kap. tillämpliga även vid dessa åtgär-
der. De materiella bestämmelserna om gränsers rätta sträckning och vad som 
utgör fastighetstillbehör, finns däremot i JB 1-2 kap. 
 Notera att villkoren i FBL 3 kap. inte är tillämpliga vid fastighetsbestämning 
– förrättningen innefattar således ingen prövning av fastigheternas lämplighet 
eller överensstämmelse med planer etc. 
 
 
12.1 Vad kan avgöras genom fastighetsbestämning? 
 
I FBL 14 kap. 1 § anges vilka frågor som kan prövas genom fastighetsbestäm-
ning: 
 

14 kap. 1 § Lantmäterimyndigheten får genom fastighetsbestämning pröva frå-
gor om 
 1. hur fastighetsindelningen är beskaffad, 
 2. huruvida en ledningsrätt eller ett servitut gäller och vilket omfång rätten 
har, 
 3. huruvida byggnader eller andra anläggningar hör till en fastighet enligt 
2 kap. 1 § jordabalken, och 
 4. vilken omfattning en gemensamhetsanläggning har. 
 I fråga om servitut för vattenverksamhet som har tillkommit med stöd av mil-
jöbalken eller motsvarande äldre lagstiftning får fastighetsbestämning enligt 
första stycket endast avse servitut enligt 28 kap. 10 § miljöbalken eller motsva-
rande äldre bestämmelser. 

 
 
12.1.1 Fastighetsindelningens beskaffenhet 
 
Med fastighetsindelningens beskaffenhet avses inte bara frågor om sträckningen 
av en gräns. Fastighetsbestämningen kan även avse till vilken fastighet en viss 
äga eller ett visst skifte hör – s.k. parcelltvist (prop. 1969:128 s. B 790). 
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 När det gäller samfälligheter kan fastighetsbestämning ske beträffande före-
komsten av samfällighet eller dess omfattning på marken, liksom av vilka fas-
tigheter som har andel samt andelstalens storlek.1 
 Motsvarande gäller för enskilt eller samfällt fristående fiske.2 
 

Gräns mot allmänt vattenområde kan fastighetsbestämmas. Ett avgörande som 
rör omfattningen av allmänt vattenområde har emellertid begränsad rättskraft för 
framtiden (jfr 14 kap. 4 §), med hänsyn till att denna gräns är rörlig och förskjuts 
vid varaktiga ändringar av strandlinjen och vattendjupet. Se vidare om lagen om 
gräns mot allmänt vattenområde i avsnitt 2.2.1. 

 
Eftersom privata jorddelningar inte ingår i den officiella fastighetsindelningen, 
kan inte gränser mellan sämjelotter fastighetsbestämmas. Det går inte heller att 
pröva huruvida en giltig sämjedelning skett eller inte genom fastighetsbestäm-
ning.3 I dessa fall fordras först legalisering, enligt ÄULL. 
 Fastighetsbestämning kan inte heller användas för att avgöra vem som har 
äganderätten till en viss fastighet. Äganderättstvister prövas av allmän domstol 
(tingsrätt). 
 
 
12.1.2 Ledningsrätt och servitut 
 
Beståndet och omfånget av en ledningsrätt kan prövas vid fastighetsbestämning. 
Alla slags befogenheter som ingår i ledningsrätten kan prövas (prop. 1973:157 
s. 121). 
 Även alla slag av befogenheter och förpliktelser som ingår i servitut kan bli 
föremål för fastighetsbestämning. Prövningen kan t.ex. avse huruvida servitut 
föreligger eller inte, omfattning med avseende på belastningen, tidsbegränsning 
vid avtalsservitut, avgränsning på marken, samt fastighetstillhörighet. 
 

Fastigheterna Stennäs 1:3 och 1:7 ägdes av skogsindustrikoncernen MoDo. Till 
fastigheterna hörde servitut från 1950-talet avseende skogstransporter över järn-
vägen på Stennäs 1:12. MoDo begärde fastighetsbestämning med yrkande att 
servitutet även avsåg kommersiella transporter från ett befintligt grustag, beläget 
på de egna fastigheterna. Vittnen uppgav att det redan under 1950-talet såldes 
grus från täkten till vägbyggen och andra större arbetsprojekt, och att fastighet-
erna före 1993 inte hade behov av överfarten för virkestransporter. På den tiden 

                                                      
1 Se t.ex. NJA 1979 s. 570 rörande bedömning av andelstal i samfällt vatten och fiske, samt 
NJA 1972 s. 553 som gällde huruvida ett sandtag blivit avsatt som samfällighet eller inte vid 
laga skifte. 
2 NJA 1972 s. 362 avsåg bestämning av gränserna för en s.k. fiskefastighet. 
3 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 94:7. 
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sträckte sig överfartsvägen endast till grustaget. Hovrätten ansåg det därigenom 
utrett att servitutet omfattat rätt till kommersiella grustransporter.4 

 
Som huvudregel kan alla typer av servitut fastighetsbestämmas – både official-
servitut och avtalsservitut. Det finns dock vissa begränsningar för fastighets-
bestämning av servitut för vattenverksamhet. Fastighetsbestämning får endast 
avse servitut enligt MB 28 kap. 10 §, eller motsvarande äldre bestämmelser. 
Genom dessa begränsningar erhålls en samstämmighet mellan vilka servitut som 
kan bildas (jfr 7 kap. 2 §), ändras och upphävas (jfr 7 kap. 9 §) respektive fastig-
hetsbestämmas. 
 

Notera att bestånd och omfång av nyttjanderätter inte kan prövas genom fastig-
hetsbestämning. Sådana tvister får istället prövas i allmän domstol, hyresnämn-
den eller arrendenämnden. 

 
 
12.1.3 Fastighetstillbehör 
 
Genom fastighetsbestämning kan LM pröva om byggnader eller andra anlägg-
ningar utgör fastighetstillbehör eller är lös egendom. I de fall en anläggning är 
fastighetstillbehör, kan även fastighetsanknytningen bestämmas. Om det konsta-
teras att byggnaden eller anläggningen är lös egendom kan däremot inte LM ta 
ställning till vem som är ägare till anordningen. 
 Notera att andra fastighetstillbehör än byggnader och anläggningar – liksom 
byggnadstillbehör – inte kan fastighetsbestämmas. 
 

Fastighetsbestämning av fastighetstillbehör kan bli aktuellt i samband med över-
föring eller frigörande av fastighetstillbehör, liksom vid klyvning och marköver-
föring. Beträffande klyvning kan ju en byggnads karaktär av fast eller lös egen-
dom ha betydelse för lottläggning och likvidvärdering. Vid marköverföring på-
verkar förhållandet istället prövningen av skyddet för bebyggd mark. 
 I ett rättsfall prövades huruvida en strandbod, belägen på en marksamfällig-
het, utgjorde fastighetstillbehör till en fastighet som hade del i samfälligheten. 
Boden var uppförd av ägaren till denna fastighet som ersättning för en gammal 
bod på samma plats. Domstolarna konstaterade att enligt JB 2 kap. 1 § är en 
byggnad som uppförts med stöd av servitutsrätt av den härskande fastighetens 
ägare på en tjänande fastighet tillbehör till den härskande fastigheten. Har bygg-
naden däremot uppförts av någon annan än den härskande – eller tjänande – fas-
tighetens ägare, blir byggnaden lös egendom. För den uppförda strandboden 
fanns inte något avtal om markupplåtelsen, vilket skulle kunna utgöra grund för 
att boden var fastighetstillbehör. Någon möjlighet för en delägarfastighet att en-
bart med stöd av sitt delägarskap i samfälligheten ta i anspråk, under äganderätts-

                                                      
4 Hovrätten för Övre Norrland 1999-04-27, Ö 434-97. Lantmäteriets rättsfallsregister 99:10, 
se även bl.a. 14:25, 14:18, 14:14, 10:10, 10:1, 08:36, 08:15, 08:3, 07:18, 07:12 och 03:4 
angående fastighetsbestämning av servitut. 
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liknande former, ett bestämt område på marken finns inte. Mot denna bakgrund 
fann domstolarna att strandboden inte utgjorde fastighetstillbehör till den aktu-
ella fastigheten.5 

 
 
12.1.4 Gemensamhetsanläggningar 
 
Rättsliga oklarheter kring innehållet i upplåtelser för gemensamhetsanläggningar 
samt gemensamhetsanläggningars omfattning kan prövas genom fastighets-
bestämning. 
 Bestämmelserna tar sikte på situationer där innebörden av vissa frågor i an-
läggningsbeslutet är oklara (prop. 2008/09:177 s. 43-44). Det kan t.ex. vara 
fråga om upplåtelsens omfattning på marken och i anläggningar, samt vilka 
befogenheter som tillkommer anläggningssamfälligheten. Prövningen kan även 
avse avgränsningen mellan enskild och samfälld egendom, dvs. om en viss an-
läggning ingår i gemensamhetsanläggningen eller inte. 
 

Ett rättsfall gällde omfattningen av en gemensamhetsanläggning för vägändamål. 
Gemensamhetsanläggningen hade ursprungligen bildats 1965, enligt 1939 års lag 
om enskilda vägar, och tvisten gällde huruvida en mindre delsträcka övertagits 
för gemensam väghållning eller inte. Mark- och miljödomstolen ansåg att den 
aktuella vägsträckan (som var 2 meter lång) var tydligt markerad på förrättnings-
kartan och därmed innefattades i upplåtelsen, varför den ingick i gemensamhets-
anläggningen.6 

 
Rena förvaltningsfrågor kan däremot inte hanteras genom fastighetsbestämning. 
Frågan om en viss förvaltningsåtgärd är förenlig med gemensam-
hetsanläggningens ändamål får istället prövas enligt lagen om förvaltning av 
samfälligheter. 
 
 
12.2 Materiella bestämmelser om fastighetsgränser 
 
Vid fastighetsbestämning ska prövningen grundas på resultatet av tidigare fas-
tighetsbildningsåtgärder och på andra äldre avgöranden rörande fastighetsindel-
ningen och fastighetsanknutna rättigheter (prop. 1969:128 s. B 806-807). 
 Just när det gäller gränser finns dock de materiella grunderna för bestäm-
mande av gränsers lägen främst i JB 1 kap. samt i vissa av JB:s övergångs-
bestämmelser. En viktig åtskillnad görs därvid mellan lagligen respektive ej 
lagligen bestämda gränser. 

                                                      
5 Svea hovrätt 2004-11-09, Ö 123-04. Lantmäteriets rättsfallsregister 04:6, se även 15:6 och 
12:25 angående fastighetsbestämning av fastighetstillbehör. 
6 Mark- och miljööverdomstolen 2015-01-14, F 10375-13. Lantmäteriets rättsfallsregister 
15:2. 
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12.2.1 Lagligen bestämda gränser 
 
Med lagligen bestämda gränser avses sådana gränser som tillkommit vid lant-
mäteriförrättningar, eller som varit föremål för fastställelse genom dom eller på 
annat sätt, se vidare nedan. 
 Enligt reglerna i JB 1 kap. 3 § har gräns som blivit lagligen bestämd den 
sträckning som utmärkts på marken i laga ordning.7 Huvudprincipen är alltså att 
gränsmärkena – och inga andra omständigheter – avgör lagligen bestämda grän-
sers rätta sträckning. Detta gäller även när markeringen på marken och förrätt-
ningshandlingarna inte stämmer överens.8 Till denna huvudprincip finns två 
kompletterande regler: 
 

 Kan utmärkningen inte längre fastställas med säkerhet, ska gränsen ha den 
sträckning som med ledning av förrättningskarta, jämte handlingar, innehav 
och andra omständigheter kan antas ha varit åsyftad. En stor bevisflora kan 
således användas, men rekonstruktionen ska syfta till att återskapa den tidi-
gare gjorda utmärkningen (SOU 1960:25 s. 52).9 

 Om gränsens sträckning inte utmärkts på marken i laga ordning, ska grän-
sen ha den sträckning som framgår av karta och handlingar. Av förarbetena 
framgår att när karta och handlingar är ofullständiga får hänsyn även tas till 
andra faktorer, t.ex. hävdeförhållanden (prop. 1970:20 s. B 80).10 

 
Vilka gränser ska då anses vara lagligen bestämda? Som nämndes ovan inryms 
här – något förenklat – sådana gränser som bildats eller bestämts vid lantmäteri-
förrättningar. Dessa omfattar bl.a. gränser i fastställda skiften och vid avvittring, 
vid hemmansklyvning och ägostyckning, samt gränser tillkomna eller bestämda 
med stöd av jorddelningslagen och lagen om fastighetsbildning i stad. Gränser 
bildade vid förrättningar enligt FBL är givetvis lagligen bestämda gränser. Det-
samma gäller gränser som tillkommit genom inlösen enligt AL och LL. 
 När fastighetsbestämning eller särskild gränsutmärkning skett av gräns blir 
denna lagligen bestämd – i de delar som bestämts eller utmärkts – oavsett dess 
natur före förrättningen. 
 

                                                      
7 Det fanns tidigare möjlighet att återställa ett förkommet eller skadat gränsmärke, med stöd 
av 1974 års mätningskungörelse. Detta var dock en teknisk åtgärd, och innebar inte någon 
utmärkning i laga ordning. Sådana återställda gränsmärken ska således inte ges samma bevis-
värde vid fastighetsbestämning av gräns. 
8 Se t.ex. Lantmäteriets rättsfallsregister 08:11 och 83:29. De straffrättsliga stadgandena i BrB 
14 kap. 9 § om förfalskning av fast märke är tydliga uttryck för gränsmärkens exklusiva be-
visvärde i dessa sammanhang. 
9 Se bl.a. Lantmäteriets rättsfallsregister 09:20, 09:11, 06:20, 04:8, 02:6 och 99:7. 
10 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 78:41. 
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12.2.2 Ej lagligen bestämda gränser 
 
Enkelt uttryckt omfattar ej lagligen bestämda gränser alla sådana gränser som 
inte blivit lagligen bestämda. Exempel på dessa är gränser som tillkommit vid 
jordavsöndring, legalisering enligt ÄULL, expropriation, eller inlösen enligt 
PBL, MB, VägL etc. 
 
 
”Av ålder bestående” gränser 
 
Om en gräns inte blivit lagligen bestämd gäller de rå och rör eller andra märken 
som av ålder ansetts utmärka gränsen (JB 1 kap. 4 § 1 st.). Med ”rå och rör eller 
andra märken” avses gärdesgårdar, stenrösen, diken, häckar etc. Vid bedöm-
ningen bör hänsyn tas till allt tillgängligt bevismaterial, även hävden. Om andra 
upplysningskällor än innehavet saknas, blir detta utslagsgivande (prop. 1970:20 
s. B 82). 
 

Regeln tillämpas huvudsakligen på gamla gränser mellan byar (rågångar) på 
landsbygden (Karlsson, 2004 s. 67). Vissa äldre gränstyper i stad omfattas även 
av bestämmelsen, men den torde endast undantagsvis användas. 
 Ett rättsfall gällde fastighetsbestämning av gräns som tillkommit genom lega-
lisering av sämjedelning. Vid legaliseringen gjordes gränsdragningen utifrån en 
hemmansklyvning som påbörjades år 1874 men som aldrig slutfördes. Utstak-
ning och rörläggning hade dock skett, vilken därefter följts av sakägarna. Hovrät-
ten ansåg att gränsen skulle bestämmas med stöd av JB 1 kap. 4 § 1 st., dvs. med 
utgångspunkt i de äldre gränsmärken m.m. som återfunnits på marken.11 

 
 
Tvångsgränser 
 
För gränser som tillkommit expropriation eller liknande tvångsförvärv gäller 
enligt JB 1 kap. 4 § 2 st. att gränsen har den sträckning som med ledning av 
fångeshandling, innehav och andra omständigheter kan antas ha varit åsyftad. 
 Ett gemensamt drag för alla typer av tvångsgränser är att de tillkommit på 
annat sätt än genom lantmäteriförrättning. Med fångeshandling avses expropria-
tionsdom respektive inlösenbeslut. Notera att utmärkningen på marken inte ges 
någon överordnad ställning vid tvångsgränser.12 Flera olika faktorer ska istället 
vägas samman i sökandet efter avsikten vid förvärvet. 
 

                                                      
11 Hovrätten för Skåne och Blekinge 2010-05-28, Ö 3136-09. Lantmäteriets rättsfallsregister 
10:8. 
12 Enligt nu gällande regler ska LM i flertalet fall markera nytillkomna gränser vid tvångsför-
värv (jfr ExL 5 kap. 10 §). Detta var dock inget krav i äldre tid. 
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Avsöndringars gränser m.m. 
 
Om fastighetsgräns tillkommit genom överlåtelse av jord före 1972 (vilket bl.a. 
gäller avsöndringar och vissa typer av stadsjord) gäller enligt JP 17 § att gränsen 
har den sträckning som med ledning av fångeshandling, innehav och andra 
omständigheter kan antas ha varit åsyftad. 
 

För avsöndringar var det först 1917 som krav på kartredovisning infördes. Even-
tuell utmärkning av det avsöndrade området var en fråga enbart mellan över-
låtare och förvärvare. Detta tillsammans med att överlåtelsehandlingarna inte säl-
lan är schematiska och kortfattade, kan skapa stora svårigheter att bestämma av-
söndringars omfattning på marken. 
 I ett rättsfall framgick av grundhandlingen – som var från början av 1800-
talet – att förvärvaren skulle få odla upp ett fyrkantigt område enligt angivna yt-
termått. Under 1800-talet uppfördes stenmurar utmed tre sidor av fastigheten. 
Den fjärde sidan begränsades av strand. Vid fastighetsbestämning visade sig 
uppodlingen ha blivit betydligt större än vad som angivits i grundhandlingen. 
Hovrätten ansåg dock att det uppodlade området – trots att utvidgning skett – 
stod i överensstämmelse med syftet i den ursprungliga överlåtelsen. Gränserna 
bestämdes följa stenmurarna, dvs. enligt hävden.13 
 En särskild fråga gäller huruvida vatten och grund följt med vid avsöndringar 
eller inte. Högsta domstolens praxis under 1900-talet pekar härvid på ett ganska 
generöst tolkningssätt till de avsöndrade fastigheternas förmån.14 
 Ett rättsfall gällde frågan om vattenområde ingått vid avsöndring 1903. Av-
söndringen omfattade ett 350 meter långt och ca 30 meter brett område mellan en 
väg i norr och Mälaren i söder. Vattenområdet omnämndes inte i grundhandling-
en. Fastighetsdomstolen anförde: ”Enär avsöndringen uppenbarligen gjordes för 
bostadsändamål för att bebos i dess norra del och mark tillades den avsöndrade 
fastigheten ända ned till den befintliga stranden måste avsikten anses ha varit att 
till avsöndringen även skulle höra vattenområde i Mälaren.” Hovrätten fast-
ställde fastighetsdomstolens utslag.15 

 
Bestämmelsen i JP 17 § är även tillämplig på vissa gränser som tillkommit ge-
nom legalisering enligt ÄULL (prop. 1970:20 s. B 83). 
 

Vid fastighetsbestämning av en legaliserad arealöverlåtelse beskrevs endast tre 
gränser av tomten i grundhandlingen. Den fjärde gränsen bestämdes utifrån en 

                                                      
13 Hovrätten för Nedre Norrland 1983-01-26, SÖ 15. Lantmäteriets rättsfallsregister 83:34, se 
även 13:26 och 08:22. 
14 Se bl.a. NJA 1965 s. 43, NJA 1951 s. 669, NJA 1947 s. 232, NJA 1945 s. 485, NJA 1944 
s. 150, NJA 1936 s. 606 och NJA 1934 s. 571. I ett par fall har dock avsöndringen inte till-
erkänts vattenområde utanför strand, se NJA 1963 s. 250 samt NJA 1901 s. 238. 
15 Lantmäteriets rättsfallsregister 91:25, se även bl.a. 16:2, 12:3, 05:8, 04:23, 02:5, 00:25, 
94:28, 93:48 och 91:31. 
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bedömning av vad som utgjorde en lämplig tomtutformning. Arealuppgifterna i 
grundhandlingen kom därigenom att överskridas med 43 procent.16 

 
 
12.2.3 Gränser i vattenområden 
 
Om en gräns i enskilt vatten inte kan bestämmas med ledning av ovanstående 
principer – den kanske varken har utmärkts eller redovisats på karta – hör vat-
tenområdet till den fastighet vars strand ligger närmast (JB 1 kap. 5 §).17 Det är 
då strandens utseende vid tidpunkten när gränsen tillkom som är avgörande 
(normalt medelvattenstånd).18 
 

Enskilt vatten kan vara samfällt eller delat. Som en följd av laga skifte gäller för 
stora delar av landet att vattnet anses vara delat mellan de strandägande fastig-
heterna i skifteslaget, i enlighet med JB 1 kap. 5 §. Detta är en presumtionsregel 
som gäller i de fall vattenområdena inte har omnämnts i laga skiftesakten.19 För-
klaringen till denna presumtion finns i den s.k. impedimentregeln i stadgan om 
laga skifte (12 kap. 3 § 3 st. i 1827 års stadga, 80 § i 1866 års stadga) som angav 
att ”[i]mpedimenter tilfalle det hemmans egolott, inom hvars utstakade område 
de blifva liggande”. Vattenområdena ansågs nämligen inte värdefulla vid denna 
tid. Det omvända gäller emellertid för själva fisket i vattenområdena, vilket 
också leder till den motsatta presumtionen avseende fisket – dvs. samfällt om 
inget nämns i akten. 

 
Även öar påverkar gränsers sträckning enligt JB 1 kap. 5 §. Mindre holmar och 
skär betraktas däremot som impediment, och inverkar inte på gränsdragningen. 
 

Vid storskifte hade en holme med en areal om ca 3 500 kvm och en längd på ca 
115 m såsom impediment tillfallit den fastighet inom vars vattenområde den var 
belägen. Senare avsöndrades en lägenhet på fastlandet innanför holmen, och er-
höll då vattenområde enligt JB 1 kap. 5 §. Vid fastighetsbestämning av gränsen 
för avsöndringens vattenområde ansåg hovrätten att stamfastighetens strand på 
holmen skulle beaktas – dvs. holmen var tillräckligt stor för att dra till sig eget 
vatten.20 

 

                                                      
16 Hovrätten för Västra Sverige 1975-09-19, UÖ 81. Lantmäteriets rättsfallsregister 75:31, se 
även 02:12, 93:45 och 83:61. 
17 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 98:13, 86:27 och 86:19. 
18 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 11:11, 91:32, 91:15, 84:46 och 80:24. 
19 Se t.ex. NJA 1980 s. 749, NJA 1964 s. 425 och NJA 1949 s. 507. Presumtionsregeln gäller 
även vid hemmansklyvning och ägostyckning, se Lantmäteriets rättsfallsregister 13:24. 
20 Svea hovrätt 1976-10-11, UÖ 25. Lantmäteriets rättsfallsregister 76:29. 
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Fastighetsgränser i vatten mot allmänt vattenområde följer av lagen om gräns 
mot allmänt vattenområde (JB 1 kap. 2 §), se avsnitt 2.2.1.21 
 
 
12.2.4 Gränshävd 
 
I JP 18 § har införts ett institut – gränshävd – som reglerar ett särskilt fall av 
sämjeägoutbyte. Om en gräns under 20 år hävdats i annan sträckning än den 
skulle ha enligt lag och om hävden grundas på överenskommelse före JB:s 
ikraftträdande 1972, gäller den hävdade gränssträckningen. 
 För en sådan överenskommelse finns inga formkrav, men enbart hävden har i 
rättspraxis inte godtagits som uttryck för att det existerar en överenskommelse 
(utom i undantagsfall). Regeln är tillämplig både på lagligen och ej lagligen 
bestämda gränser 
 

Gränsen mellan fastigheterna Attarp 1:3 och 3:7 var oklar. Vid fastighetsbestäm-
ning beslutade LM att gränsen mellan fastigheterna skulle gå i enlighet med den 
gräns som bestämts vid laga skifte 1866. Beslutet innebar att den stenmur som 
tidigare hävdats som gräns hamnade inne på 1:3. 
 Ägaren till 3:7 överklagade och anförde gränshävd. Fastigheten hade okland-
rat hävdats fram till stenmuren sedan tidigt 1900-tal. Något formellt avtal kunde 
dock inte förebringas. Hovrätten konstaterade att det inte krävs någon uttrycklig 
överenskommelse, utan att det räcker att man indirekt kan påvisa att gränsjuste-
ringen har vidtagits genom överenskommelse. Hävden gick tillbaka minst 50 år i 
tiden. Vid detta förhållande, och då tillskapande av inägomark kräver ett inte 
obetydligt nyodlingsarbete kopplat med att området klart avgränsats mot angrän-
sande skogsmark med en stengärdesgård jämte stängsel, fann hovrätten det visat 
att gränshävden grundats på överenskommelse enligt JP 18 §.22 
 
Det finns särskilda bestämmelser om hävd i JB 16 kap., vilka egentligen inte hör 
hemma i detta sammanhang. Bestämmelser om hävd gäller äganderättsanspråk 
till en viss fastighet, varför de inte blir relevanta att tillämpa vid fastighets-
bestämning. 
 Övergångsbestämmelserna i JP 6 § om urminnes hävd kan dock i sällsynta 
fall ha betydelse vid fastighetsbestämning av servituts bestånd. Enligt JP 6 § in-
skränks inte den rätt som före JB:s ikraftträdande tillkommit någon på grund av 
urminnes hävd. En rättighet som bygger på urminnes hävd måste oklandrat ha 
utövats under en mycket lång tid. Tidskriteriet – vilket skulle vara uppfyllt redan 
när JB trädde i kraft – anses innebära två mansåldrar, dvs. ca 90 år (Karlsson, 
2004 s. 84). 
 I ett rättsfall avseende rätt till väg hade en viss fastighet under flera mans-
åldrar nyttjat en väg som enda verkligt brukbara utfart från fastigheten redan före 

                                                      
21 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 98:28. 
22 Hovrätten för Västra Sverige 2009-03-11, Ö 1299-08. Lantmäteriets rättsfallsregister 09:30, 
se även bl.a. 11:4, 10:20, 07:21, 06:1, 04:29, 00:22, 99:18, 98:13, 97:24 och 96:9. 
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1972. Hovrätten ansåg att en servitutsliknande rättighet, grundad på urminnes 
hävd, hade uppstått.23 

 
 
12.3 Fastighetsbestämningsförrättning 
 
Fastighetsbestämning handläggs av LM vid förrättning (14 kap. 2 §). Vid fastig-
hetsbestämningsförrättningen gäller i huvudsak förfarandereglerna i FBL 4 kap. 
Fastighetsbestämning kan ske som fristående åtgärd, eller handläggas gemen-
samt med fastighetsbildningsåtgärd. 
 

Som ett alternativ till fastighetsbestämning kan en sakägare väcka talan om fast-
ställelse vid allmän domstol. Detta sker vid tingsrätten i den ort där fastigheten är 
belägen (RB 10 kap. 10 §). Till skillnad från LM är en domstol behörig att ta upp 
både frågor om fastighetsindelningens beskaffenhet och frågor om äganderätt. 

 
 
12.3.1 Initiativ 
 
Rätten att ta initiativ till fastighetsbestämning regleras i 14 kap. 1a-1b §§. I sam-
band med annan förrättning kan LM ta officialinitiativ om: 
 

 det behövs vid en fastighetsbildningsförrättning, eller 

 LM har förordnat om det enligt LL 15 § eller AL 17 §. 
 
Fastighetsbestämning kan även ske efter ansökan. Rätten att ansöka om fastig-
hetsbestämning tillkommer: 
 

 Sakägare 

 Kommun, för områden som berörs av befintlig eller föreslagen detaljplan 
eller områdesbestämmelser 

 Staten eller kommun, för områden som berörs av befintligt eller föreslaget 
skydd enligt MB 7 kap. 

 Staten eller kommun, för områden som berörs av vägrätt eller befintlig eller 
föreslagen vägplan för allmän väg 

 Staten, kommun eller järnvägsbyggare, för områden som berörs av befintlig 
eller föreslagen järnvägsplan 

 Samfällighetsförening, för gemensamhetsanläggning under föreningens 
förvaltning (efter stämmobeslut) 

 

                                                      
23 Hovrätten för Västra Sverige 1988-12-05, DT 30. Se även NJA 1984 s. 148, samt Lant-
mäteriets rättsfallsregister 88:30 och 84:63. 
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När det gäller fastighetsbestämning efter ansökan finns två viktiga begränsning-
ar. För det första får ansökan inte prövas om det är uppenbart att frågan saknar 
betydelse för sökanden. En gränsfråga eller något annat förhållande som är up-
penbart kan alltså inte prövas. En sådan begäran om fastighetsbestämning ska 
istället avvisas (prop. 1969:128 s. B 794). Bestämmelsen har anpassats till mot-
svarande regel om fastställelsetalan i allmän domstol (RB 13 kap. 2 §). Det är 
alltså inte möjligt att ansöka om fastighetsbestämning på rent okynne. 
 Den andra begränsningen gäller vilka typer av servitut som kan fastighets-
bestämmas efter ansökan. Huvudprincipen är att endast sådana servitut som kan 
– eller tidigare har kunnat – bildas genom lantmäteriförrättning får bestämmas 
efter ansökan. Detta betyder bl.a. att avtalsservitut inte kan bli föremål för fas-
tighetsbestämning efter ansökan – för detta fordras officialinitiativ (dvs. att 
prövningen sker i samband med annan förrättning).24 En fristående tvist om 
avtalsservitut kan däremot prövas genom fastställelsetalan i allmän domstol (jfr 
prop. 1969:128 s. B 798). 
 Notera att frågor om fastighetstillbehör, som bygger på servitutsförhållande 
enligt JB, därmed inte heller bör kunna prövas som en fristående åtgärd. 
 
 
12.3.2 Utredning 
 
LM ska utreda de omständigheter som är av betydelse för fastighetsbestämning-
en (14 kap. 3 §). Normalt kombineras utredning av arkivakter med undersökning 
och mätning i fält. Vidare ska LM meddela sakägarna vilka frågor som ska av-
göras. Det är viktigt att sakägarna får klart för sig vad fastighetsbestämningen 
innebär, så att de kan bevaka sin rätt vid förrättningen. 
 Redan tidigt bör sakägarna beredas tillfälle att argumentera för sina åsikter 
om de frågor som är föremål för bedömning. Därvid kan de visa fram hand-
lingar, kartor eller kartskisser, fotografier, påpeka förhållanden av olika slag på 
marken (hävd, märken etc.) eller t.ex. åberopa berättelser från personer med 
särskild kännedom om förhållandena. 
 Sedan LM ställt samman allt utredningsmaterial ska detta redovisas för sak-
ägarna – i normala fall vid sammanträde – och de bör då få tillfälle att lämna 
synpunkter samt komplettera sin egen argumentation. 
 

Målet med en fastighetsbestämningsförrättning skiljer sig markant från en fastig-
hetsbildningsförrättning, eftersom den förra syftar till att fastställa ett rådande 
förhållande rörande fastighetsindelningen. En fastighetsbestämning kommer där-
för att i vissa avseenden likna ett domstolsförfarande som gäller fastställelse-
talan. Fastighetsbestämningar går i hög grad ut på att göra utredningar om olika 
förhållanden och att ta ställning till motstridiga yrkanden. Vid fastighetsbestäm-
ningar är ofta sakfrågan tvistig och oklar. 

                                                      
24 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 15:4 och 76:4. 
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 Flera av domstolens bevismedel saknas dock i förrättningsförfarandet. LM 
kan t.ex. inte framtvinga personlig inställelse av sakägare eller höra sakägare un-
der sanningsförsäkran. Det går inte heller att kalla och höra vittnen under ed eller 
tvinga fram skriftliga bevis genom s.k. editionsföreläggande (prop. 1969:128 
s. B 786-789, 806). 
 Som tidigare nämnts är fastställelsetalan vid allmän domstol ett alternativ till 
fastighetsbestämning (jfr Krönmark, 2013). 

 
 
Överenskommelser 
 
Fastighetsägare kan träffa överenskommelse om gränsers sträckning (14 kap. 
5 §). Notera att överenskommelse inte kan träffas i andra frågor än gränssträck-
ningar. 
 För en sådan överenskommelse fordras skriftlig form.25 Innan överenskom-
melse träffas ska gränsen ha stakats ut på marken eller i vattnet i behövlig om-
fattning.26 Överenskommelsen får heller inte avvika väsentligt från gränsens 
rätta läge, medföra olägenhet från allmän synpunkt, eller leda till att någon fas-
tighet undergår större värdeminskning. 
 

Vid fastighetsbestämning av servitutsområde för båthus, till förmån för fastig-
heterna Hjortnäs 5:10-17, träffades en överenskommelse om servitutsområdets 
gränser. Överenskommelsen medförde att servitutsområdet utökades från ca 
280 kvm till ca 500 kvm. Hovrätten konstaterade att överenskommelsen stred 
mot 14 kap. 5 §.27 
 I sådana fall fordras istället fastighetsreglering, varvid bl.a. de allmänna 
lämplighetsvillkoren i FBL 3 kap. samt skyddet för fordringshavare och andra 
rättsägare i 5 kap. ska prövas.28 

 
Överenskommelsen kan dock inte omfatta fastighetsgräns mot allmänt vatten-
område, eftersom denna gräns följer av bestämmelserna i lagen om gräns mot 
allmänt vattenområde. 
 
 

                                                      
25 I NJA 2008 s. 1074 klargjorde Högsta domstolen att en sådan överenskommelse också 
måste undertecknas av sakägarna för att beaktas. Se även Lantmäteriets rättsfallsregister 
99:12 angående kravet på skriftlig form. 
26 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 92:7 angående innebörden av ”i behövlig omfattning”. 
27 Svea hovrätt 2010-07-09, Ö 2983-09. Lantmäteriets rättsfallsregister 10:4. 
28 Se även NJA 2011 s. 436 samt Lantmäteriets rättsfallsregister 09:8 angående skillnaden 
mellan överenskommelse enligt FBL 14 kap. 5 § och överlåtelse av mark. 
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Teknisk jämkning av gräns 
 
Enligt 14 kap. 6 § får LM göra mindre avsteg från de materiella normerna för 
gränssträckningar i JB för att en gräns ska få en – i tekniskt hänseende – mer 
ändamålsenlig sträckning. Genom bestämmelsen blir det t.ex. möjligt att bortse 
från mindre bukter i en gräns som är utan egentlig betydelse och som mark-
ägarna kan ha svårt att själva hålla reda på. 
 Bestämmelsen används ofta vid fastighetsbestämning av gränser i enskilt 
vatten enligt JB 1 kap. 5 §.29 Den gäller dock inte bara fastighets- och samfällig-
hetsgränser utan kan även tillämpas för servitutsgränser (prop. 1969:128 
s. B 813). 
 
 
Utstakning och utmärkning 
 
Om fastighetsbestämningen avser sträckningen av en gräns ska denna, enligt 
14 kap. 7 §, anges på förrättningskartan. För upprättande av karta och kraven på 
noggrannhet vid utformningen gäller samma krav som vid fastighetsbildning (jfr 
14 kap. 2 §). Om karta inte upprättas ska sträckningen beskrivas i förrättnings-
handlingarna. 
 Gränsen ska alltid utstakas och utmärkas i behövlig omfattning. Bestämmel-
sen innebär en skärpning i förhållande till fastighetsbildning eftersom utstakning 
senast får ske vid fastighetsbestämningsbeslutets meddelande. Vid fastighets-
bildning kan utstakning ske senare (jfr 4 kap. 27 §). 
 
 
12.3.3 Beslut 
 
Flera av de beslut som tidigare redovisats i avsnitt 5.5 kan även meddelas vid 
fastighetsbestämning. Detta följer av hänvisningen till FBL 4 kap. i 14 kap. 2 §. 
Bl.a. gäller detta beslut om avvisning, inställande och vilandeförklaring. 
 Det finns emellertid särskilda bestämmelser om tre olika beslut i FBL 
14 kap. – fastighetsbestämningsbeslut, kostnadsfördelningsbeslut samt avslut-
ningsbeslut. Dessa kommenteras närmare nedan. 
 
 
Fastighetsbestämningsbeslut 
 
På motsvarande sätt som ett fastighetsbildningsbeslut, innebär ett fastighets-
bestämningsbeslut ett avgörande i sakfrågan vid förrättningen (FBL 14 kap. 
4 §), exempelvis sträckningen av en gräns, eller huruvida ett vattenområde är 
delat eller samfällt. 

                                                      
29 Se t.ex. Lantmäteriets rättsfallsregister 84:46. 
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 Skälen till beslutet ska framgå. Det är viktigt att LM redovisar dem utförligt, 
eftersom skälen ofta är betydelsefulla både för sakägarna och vid ett eventuellt 
överklagande. Motivering kan även anses betydelsefullt i de fall beslutet bygger 
på en överenskommelse om gränssträckning. 
 Fastighetsbestämningsbeslut kan meddelas som preliminärfråga (14 kap. 
8 §). Detta kan vara lämpligt när fastighetsbestämningen är tvistig och sker i 
samband med fastighetsbildning. När fastighetsbestämningsbeslutet vunnit laga 
kraft kan fastighetsbildningsbeslut meddelas och förrättningen avslutas. Därmed 
undviks att arbete läggs ner på tekniska åtgärder m.m. som kanske måste göras 
om. 
 
 
Kostnadsfördelningsbeslut 
 
Fördelningen av kostnaderna för fastighetsbestämning beror på hur ärendet har 
initierats. Bestämmelserna finns i 14 kap. 10-14 §§. 
 Enligt huvudregeln (14 kap. 10 §) ska förrättningskostnaderna fördelas mel-
lan sakägarna efter vad som är skäligt. Vid skälighetsbedömningen bör man 
främst beakta den nytta varje sakägare har av fastighetsbestämningen. 
 

Vid fastighetsbestämning av gränsers sträckning brukar fastighetsägarna på res-
pektive sida om gränsen få bära hälften av kostnaderna, då de ofta anses ha lika 
stor nytta av att få gränsens läge bestämt (prop. 2008/09:177 s. 34).30 

 
När en verklig tvist föreligger mellan sakägarna – och förrättningen således i 
viss mån kan jämställas med en domstolsprövning – bör man vid sidan av nytto-
aspekten även kunna ta hänsyn till utgången av tvisten.31 Även sådana förhål-
landen som att en sakägare genom sitt agerande i betydande mån fördyrat för-
rättningen kan vägas in (jfr RB 18 kap. 6 §). 
 

RH 1993:61 gällde fördelning av förrättningskostnader vid fastighetsbestämning. 
Då det i detta fall inte rörde sig om en ägotvist, anförde hovrätten att kostnaderna 
borde fördelas efter nyttan för de berörda fastigheterna. Att få fastighetens gräns 
klarlagd medför typiskt sett alltid viss nytta för fastighetsägarna. Vid bedömning 
av storleken på denna nytta borde – enligt hovrättens mening – även värdet av 
den berörda marken vägas in. Om värdet av denna mark är så lågt att det inte 
svarar mot kostnaderna för åtgärden, blir nyttan av fastighetsbestämningen inte 
särskilt stor. Med beaktande av detta fann hovrätten att sökanden borde svara för 
merparten av kostnaderna. En fördelning så att sökanden svarade för 2/3 och res-
terande 1/3 fördelades mellan övriga berörda fastigheter ansågs skäligt.32 

 

                                                      
30 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 92:40, 84:11 och 80:20. 
31 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 83:52 och 81:32. 
32 Lantmäteriets rättsfallsregister 93:17, se även 03:16. 
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Även när en kommun ansökt om fastighetsbestämning inom ett område som 
berörs av en befintlig eller föreslagen detaljplan eller områdesbestämmelser, ska 
i princip sakägarna bära kostnaderna för fastighetsbestämningen. Bara om sär-
skilda skäl finns, ska kommunen betala kostnaderna helt eller delvis. Detta kan 
vara fallet när fastighetsbestämningen är av begränsad nytta för sakägarna (prop. 
2008/09:177 s. 35). 
 När staten, en kommun eller en järnvägsbyggare ansökt om fastighets-
bestämning inom ett område som berörs av ett befintligt eller föreslaget skydd 
enligt MB 7 kap., vägplan eller järnvägsplan, är huvudprincipen att sökanden 
ensam svarar för förrättningskostnaderna (14 kap. 12 §). Denna fördelning kan 
frångås om en sakägare till följd av sitt agerande har fördyrat förrättningen. 
 Den allmänna bestämmelsen i FBL 2 kap. 6 § om överenskommelser angå-
ende kostnadsfördelning är även tillämplig vid fastighetsbestämning (14 kap. 
13 §).33 
 
 
Avslutningsbeslut 
 
För avslutande av förrättningen gäller samma bestämmelser som vid fastighets-
bildningsförrättning, med vissa avvikelser (14 kap. 9 §). 
 Av FBL 4 kap. 33a § framgår att kända sakägare och andra som har rätt att 
överklaga ska underrättas skriftligen om beslut som meddelats i samband med 
att en förrättning avslutats eller ställts in. När staten eller kommun ansöker i 
egenskap av myndigheter (se 14 kap. 1a §) är de emellertid inte sakägare och 
kan inte heller överklaga besluten. Såsom sökande ska dessa ändå underrättas 
skriftligen om förrättningens avslutande. 
 
 
12.3.4 Överklagande 
 
Överklagande av beslut vid fastighetsbestämning sker enligt samma regler som 
gäller vid fastighetsbildning (FBL 15-18 kap.). LM:s beslut kan överklagas till 
mark- och miljödomstolen, och vidare till Mark- och miljööverdomstolen samt – 
under vissa förutsättningar – till Högsta domstolen. Se vidare om överklagande 
och fastighetsbildningsmål i avsnitt 5.6. 
 Beslut vid fastighetsbestämning kan endast överklagas av sakägare (FBL 
15 kap. 6 §). 
 
 

                                                      
33 Se Lantmäteriets rättsfallsregister 89:11. 
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Figur 12.1: Exempel på karta och protokoll vid fastighetsbestämning. 
 



Fastighetsbestämning och särskild gränsutmärkning 

 261 

 
 
Figur 12.1 (forts.): Exempel på karta och protokoll vid fastighetsbestämning. 
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Figur 12.1 (forts.): Exempel på karta och protokoll vid fastighetsbestämning. 
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Figur 12.1 (forts.): Exempel på karta och protokoll vid fastighetsbestämning. 
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12.3.5 Rättsverkan av fastighetsbestämning 
 
Så snart förrättningen avslutats och besluten vunnit laga kraft, ska fastighets-
bestämningsbeslutet registreras i fastighetsregistrets allmänna del (FBL 19 kap. 
2-3 §§). När registrering skett är fastighetsbestämningen fullbordad (FBL 1 kap. 
2 §). 
 Ett fastighetsbestämningsbeslut som vunnit laga kraft får materiell rättskraft, 
dvs. avgörandet blir bindande mot alla. Detta innebär i processrättsligt hänse-
ende att reglerna om res judicata i RB 17 kap. 11 § blir tillämpliga (prop. 
1969:128 s. B 799). Enligt dessa bestämmelser kan en fråga som blivit rätts-
kraftigt avgjord inte prövas en gång till. 
 

NJA 1980 s. 445 gällde fastighetsbestämning av gränssträckning mellan två fas-
tigheter. Vid förrättningen utreddes inte den rätta gränssträckningen närmare, 
utan ägarna träffade en överenskommelse som innebar att gränsen istället skulle 
följa en hävdelinje på marken. Detta fick till följd att utövningsområdet för ett 
båtplatsservitut kom att hamna på fel fastighet. Servitutet utövades fortfarande, 
men var inte känt för LM. Sedan fastighetsbestämningen kommit till servituts-
havarens kännedom anförde han domvillobesvär. Högsta domstolen godtog an-
sökan om domvillobesvär och ansåg att ett avgörande vid fastighetsbestämning 
angående gränsen för en fastighets enskilda ägoområde, även måste anses gälla 
mot innehavaren av ett avtalsservitut.34 (Vid den fortsatta behandlingen befanns 
att servitutshavaren var sakägare och borde ha kallats till förrättningssamman-
trädet. Förrättningen undanröjdes på grund av grovt rättegångsfel.)35 
 I ett annat rättsfall begärdes fastighetsbestämning av gräns mellan fastigheten 
Sturkö-Ryd 7:21 och två mot denna angränsande fastigheter. En av de aktuella 
gränserna hade dock tidigare bestämts vid gränsbestämning som fastställts 1957. 
De flesta gränsmärkena från gränsbestämningen fanns kvar, och de resterande 
kunde återutsättas med hjälp av de mätdata som fanns i akten. Ny fastighets-
bestämning kunde inte ske till följd av res judicata.36 

 
 

                                                      
34 Lantmäteriets rättsfallsregister 80:12. 
35 Lantmäteriets rättsfallsregister 84:60. 
36 Hovrätten över Skåne och Blekinge 1996-04-22, UÖ 2066. Lantmäteriets rättsfallsregister 
96:25. Se även NJA 2007 s. 125 samt Lantmäteriets rättsfallsregister 90:12 och 76:26. 
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12.4 Särskild gränsutmärkning 
 
I FBL 14 kap. 15-16 §§ regleras särskild gränsutmärkning, vilket är en förrätt-
ningsåtgärd för att rekonstruera eller komplettera fastighetsgränser med gräns-
markeringar i situationer som är rättsligt entydiga – dvs. där inte fastighets-
bestämning erfordras. 
 Behov av särskild gränsutmärkning kan t.ex. uppkomma då markarbeten i 
anslutning till en fastighet har medfört att dess tidigare gränsmarkeringar för-
störts. Det kan även finnas önskemål om kompletterande utmärkning i sådana 
fall där en fastighets gräns inte tidigare markerats, eller där en gräns löper i rak 
linje och det är långt avstånd – eller av någon annan anledning dålig sikt – mel-
lan befintliga markeringar i gränsens brytpunkter (prop. 2008/09:177 s. 18-20). 
 Särskild gränsutmärkning är sekundär i förhållande till annan gränsutmärk-
ning enligt FBL och får bara vidtas om behovet av utmärkning inte kan tillgodo-
ses med anledning av fastighetsbildning (jfr FBL 4 kap. 27 §). Åtgärden får inte 
heller användas när det råder tvekan om gränsens rätta läge, och förutsättningar 
således föreligger för fastighetsbestämning. 
 

Som tidigare nämndes i avsnitt 12.3.1 kan fastighetsbestämning inte användas 
för att märka ut en gräns som i rättslig mening är klar eller entydig (jfr prop. 
1969:128 s. B 800). Detta gäller även om gränsen inte är utmärkt i tillräcklig om-
fattning. 

 
 
12.4.1 Förrättningsprövning 
 
En fråga om särskild gränsutmärkning handläggs vid lantmäteriförrättning med 
tillämpning av i stort sett samma regler som gäller för fastighetsbestämnings-
förrättningar (14 kap. 16 §). Åtgärden kan handläggas fristående, eller gemen-
samt med fastighetsbildning eller fastighetsbestämning i samma förrättning. 
 Särskild gränsutmärkning kan endast ske efter ansökan – LM kan alltså inte 
själv ta officialinitiativ. De som har rätt att ansöka är samma krets som vid fas-
tighetsbestämning. Som en förutsättning gäller dock att det inte får vara uppen-
bart att frågan saknar betydelse för sökanden. 
 För två frågor avviker regleringen av särskild gränsutmärkning från förrätt-
ningsförfarandet vid fastighetsbestämning. Det är nämligen inte möjligt att träffa 
överenskommelser mellan sakägarna om justering av fastigheters gränser. Inte 
heller är bestämmelserna om teknisk jämkning av gräns tillämpliga vid särskild 
gränsutmärkning. Enligt uttalanden i förarbetena skulle dessa möjligheter stå i 
strid med den grundläggande tanken om att endast befintliga och i rättslig me-
ning klara gränser ska kunna märkas ut (prop. 2008/09:177 s. 27-28). 
 En fråga om särskild gränsutmärkning avgörs genom ett s.k. gränsutmärk-
ningsbeslut (14 kap. 15 §). Sträckningen av den aktuella gränsen ska anges på 
förrättningskarta eller beskrivas i förrättningshandlingarna, samt utstakas och 
markeras på marken. Ett gränsmärke som anbringats genom särskild gräns-
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utmärkning får samma rättsverkan som vid fastighetsbildning eller fastighets-
bestämning, dvs. gränsen är att anse som i laga ordning utmärkt. På samma sätt 
som vid fastighetsbestämning, har ett gränsutmärkningsbeslut begränsad rätts-
kraft om det rör omfattningen av allmänt vattenområde. 
 Kostnaderna för särskild gränsutmärkning ska betalas av sökanden (14 kap. 
16 §). Fördelningen kan frångås om en sakägare till följd av sitt agerande har 
fördyrat förrättningen. Bestämmelsen i FBL 2 kap. 6 § om överenskommelser 
angående kostnadsfördelning är även tillämplig vid särskild gränsutmärkning. 
 LM:s beslut vid särskild gränsutmärkning kan överklagas enligt samma reg-
ler som vid fastighetsbestämning, dvs. till mark- och miljödomstol, Mark- och 
miljööverdomstolen och – under vissa förutsättningar – Högsta domstolen. 
Gränsutmärkningsbeslut kan endast överklagas av sakägare. Överklagandetiden 
är ett år (FBL 15 kap. 6 §). 
 

Ett alternativt förfarande till särskild gränsutmärkning är gränsutvisning. Gräns-
utvisning har till syfte att återfinna och utvisa dolda gränsmarkeringar så att fas-
tighetsägarna kan se var gränsen går. Endast gränser som bestämts i laga ordning 
bör utvisas, man ska alltså undvika att utvisa hävdegränser och sämjegränser. 
Gränsutvisning är inte reglerat i lag och har inte heller någon rättsverkan. LM 
och kommunernas mätförvaltningar utför gränsutvisning som en del av sin upp-
dragsverksamhet. 
 Före 2010 fanns möjlighet att återställa ett skadat eller förkommet gräns-
märke genom en särskild mätteknisk åtgärd – återställande av gränsmärke – vil-
ket reglerades i 1974 års mätningskungörelse. Återställande av gränsmärke 
skedde dock inte vid förrättning och hade heller inte någon rättsverkan. Detta 
medför att det finns två olika typer av gränsmarkeringar: Dels de som utmärkts i 
laga ordning och alltså ska bestämmas enligt huvudregeln i JB 1 kap. 3 §, dels de 
som återställts enligt mätningskungörelsen. I det senare fallet får inte de åter-
ställda gränsmärkena ges fullt bevisvärde. En sådan gräns får istället bestämmas 
som om utmärkningen inte längre kan fastställas med säkerhet (JB 1 kap. 3 § 
andra meningen). 

 
 
12.5 Äldre förhållanden 
 
Den rättsliga traditionen att i lantmäteriförrättning avgöra tvister och oklarheter 
beträffande fastigheters gränser och rättsliga innehåll är förhållandevis kort. 
Sådana prövningar har i äldre rätt i huvudsak varit förbehållen domstolarna (se 
Rodhe, 1944). Ursprungligen inriktades intresset endast på rågångar, dvs. grän-
ser mellan byar. Gränser inom en by (s.k. skifteslinjer) kunde inte bli föremål för 
gränsbestämning förrän under 1800-talet, då med stöd av stadgan om laga skifte. 
 Under 1600-talet avgjordes rågångstvister av häradssynerätten, dock med 
tekniskt biträde av lantmätare. Från 1783 kunde lantmätare medverka till upprät-
tande av förlikning vid rågångstvist. För att få rättskraft skulle förlikningen dock 
fastställas av häradsrätten. 
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 Med stöd av laga skiftes-stadgan vidgades möjligheterna att bestämma vissa 
typer av rågångar – sådana som var fastställda eller på annat sätt lagligen be-
stämda. I övriga fall avgjordes frågan av ägodelningsrätten om inte rågrannarna 
träffade förening (överenskommelse). Frågor om mantal (delningsgrund) – mot-
svarande andelstal i bysamfälligheter – skulle alltid avgöras av ägodelnings-
rätten. 
 Enligt 1926 års jorddelningslag kunde gränser omkring skifteslaget samt 
andra gränser bestämmas genom s.k. gränsbestämning inom ramen för skiftes-
förrättningen. Gränsbestämning kunde även ske som fristående förrättning. 
Detta institut var emellertid begränsat till just gränsfrågor. Andra frågor som 
bestånd och omfattning av servitut, andelar i samfälligheter etc. måste istället 
prövas av domstol – ägodelningsrätten eller i vissa fall allmän domstol. 
 För städernas del saknades i äldre tid något enhetligt fastighetsbestämmande 
institut, mycket beroende på de speciella omständigheter som karaktäriserade 
fastighetsbildning i städerna, se avsnitt 11.2. Många städer tillämpade emellertid 
ett tomtmätningsförfarande, vilket också infördes i 1917 års lag om fastighets-
bildning i stad. För stadsägojord kunde skiftesstadgans bestämmelser om gräns-
bestämning tillämpas. 
 I lagen om fastighetsbildning i stad fanns bestämmelser om tomtmätning och 
gränsbestämning. Genom tomtmätning bestämdes gränser för administrativt 
bildade tomter. Gränsbestämning kunde ske av såväl tomtgränser – utan sam-
band med tomtmätning – som andra slag av gränser. 
 

Något bör avslutningsvis nämnas om den senaste större gränsreformen i Sverige, 
vilken resulterade i 1932 års lag med särskilda bestämmelser om äldre ägo-
gränser – den s.k. ägogränslagen. Denna lag medförde att gränsmärken fick 
vitsord framför karta och handlingar för flertalet befintliga fastighetsgränser, 
främst på landsbygden. Detta var en stor förändring jämfört med tidigare regler, 
vilka istället förordat kartans redovisning som bästa bevis för gränser. Genom 
JB:s ikraftträdande utvidgades gränsmärkenas överordnade ställning till att gälla 
alla typer av fastighetsgränser som tillkommit eller bestämts genom lantmäteri-
förrättning eller motsvarande äldre åtgärd. 
 I en framtid lär sannolikt nästa stora gränsreform komma – övergången till ett 
system baserat på koordinatbestämda fastighetsgränser, där alltså koordinaterna i 
sig har rättsverkan. Frågan har studerats och utretts vid ett flertal tillfällen (se 
t.ex. Torsein & Ericsson, 1994 samt Andreasson, 2008). 
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