FASTIGHETSBILDNING
OCH
FASTIGHETSBESTAMNING

OM FASTIGHETSBILDNINGSLAGEN M.M.

Peter Ekback






v

HE,
FKTHS

VETENSKAP
28 OCH KONST Q%

Sorna®

KTH Arkitektur
och samhéllsbyggnad

Fastighetshildning och fastighetsbestamning

Om fastighetshildningslagen m.m.

Tredje upplagan

Peter Ekbéack
Stockholm 2016



Forfattare: Peter Ekback

Titel: Fastighetsbildning och fastighetsbestdmning. Om fastighetsbildningslagen
m.m.

Upplaga: 3

TRITA-FAT Rapport 4:109
ISSN 0348-9469
ISRN KTH/FV/R--04/109--SE

ISBN 978-91-85783-68-7

© Peter Ekback 2016

Avdelningen for fastighetsvetenskap
Institutionen for fastigheter och byggande
Skolan for arkitektur och samhallsbyggnad
Kungliga Tekniska Hogskolan

100 44 Stockholm

Sweden



Forord

Under mitt arbete som larare inom mark- och fastighetsjuridik pa Kungl. Tek-
niska Hogskolan, saknade jag under flera ar en lamplig larobok om fastighets-
bildningslagen.

Tanken med denna skrift &r foljaktligen att den ska kunna anvéndas som
laromaterial vid utbildning av lantmadtare, samhallsbyggare, mark- och fastig-
hetsjurister och andra som i sin framtida yrkesverksamhet kommer i kontakt
med fragor om fastighetsbildning och fastighetsbestamning.

Samtidigt ar det min forhoppning att ocksa de som redan arbetar inom det
fastighetstekniska omradet i vid bemarkelse ska kunna ha nytta av bokens inne-
hall. Fastighetshildningsfragor aktualiseras ju aterkommande oavsett om man
arbetar med lantméteriforrattningar, markexploateringar, kommunal markan-
vandningsplanering, hos nagon storre markfoérvarvare etc.

Jag har forsokt lagga framstallningen pa en sadan niva att dven de som inte
tidigare har storre kunskap eller erfarenhet av fastighetsrattsliga fragor ska
kunna tillgodogdra sig materialet.

Stockholm i augusti 2009

Peter Ekback

Kompletterande forord till tredje upplagan

Flera lagreformer har under senare ar genomforts vilka har betydelse for denna
genomgang av fastighetsbildningslagstiftningen. Framfor allt har samordningen
mellan tillstandsprévning for markanvandningar enligt annan lagstiftning och
fastighetsbildning forbattrats. Formerna for forrattningshandldggningen har éven
i vissa andra avseenden moderniserats. Flera forandringar i plan- och bygglagen
avseende bl.a. planprocess och lovpliktens omfattning far aterverkningar vid
fastighetsbildning. Utbver dessa — och vissa mer redaktionella reformer — som
foranlett denna tredje upplaga, har framstallningen dven kompletterats med ny-
are réattsfall.

Stockholm i september 2016

Peter Ekback
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Inledning

1 Inledning

Mark- och vattenresurser &r naturligtvis viktiga i alla samhéllen. De utnyttjas for
areella naringar och ravaruproduktion, transport- och kommunikationssystem,
energiforsorjning och -distribution, bostader med tillhdrande teknisk infrastruk-
tur, rekreation och fritid m.fl. andamal.

Manniskor konkurrerar — och samverkar — om markens anvandning, eftersom
marken utgdr en grundldggande forutsattning for manskliga aktiviteter. Former-
na for konkurrens respektive samverkan &r beroende av de institutionella syste-
men i ett samhdlle, dvs. utformningen av lagregler, sociala normer etc.

Det juridiska rattighetssystemet for anvéndning av mark och vatten ger rét-
tigheter och skyldigheter till olika aktorer. Det tydligaste exemplet ar kanske
aganderatten till mark, vilken utgar fran markens indelning i fastigheter. Dar-
utéver finns en rad andra rattighetsbegrepp som servitut, arrende, ledningsratt,
vagrétt, hyres- och bostadsratt m.m.

1.1 Fastighetssystemet och markanvandningens dynamik

Utnyttjandet av samhallets mark- och vattenresurser for olika markanvandningar
ar inte nagot statiskt. Teknisk utveckling samt férandringar i befolkning, eko-
nomi, kultur m.m. skapar nya behov och konflikter. Over tiden uppvisar mark-
anvandningarna ett kontinuerligt och dynamiskt férlopp.

Férandrade markanvandningar fordrar anpassningar av fastigheter och rat-
tigheter. Det finns idag knappt 3,3 miljoner registrerade fastigheter i Sverige.*
Marknadsvardet for det samlade fastighetshestandet uppgar till omkring 10 000
miljarder kronor, ett belopp vars storlek nog for de flesta ar svar att relatera till.
Som en jamforelse kan ndmnas att Sveriges BNP — métt i I6pande priser — upp-
gick till drygt 4 000 miljarder kronor ar 2015.

Arligen nybildas omkring 20 000 fastigheter. Den vanligaste nybildnings-
atgarden ar avstyckning for bostadsandamal. Antalet klyvningar ligger runt 300
stycken, medan sammanlaggningarna endast uppgar till ca 100 stycken per ar.

Den vanligaste fastighetsbildningsatgarden ar emellertid fastighetsreglering —
dvs. markoverforingar och servitutsatgarder m.m. — vilket arligen sker i ca
10 000 forrattningar.

Det bildas ca 20 000 nya servitut per ar, varav ungeféar halften utgor official-
respektive avtalsservitut.

! Den statistik som redovisas i detta avsnitt ar huvudsakligen hdmtad frn Lantméteriets in-
formationsforsérjning (Lantmateriet, 2016a) samt Lantmateriets arsredovisning 2015.



Det fastighetsrattsliga systemet bor medge och underlatta anpassningar till de
forandrade ansprak som samhallsutvecklingen medfor. Sddana dynamiska funkt-
ioner maste samtidigt kompletteras av statiska funktioner, som tillfredsstaller
samhaéllets behov av trygghet och langsiktighet i markanvandningen. Exempel-
vis utgor fastigheter bra kreditunderlag, dvs. sékerhet for fordringar. De samlade
inteckningsbeloppen i Sverige uppgick till drygt 4 600 miljarder kronor &r 2015.

Markéagande och fastighetsindelning medfor &ven konflikter vilket leder till
kostnader for bade individerna och samhéllet. Det ar viktigt att fastighetssyste-
mets institutioner kan hantera oklarheter och tvister rérande fastigheter och
rattigheter pa ett effektivt satt. Antalet fastighetsbestamningar ligger i storleks-
ordningen 1 000 stycken per ar. Darutéver férekommer tvistemal om dgande och
rattigheter i de allmanna domstolarna.

Lagstiftning rorande fastigheter och rattigheter utgér viktiga institutioner i
samhallet. Om inte annat torde ovanstaende uppgifter och exempel ha indikerat
den ekonomiska betydelsen av ett val fungerande fastighetssystem. Dartill
kommer &ven sociala och kulturella aspekter. Den fundamentala roll som legala
institutioner om agande, fastigheter och rattigheter har, far darmed motivera en
sérskild larobok om fastighetsbildningslagen.

1.2 Bokens syfte, innehall och struktur

Bokens titel ar “Fastighetshildning och fastighetshestdmning. Om fastighets-
bildningslagen m.m.” Ambitionen &r att férsoka ge en grundlig redovisning av
fastighetsbildningslagens rattsliga innehall, men ocksa att behandla principiella
fragestallningar rérande utformning av fastighetssystem och rattsliga strukturer.

Malsattningen att fanga saval 6vergripande samband som detaljer i tillamp-
ningen gar emellertid inte att forena helt och hallet inom ramen for en larobok.
Prioriteringar och urval har skett, sa att vissa delar behandlas 6versiktligt medan
andra helt utelamnas. Syftet ar alltsé inte att stadkomma négon lagkommentar.”

Mot denna bakgrund har upplaggningen av boken blivit foljande: Kapitel 2
innehaller en genomgang av olika réttsliga byggstenar, som fastighetsbegreppet
och andra typer av markanknutna rattigheter. | ett par avsnitt gor jag kortare
utvikningar om de ekonomiska grunderna for &ganderétt och fastighetsindelning,
samt beror fragan varfor all mark inte ar foremal for individuell &ganderatt.

I kapitel 3 behandlas de allménna intressen som ska tillgodoses vid fastig-
hetsbildning. Kapitlet bestar huvudsakligen av en genomgang av FBL 3 kap.,
men tar &ven upp de ekonomiska principer som kan motivera lagreglerad 1amp-
lighetsprévning vid fastighetsbildning.

Aven kapitel 4 behandlar avvagningen mellan allmanna och enskilda intres-
sen. Har riktas uppmarksamheten dock mot de tvangsmajligheter som FBL

2 Vilket for 6vrigt redan finns. Se Bonde, Dahlsjé & Julstad (2015) Fastighetsbildningslagen.
En kommentar.



Inledning

rymmer — och de skyddsvillkor som finns for enskilda intressen vid fastighets-
bildning.

Kapitel 5 innehaller en genomgang av provningsforfarandet vid fastighets-
bildning. Huvudsakligen koncentreras framstéllningen till bestdmmelserna i
FBL 4 kap., men dven 6verklagande och registrering behandlas.

Fastighetsregleringsinstitutet genomgas i kapitel 6 (FBL 5-9 kap). En Gver-
siktlig redovisning gors av varderings- och ersattningssystemet vid fastighets-
reglering, vilket till stora delar &ven tillampas vid klyvning.

Nybildning av fastigheter behandlas i kapitel 7-9. Avstyckning, klyvning och
sammanldggning har separerats till egna kapitel, vilka huvudsakligen motsvarar
bestdmmelserna i FBL 10-12 kap.

Verkan av fastighetsbildning pa befintliga rattigheter uppfattas ofta som
svart, kanske delvis beroende pa att samlade laghestammelser om detta saknas. |
kapitel 10 ges en sarskild redovisning av de olika satt som begransade réttigheter
paverkas av olika typer av fastighetsbildningsatgarder.

| kapitel 11 redogors dversiktligt for den historiska utvecklingen av lagstift-
ning om fastighetsbildning. De éldre méjligheterna till s.k. privat jorddelning
redovisas, samt de rattsmedel som lagen om dganderattsutredning och legali-
sering idag tillhandahaller.

Kapitel 12, slutligen, behandlar instituten fastighetsbestamning och sarskild
gransutmarkning (FBL 14 kap.). | sammanhanget redogérs aven for de materi-
ella reglerna om fastighetsgréanser i jordabalken.
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2 Fastighetsindelning och rattighetsskikt

Res dig upp och titta ut genom ett fonster. Marken eller vattnet utanfér anvands
for flera olika andamal. Ser du en stadsmiljo finns troligen bostader och annan
bebyggelse — t.ex. handel, kontor eller industri. Anldggningar som gator, torg
och parker fyller ocksa viktiga funktioner. Det finns dven en “osynlig” infra-
struktur i form av ledningar for vatten och avlopp, fjarrvérme, elférsérjning samt
olika slag av elektroniska kommunikationer.

Tittar du pa en naturmiljo kanske nagon areell naring dominerar bilden, som
akerbruk, betesmark eller skog. Naturmiljoer utgor dven viktiga omraden for
rekreation — t.ex. rorligt friluftsliv, jakt eller fiske. PA manga stallen genomkor-
sas naturomradena av olika slags infrastruktur — allmanna och enskilda vagar,
jarnvagar samt olika typer av ledningar.

Aven vattenomréden anvands ofta for flera andamal samtidigt — vattentékter,
bryggor och hamnanlaggningar, badplatser, farleder for sjofart och batsport,
samt yrkesfiske respektive sportfiske.

Allt utnyttjande av mark och vatten baseras pa rattigheter. Rattigheterna
anger vad var och en far géra med en viss resurs i férhallande till andra indivi-
der. Mot rattigheterna korresponderar saledes skyldigheter. Om vi kunde visua-
lisera dessa réttigheter och skyldigheter skulle vi upptécka en mosaik eller vav
av fastigheter och begransade rattigheter som técker hela markytan — och dess-
utom 6verlagrar respektive underlagrar varandra i flera skikt. Sa ser den rattsliga
“infrastrukturen” ut — oavsett om man befinner sig pa land eller i vatten, pa
landsbygden eller i staden.

Fysiska liksom juridiska personer har dganderdtt till den fastighetsindelade
marken. Aven vattenomréden &r indelade i fastigheter. Tredimensionella ut-
rymmen 6éver eller under markytan kan ingd i fastigheterna.

Ledningar — i luften eller marken — for vatten och avlopp, elforsérjning,
fjarrvérme, elektroniska kommunikationer etc. har anlagts med stéd av servitut,
ledningsrétt eller nyttjanderatt. Byggnader kan vara uppférda med stéd av dgan-
deratt, arrende, tomtrétt eller servitut. Vdgar kan anldggas med stod av végratt,
servitut eller nagon annan begransad ratt.

Genom sérskilda planer och foreskrifter kan vissa markanvandningar vara
tilldtna, medan andra ar forbjudna. S& ar exempelvis fallet inom detaljplaner,
omradesbestammelser, naturreservat eller strandskyddsomraden.

Utanfor enskild tomtmark géller vidare allemansrétten, vilken ger allmén-
heten rétt att fardas, vistas och ta vissa naturprodukter (svamp, vilda bar, vilda
blommor och andra o6rter) pa annans fastighet.



2.1 Markens indelning i fastigheter

Jordabalkens portalparagraf utgér grunden for markens indelning i dganderatts-
liga enheter:

1 kap. 1 § Fast egendom &r jord. Denna dr indelad i fastigheter. En fastighet av-
gréansas antingen horisontellt eller bade horisontellt och vertikalt. Om fastighets-
bildning finns sarskilda bestammelser.

Samjedelning ar utan verkan.

Den fasta egendomen &r indelad i fastigheter." Fastighetsindelningen galler all
mark med undantag av allmant vattenomrade, se avsnitt 2.2.1.

Nagon direkt definition av fastighetsbegreppet finns inte i jordabalken. Detta
foljer istallet av FBL 19 kap. 1 §, dér det anges vad som kan registreras som
fastighet i fastighetsregistret. Det framgar inte heller vilka rattsliga befogenheter
som foljer av dganderétten till en fastighet. Dessa fragor kommer jag emellertid
att behandla nérmare i det foljande.

Déremot reglerar 6vriga delar av JB 1 kap. fastigheternas rumsliga omfatt-
ning pa marken och i vattnet. Bestammelserna handlar om granser och vad som
ar avgorande for gransernas lagen, se vidare om detta i avsnitt 12.2.

Fastighetstillbehor

Vad som utgor fastighetstillbeh6r och byggnadstilloehér m.m. behandlas i JB
2 kap. Till de omedelbara fastighetstillbenéren hér byggnader, ledningar, stang-
sel och andra anlaggningar, liksom pa rot staende trad och andra vaxter, samt
naturlig godsel.

Enligt JB 2 kap. 1 § 2 st. kan aven byggnad eller anlaggning som ar uppférd
utanfor fastigheten med stéd av servitut utgora fastighetstillbehor till den héars-
kande fastigheten. Bestammelsen ar tillamplig pa alla servitut, oavsett hur dessa
har tillkommit. Aven sadana legalservitut som anges i JB 1 kap. 6 § och LVV
2 kap. 7 8§ omfattas av lagrummet.

For att ett fastighetstillbehor ska kunna 6verlatas separat fordras normalt att
det skiljs fran fastigheten pa ett sadant satt att det dvergar till att vara 16s egen-
dom (JB 2 kap. 7 8). Det & dock mdjligt att genom beslut vid fastighetsreglering
bryta tillbehdrskapet, utan att fysiskt skilja tilloehoret fran fastigheten. Tva olika
situationer finns. Det ena fallet géller vid beslut om att byggnad eller anlaggning
ska rivas eller flyttas (FBL 5 kap. 24-25 §8). Genom beslutet vergar tillbehoret
att bli 16s egendom (FBL 2 kap. 4 §). Det andra fallet géller vid beslut om dver-

1 JP 10 § medfér att dven vissa vattenverk (aldre anlaggningar i vattenomraden; kvarnar,
sagar, dammar m.m.) och fiskerier (s.k. jordeboksfisken) ar fast egendom och utgor fastig-
heter. Ratten till ofri tomt har daremot upphdrt att existera som sérskild rattsfigur (se JP 4 §).
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foring av fastighetstilloehor (FBL 7 kap. 14 8). Tillbehoret blir da inte 16s egen-
dom, utan évergar istallet att vara tillbehor till en annan fastighet.

2.1.1 Tva- och tredimensionella fastigheter

Som framgar av JB 1 kap. 1 § finns tva typer av fastigheter — s.k. traditionella
fastigheter samt tredimensionella fastigheter.

Traditionella fastigheter &r vanligast férekommande. Dessa kan beskrivas
som ett mark- eller vattenomrade med granser i markplanet. Trots att de endast
ar avgransade i tva dimensioner omfattar de dven utrymmet ovan och under
sjélva markytan.

Det gar inte att ange ndgon exakt grans for en traditionell fastighets rackvidd
uppat eller nedat. Den praktiska majligheten att utnyttja luftrummet respektive
det som finns under markytan kan dock ségas utgora ett slags granser for agande-
rattens utstrackning (Julstad, 1994 s. 40-45).

En tredimensionell fastighet ar avgransad bade horisontellt och vertikalt — den
bestar alltsa av en sluten volym (JB 1 kap. 1a 8). Genom att tredimensionella
fastigheter &r slutna volymer kommer de alltid att urholka — ”g6ra hal i” — en
eller flera traditionella fastigheter.

Agarlagenhetsfastigheter utgor en sarskild form av typen tredimensionella
fastigheter. En agarlagenhetsfastighet far endast inrymma en enda bostadslagen-
het. Majligheten att bilda &garlagenheter inférdes under 2009, varfor det aterstar
att se vilket genomslag denna nya fastighetstyp kommer att fa pa sikt.

Man kan séga att tredimensionella fastigheter hittills endast tillskapats undan-
tagsvis. Trots att det arligen nybildas i storleksordningen 20 000 fastigheter, hade
endast drygt 1 800 stycken tredimensionella fastigheter bildats fran 2004 fram
till och med 2015 — huvudsakligen inom storre stader (Lantmateriet, 2016a). Av
dessa utgjorde ca 1 000 stycken dgarlagenhetsfastigheter.

Det & mojligt att komplettera traditionella fastigheter med tredimensionella
fastighetsutrymmen — dvs. slutna volymer som &r beldgna utanfor fastighetens
egna granser i markplanet.? Aven tredimensionella fastighetsutrymmen kommer
att urholka en eller flera traditionella fastigheter.

2 |egaldefinitionerna av tredimensionella fastigheter och fastighetsutrymmen finns bade i
JB 1 kap. 1a § och FBL 1 kap. 1a §.



2.1.2 Samfalligheter

Alla markomraden och tredimensionella utrymmen utgor inte enskilda fastighet-
er. Vissa omraden och utrymmen tillhor flera fastigheter gemensamt. De utgor
d& samfalligheter (FBL 1 kap. 3 8). Aven fristdende fiske kan utgéra samfallig-
het, se avsnitt 2.1.3.

Ofta anvands begreppen marksamféllighet eller samfallt fiske for samfalligheter
enligt FBL. Detta for att halla isar just denna typ av samfallighet fran andra ty-
per, t.ex. anlaggningssamfallighet (AL), vagsamfallighet (EVL), markavvatt-
ningssamfallighet (LVV) etc.

Det finns i storleksordningen 100 000 registrerade samfalligheter, varav de
flesta har bildats under &ldre tider, sarskilt vid laga skifte. Bland de vanligaste
andamalen kan namnas végar, takter, diken, vatten, skog, fiske och upplags-
platser (Ostling, 2011).

En fastighet kan forutom sin enskilda mark ha andel i en eller flera samféllighet-
er. En fastighet kan ocksa sakna enskild mark och endast bestd av andel i en
eller flera samfalligheter. En sadan fastighet brukar bendgmnas andelsfastighet.

Gemensam &govidd utgor samféllighet i FBL:s betydelse (prop. 1969:128 s. 80-
81). Med gemensam &govidd avses fastigheter som under lang tid har agts och
brukats som en enhet — utan hansyn till respektive fastighets granser — sa att man
inte langre kan sérskilja de olika fastigheternas lagen eller granser. De deldgande
fastigheterna utgor idag andelsfastigheter.

Allménningsskogar i Norrland och Dalarna samt haradsallmanningar utgor
ocksa samfalligheter i FBL:s betydelse.

2.1.3 Fiske

Nar det galler fiske ar huvudprincipen att fisket ingar i vattenomradet — s.k.
bundet fiske. Det finns speciella regler om bundet fiske i FBL 2 kap. 3 §. Dessa
innebar att fisket foljer vattenomradet vid andring av fastighetsindelningen.
Enligt FBL 3 kap. 8 § &r det dock mgjligt att lamna fisket orort vid fastighets-
bildning, om syftet ar att framja fiskevarden.

Som en foljd av dldre tiders skiftesreformer ar det emellertid idag mer ovan-
ligt att fisket ingar i vattenomradet. For stora delar av landet géller efter laga
skiftet att fisket anses vara samfallt, medan vattnet istallet &r delat mellan fastig-
heterna i skifteslaget. Detta innebar att 4ganderétten till fisket och vattenomradet
ar atskilda — s.k. fristaende fiske. Genom bestammelsen i FBL 1 kap. 4 § jam-
stalls fristéende fiske med fast egendom, och kan alltsa bli foremal for bade
fastighetshildning och fastighetsbestdmning.

Bundet fiske kan vara enskilt eller samfallt. Detta beror pa huruvida vatten-
omradet — som fisket ingar i — ar enskilt eller samfallt.
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Nar det galler fristdende fiske kan detta vara samfallt, dvs. utgora en fiske-
samfallighet. Enskilt fristaéende fiske kan hora till en viss fastighet — en fastig-
hets enskilda fristaende fiske brukar kallas fiskelott. | vissa fall omfattar en fas-
tighet enbart fristaende fiske, och har alltsa inte nagot enskilt mark- eller vatten-
omrade. En sadan fastighet kallas fiskefastighet.

Det kan papekas att upplatelse av fiskeservitut inte paverkar fiskets egenskaper i
termer av bundet eller fristaende. Servitutsupplatelsen ar istallet en sarskild rat-
tighet som &r oberoende av dessa aspekter.

| aldre tider skattlades réatten till vissa fiskesorter for sig och redovisades i jorde-
boken som sérskilda enheter, s.k. jordeboksfisken. Dessa anses idag utgora fiske-
fastigheter (jfr JP 10 8). | fastighetsregistret anges vilken typ av fiske fastigheten
omfattar, t.ex. laxfiske.

Som ndmndes ovan &r det idag mojligt att 1amna fisket ordrt vid fastighets-
bildning (FBL 3 kap. 8 8). Detta far som konsekvens att fisket inte langre ar
bundet utan blir fristdende inom det omrade dar fisket lamnades orort. Darmed
ar det &ven idag mojligt att bilda sarskilda fiskefastigheter antingen avseende allt
fiske inom ett vattenomrade eller ockséa avseende endast viss fiskesort — motsva-
righeten till jordeboksfiske. Omfattar en fiskefastighet inte allt fiske fortsatter
aterstoden av fisket att vara bundet.

2.2 Vattenomraden

Vattenomraden delas in i allmant vatten respektive enskilt vatten. Avgransning-
en mellan allmént och enskilt vatten regleras i lagen om gréans mot allmant vat-
tenomrade.?

Enskilt vatten ingar i fastighetsindelningen, dvs. hor till fastigheterna (jfr JB
1 kap. 2 8). Allmant vatten hor omvant inte till nagon fastighet, och har alltsa
ingen dgare i rattslig mening.

2.2.1 Allmant vatten

Allmaént vattenomrade finns huvudsakligen i havet (2 8). Férutom i havet finns
allmént vatten endast i féljande sjoar: Vanern, Véttern, Hjdlmaren och Storsjon i
Jamtland (5 8).

Det finns ett par huvudregler for avgransningen mellan allmént och enskilt
vatten. Enligt den forsta hor foljande vatten till fastigheterna (2 8):

® Lagrumshanvisningarna i detta avsnitt avser lagen om grans mot allmént vattenomrade, om
inte nagot annat anges.



= Allt vatten inom 300 meter fran fastlandet eller frdn 6 som &r minst 100
meter lang. Om djupkurvan for 3 meters djup gar langre ut fran land an 300
meter, foljer gransen istallet djupkurvan.

= Allt vatten som har forbindelse med 6ppna havet (allmént vatten) endast
genom enskilt vatten.

For Ostersjon géller aven den s.k. kilometerregeln (3 §). Denna innebér att om
forbindelsen med 6ppna havet &r smalare an en kilometer, sa ar allt vatten innan-
for forbindelsen enskilt. Som strandlinje vid bestdmning av gransen galler nor-
malt medelvattenstand (8 §). Det finns dock flera undantag fran ovanstaende
huvudregler.

Det ar fullt mojligt med enskild mark inom allmént vattenomrade. En land-
bildning som &r mindre an 100 meter lang kan utgdra en egen fastighet eller ett
skifte av en fastighet. | annat fall ingdr 6n eller skéret i det allmanna vattnet
(prop. 1950:59 s. 30).

I och med att allméant vattenomrade inte ingdr i fastighetsindelningen kan det hel-
ler inte finnas nagon lagfaren agare till dessa omraden. Lagfart innebér ju in-
skrivning av forvarv i fastighetsregistrets inskrivningsdel (JB 19-20 kap.).

Detta innebér i sin tur att dessa omraden inte kan 6verlatas, eftersom dgande-
ratt till fast egendom maste Overensstimma med fastighetsindelningen (jfr
JB 1 kap. 1 § samt 4 kap. 7-9 88). Det ar inte heller mgjligt att upplata begran-
sade réattigheter om réttighetsfiguren ar kopplad till fastighetsbegreppet — exem-
pelvis ledningsratt (LL 1 8) eller servitut (JB 14 kap. 1 8).

2.2.2 Enskilt vatten

De vattenomraden som inte &r allmanna ingar i fastighetsindelningen, dvs. ar
enskilda. Som namndes ovan &r detta en forutséattning for lagfart, overlatelser,
rattighetsupplatelser, fastighetsbildning etc.

Notera att ett enskilt vattenomrade kan vara delat — dvs. utgéra en (del av en)
fastighet — eller vara samféllt — dvs. utgéra en marksamfallighet.

Gransen mellan enskilt och allmant vatten utgor samtidigt grans for den enskilda
fiskeratt och jaktratt som tillkommer fastighetségaren.

Nér det géller fiske &r huvudprincipen att fastighetsédgaren har fiskeratten i
enskilda vatten, medan fisket &r fritt i allmant vatten.* Det finns dock flera un-
dantag fran denna princip. Bl.a. &r handredskapsfisket fritt utmed kusterna aven i
enskilt vatten. | allmént vatten finns samtidigt begrénsningar av vilken fisk som
far fangas och vilka fangstmetoder som far anvandas. Exempelvis kravs tillstand
for att fiska med fasta redskap (bottengarn eller fallor som férankrats i botten).

* Se fiskelagen samt férordningen om fisket, vattenbruket och fiskerinaringen.
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For yrkesmassigt fiske fordras sarskild licens. Vidare begransas fangstmangder-
na av sarskilda fiskekvoter.

Inte heller i fraga om jakt har principen uppratthallits. Bl.a. fordras lans-
styrelsens tillstand for jakt p& allmént vatten.®

| detta sammanhang bor det vattenrittsliga radighetshegreppet beroras nagot.
Som tidigare namndes ingar enskilda vattenomraden i fastighetsindelningen.
Vattnet behandlas alltsd som fast egendom, och en dverlatelse av vattnet utan att
grunden overlats &r inte giltig. Anda talar man inte om &ganderétt till sjalva vatt-
net — istallet anvands begreppet radighet (LVV 2 kap.). Anledningen &r att vat-
tenpartiklarna befinner sig i standig rorelse, varfor det inte ansetts lampligt att
tala om &ganderatt till en vattenstrém som sadan (Bengtsson m.fl., 2016 s. 11:67-
69). Radigheten omfattar saval yt- som grundvatten.

Vad galler inom allmant vattenomrade i detta hanseende? Allmanna stadgan-
den om radigheten 6ver allméant vatten saknas, men det anses att staten har radig-
heten Gver allmant vatten. For att utféra anlaggningar eller andra atgarder i all-
mént vattenomréde fordras Kammarkollegiets medgivande.®

2.3 Fastighetsregistret

Fastighetsregistret har en grundlaggande betydelse for det svenska fastighets-
systemets funktion. | lagen om fastighetsregister regleras fastighetsregistrets
andamal och innehall m.m. Av 3 § framgar att fastighetsregistrets information
ska vara uppdelad i féljande delar:

= Enallmén del

= Eninskrivningsdel

= Enadressdel

=  En byggnadsdel

= En taxeringsuppgiftsdel

Det specifika innehallet i respektive del, regleras i forordningen om fastighets-
register.

Fastighetsregistrets allmanna del innehéller uppgifter om fastigheters och
samfalligheters beteckning, ursprung, areal, koordinater, planer och andra mark-
reglerande bestammelser, servitut och genomférda lantmateriférrattningar m.m.
Den allménna delen innehaller ocksa uppgifter om gemensamhetsanlaggningars
beteckning, andamal, deldgande fastigheter m.m.

® Se jaktlagen 10-13 §8.
® Se forordningen med instruktion for Kammarkollegiet 2 §.
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I den allméanna delen ingr aven den digitala registerkartan, vilken bl.a. redo-
visar granslinjer for fastigheter och samfélligheter, gemensamhetsanléggningar,
planer och bestdmmelser, samt réttigheter.

For inforande av uppgifter i fastighetsregistrets allménna del ansvarar lant-
materimyndigheten (FBL 19 kap. 6 §). Registrering ingar som ett avslutande
moment vid handldggning av drenden om fastighetsbildning och fastighets-
bestdmning (jfr FBL 1 kap. 2 §).
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Figur 1.1: Utsnitt fran registerkartan.

Inskrivningsdelen innehaller lagfarts- och tomtrattsuppgifter — t.ex. agare,
tomtréttsinnehavare, kdpeskilling och kopedatum. Vidare finns uppgifter om
inteckningar, rattighetsinskrivningar, anteckningar och uppgifter om aldre for-
hallanden. Uppdatering (inskrivning) av fastighetsregistrets inskrivningsdel
handl&ggs av inskrivningsmyndigheten (JB 19 kap. 3 §). Det &r den statliga
lantméaterimyndigheten som &r inskrivningsmyndighet, och uppdatering sker i
samband med beslut i inskrivningsarenden.

| adressdelen finns bl.a. uppgift om beldgenhetsadress. Byggnadsdelen inne-
héller information om byggnader som inrymmer bostader, lokaler, industrier
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m.m. Uppgifterna anger bl.a. koordinater samt vilka adresser som hor till bygg-
naderna. Adressdelen och byggnadsdelen ajourhalls av kommunerna.

Taxeringsuppgiftsdelen innehaller taxerings- och varderingsuppgifter for
mark och byggnader samt uppgift om taxerad &gare. Vidare framgar taxerings-
enhetens andamal eller typkod. Uppgifter om fastighetstaxering erhalls arligen
fran Skatteverket och laggs in av Lantméteriet.

For den overgripande driften och forvaltningen av fastighetsregistret ansva-
rar Lantmaéteriet.

Fastighetsregistret ar ett offentligt register, vilket innebér att all information
ska vara tillganglig for allménheten enligt tryckfrihetsférordningen. Vissa upp-
gifter kan dock skyddas av sekretess, enligt bestdmmelser i offentlighets- och
sekretesslagen.

Uppgifterna om fastigheterna i registret har inte nagon rattsverkan. Det &r istallet
uppgifterna i forrattningshandlingar och motsvarande dokument som har ratts-
verkan.” Detsamma galler for registerkartan.

Vissa uppgifter i inskrivningsdelen tillskrivs dock réttsverkan bl.a. i den me-
ningen att en Gverlatelse, som har skett i forlitan pa en lagfartsuppgift, normalt ar
giltig om forvarvaren varit i god tro. Den ratta dgaren kompenseras da med er-
séttning for sin forlust av staten (JB 18 kap. 4 8).

Lagfarten har ocksé en legitimationsverkan som gor sig gallande inom flera
rattsliga omraden dar en lagfaren agare forutsatts — presumeras — vara den ratt-
matige agaren till fastigheten, se t.ex. FBL 4 kap. 11 8.

Inskrivning av sarskild ratt — nyttjanderatt, servitut m.m. — har ocksa i vissa
fall rattsverkan (JB 17 kap.).

2.4 Fastighetsindelning som grund for aganderatt

Den territoriella indelningen av marken i fastigheter fyller flera olika funktioner
(SOU 1966:63 s. 25-26):

= Individualiserar d4ganderétten och andra begransade rattigheter
= Objekt fér offentlig reglering av markanvandning m.m.

= Grund for folkbokfdring

= Grund for fastighetsbeskattning

= Utg6r minsta byggstenarna i administrativa indelningar

1 tva rattsfall visade sig ett antal fastigheter p& Rind®, i Stockholms skargard, felaktigt ha
registrerats som deldgare olika samfalligheter som var attraktivt belagna pa strandomraden.
Trots att 90 respektive 150 ar forflutit sedan forrattningsbesluten konstaterade kammarratten
att uppgifterna i fastighetsregistret stod i strid med forréttningsbesluten, och dérmed var up-
penbart oriktiga. Réttelsen av fastighetsregistret innebar inte nagon forandring av det bakom-
liggande rattsforhallandet, varfor ndgon skada for de berorda fastighetsigarna inte heller
ansags ha uppkommit. (Kammarrétten 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 for etablering och
sékerstallande av &gande och andra rattigheter till mark (jfr Rodhe, 1941).

Fore jordabalkens ikrafttradande 1972 saknades heltackande krav pa Gverens-
stdimmelse mellan fastighetsindelning och &ganderatt. Exempelvis kunde civil-
rattsligt giltiga forvarv av mark ske fram till och med 1968 utan att fastighets-
indelningen andrades i enlighet med kdpet, se ndrmare om detta i avsnitt 11.3.
Ett sadant forhallande okar givetvis kostnaderna for att skydda och sakerstalla
markéagandet.

Om fastighetsindelningens framsta funktion ar att avgransa och definiera fore-
malet for aganderatt till fast egendom, blir den logiska féljdfragan vad som inne-
fattas i begreppet dganderatt?

| ett funktionsinriktat eller rattsekonomiskt perspektiv utgér en aganderétt
ingen odelbar enhet. Istéllet kan begreppet dganderétt beskrivas som det knippe
av olika befogenheter och skyldigheter lagstiftningen vid en viss tidpunkt ger
4garen av en fastighet i forhallanden till andra individer.?

Aganderitten &r en legal institution vars innehall vid varje tidpunkt féljer av
lagstiftningens utformning. Lagtekniskt &r &ganderétten till mark negativt be-
stdmd, dvs. att den omfattar samtliga befogenheter éver fastigheten som inte ar
inskrankta genom lag — s.k. legala inskrankningar (Bergstrom, 1956). En sadan
legal inskrankning kan t.ex. vara krav pa bygglov for att uppféra byggnader.
Aganderittens innehall kan dven minska genom sarskilda planer och foreskrifter
rorande markanvandningen. Rattighetsupplatelser — som servitut eller nyttjande-
ratter — kan ytterligare minska dganderattens innehall. Nar lagstiftning, planer
och foreskrifter andras, eller rattigheter upplats/upphor, kommer dven dganderét-
ten till en viss fastighet att uppvisa motsvarande elasticitet dver tiden.

Aven om dganderattens innehdll inte ar pa forhand givet, bor anda vissa be-
fogenheter inga — i storre eller mindre utstrackning — for att det ska vara relevant
att anvénda begreppet dganderatt (jfr Snare, 1972):

=  Ratten att anvanda fastigheten

= Ritten att utestdnga andra fran att anvanda fastigheten
= Ratten dverlata fastigheten

= Ratten till fastighetens vérde och avkastning

Dessa befogenheter kan vara begrénsade av legala inskrdnkningar. Exempelvis
kan miljo- och halsoskyddslagstiftning stalla krav pa hur fastigheten anvands.
Forandrad markanvandning fordrar ofta tillstand. Forvarvslagstiftning kan be-

8 Synsittet har bl.a. utvecklats av den s.k. property rights-skolan, en gren inom ekonomisk
teori (jfr Anderson & McChesney, 2003).
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gransa vem som far forvarva fastigheten. Fastighetens varde och véardekning
kan beskattas. Och sa vidare...

2.4.1 Varfor uppstar fastighetsindelning och dganderétt?

I manga ekonomisk-historiska arbeten har utvecklingsforlopp i olika samhéallen
studerats, dar fastighetsindelningen forandrats fran ett ursprungstillstind med
allménna eller samfallda rattigheter i riktning mot individuella dganderatter.’
Just privat dganderatt anses ofta vara den mest betydelsefulla faktorn for eko-
nomisk tillvaxt, framst pa grund av de incitament som darigenom skapas (se
t.ex. North & Thomas, 1976).

Ta som exempel en bonde som ska bruka och férvalta sin mark. Om dgandet
av marken ar individuellt och rattsligt sanktionerat, uppstar en direkt relation
mellan bondens investeringar/brukningsinsatser och de intakter som erhalls.
Under andra forhallanden — t.ex. fritt tilltrade eller samfallt 4gande — forsvagas
kopplingen mellan individens insatser och utfall. Risken finns att andra aker
snalskjuts pa bondens arbete, vilket da gor det rationellt dven for bonden att
anstranga sig mindre.

Det omvanda galler vid utnyttjande av befintliga resurser, exempelvis vilt-
vard och jakt (Demsetz, 1967). Om privata rattigheter till viltet saknas, har ingen
enskild jagare incitament att begrdnsa sin egen jakt. Nyttan av aterhallsamhet
kommer ju till storre delen att tillfalla andra jagare inom samma omrade. Situa-
tionen kan beskrivas som forst till kvarn...” Resultatet kan bli att resursbasen
utarmas och forsvinner. Om varje jagare istallet ges en exklusiv ratt till viltet
inom ett visst omrade, kommer kostnaden for varje skattning av viltbestandet —
liksom nyttan av varje viltvardsinsats — att tillfalla jagaren sjalv.

| bada dessa exempel medfér den individuella dganderatten en internali-
sering av sadana negativa externa effekter som skapas vid avsaknad av definie-
rade och sékerstallda rattigheter.

Varfor fanns da ingen fastighetsindelning och privat dganderétt fran borjan?
Jo, att etablera och uppratthalla individuella rattigheter i mark medfor kostnader
— tillskapande av regelverk, utmérkning av grénser, kontroll av efterlevnad,
sanktioner mot Gvertradelser etc. Dessa systemkostnader maste uppvagas av
nyttor fran effektivare markanvandningar och hégre markvarden. Sadana posi-
tiva effekter uppstar genom forandrade incitamentsstrukturer samt lagre trans-
aktionskostnader for avtal om overlatelser, rattighetsupplételser etc.'

° Bland arbetena kan namnas; uppkomsten av jaktrattigheter i indiansamhallen i nuvarande
Kanada (Demsetz, 1967), etablerandet av individuell &ganderétt till mark vid kolonisationen
av USA (Anderson & Hill, 1975), de engelska skiftesreformerna (Dahlman, 1980), utveck-
lingen av mineralrattigheter i Kalifornien (Umbeck, 1981), samt etablerandet av exklusiva
jakt- och fiskeréttigheter i Lule dlvdal under medeltiden (Lundgren, 1987).

19 Med transaktionskostnader avses normalt kostnader for att skapa, Svervaka och genomfora
avtal — dvs. kostnader for ekonomiska transaktioner.
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Agande och andra rattigheter uppstér saledes forst nir rattigheterna skapar ett
ekonomiskt dverskott — en vinst.

2.5 Fastighetsbildning och fastighetshestamning

Den offentligt sanktionerade indelningen av marken i fastigheter maste — for-
utom att vara langsiktigt stabil — &ven kunna forandras i enlighet med samhéllets
dvriga utveckling. Tvister eller oklarheter om indelningens beskaffenhet maste
ocksa kunna avgoras genom rattskraftiga beslut.

| fastighetshildningslagen finns bl.a. bestammelser om fastighetsbildning och
fastighetsbestamning.

2.5.1 Fastighetshildning

Med fastighetsbildning avses atgarder enligt FBL genom vilka fastighetsindel-
ningen &andras eller servitut bildas, &ndras eller upphdvs. Fastighetshildning kan
aven innebdra att byggnad eller anldggning, som utgor tillbehdr till en viss fas-
tighet, dverfors till en annan fastighet (FBL 1 kap. 1 §).

Fastighetsbildning sker som nybildning eller ombildning (FBL 2 kap. 1 8).
Vid nybildning bildas nya fastigheter genom avstyckning, klyvning eller sam-
manléggning. Ombildning sker genom fastighetsreglering.

Nybildning

Genom avstyckning avskiljs ett visst bestamt mark- eller vattenomrade fran en
fastighet eller en samfallighet. Det ar ocksa majligt att avskilja en fastighets
andel i samfallighet genom avstyckning. Omradet/andelen — eller det tredimen-
sionella utrymmet om sa &r fallet — kommer darmed att bilda en ny fastighet.
Avstyckning regleras i FBL 10 kap.

Nar flera personer &ger kvotdelar i en fastighet kan en eller flera deldgare
begara att fa sin andel utbruten till ett sarskilt markomrade eller utrymme. Klyv-
ning innebdr att de delégare vars andelar bryts ut inte langre samager fastigheten
utan far enskilda fastigheter. Klyvning regleras i FBL 11 kap.

Hela fastigheter kan sammanléggas till en ny fastighet. Styckningslotter och
klyvningslotter kan ockséd sammanlaggas med andra lotter eller fastigheter. For
att detta ska vara mojligt kravs dock att de ingaende lotterna/fastigheterna har
samma &gare. Sammanléggning regleras i FBL 12 kap.
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Ombildning

Fastighetsreglering innebdr fordndring av befintliga fastigheter och kan avse
overforing av mark fran en fastighet eller samfallighet till en annan. Normalt sett
berdrs endast ett fatal fastigheter av enklare markoverforingar. | samband med
storre omarronderingar kan emellertid flera hundra fastigheter inga i ett regler-
ingsforetag.

Dessutom kan andelar i samfallighet 6verforas fran en fastighet till en annan.
Bildande av servitut eller samféllighet, liksom &andring eller upphdvande av ser-
vitut genomfors ocksa som fastighetsreglering. Det ar aven mojligt att 6verfora
byggnader eller andra anlaggningar som hér till en fastighet till en annan fastig-
het, utan att fysiskt flytta pa anlaggningen.

Fastighetsreglering kan grunda sig pa overenskommelser mellan de inblan-
dade fastighetsdgarna och rattighetshavarna, men kan dven under vissa forutsatt-
ningar genomforas efter ensidigt initiativ fran en enstaka fastighetségare — dvs.
tvangsvis. Bestammelser om fastighetsreglering finns i FBL 5-9 kap.

Forandringar i fastighetsindelningen kan dven uppstd som en foljd av beslut om
inlésen enligt andra lagar dn FBL, t.ex. ExL (delexpropriation), PBL (6 kap.
13 8), MB (31 kap. 8 och 17 88), VagL (56 §), LBJ (4 kap. 1 8), AL (12 §), LL
(12 8) m.fl. Syftet ar da inte att forandra fastighetsindelningen, utan att saker-
stalla ratten till ett markomrade eller utrymme for en viss markanvandning.

Genom definitionen av fastighetsbildningsbegreppet i FBL 1 kap. 1 § utgor
sadana beslut enligt andra lagar inte fastighetsbildning. Daremot har de fastig-
hetsbildande verkan. | dessa fall ska normalt karta och beskrivning upprattas av
lantméterimyndigheten, samt nya granser utmérkas, i enlighet med vad som an-
nars géller vid fastighetsbildningsforrattning (se t.ex. ExL 5 kap. 10 § samt MB
22 kap. 24 8).

2.5.2 Fastighetsbestdmning

Med fastighetsbestamning avgor man fragor rorande fastighetsindelningens
beskaffenhet samt fragor som avser forekomsten och/eller omfanget av led-
ningsratt och servitut, eller omfattningen av en gemensamhetsanlaggning. Aven
fragor om huruvida byggnader eller anlaggningar utgor fastighetstillbehor kan
avgoras genom fastighetshbestdmning (FBL 1 kap. 1 8).

Tvister om fastighetsindelningens beskaffenhet m.m. kan dven prévas som tvis-
temal i allmén domstol (jfr RB 13 kap. 2 §).

Fastighetshestamningsinstitutet kompletteras av atgarden sarskild gransutméark-
ning. Syftet med sarskild gransutmérkning ar att moéjliggéra utmérkning av fas-
tighetsgranser i sdana situationer dar utmarkning inte kan ske som ett moment i
fastighetsbildning eller fastighetshestamning.
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2.6 Markanknutna begransade rattigheter

Enligt det tidigare namnda property rights-perspektivet kan dganderatten till en
fastighet beskrivas som ett knippe av olika radigheter. For vissa markanvand-
ningsbehov kan det vara effektivt att dela upp detta radighetsknippe i mindre
bestandsdelar, sa att fastighetsagaren behaller vissa befogenheter medan en eller
flera rattighetshavare ges tillgang till andra fastighetsfunktioner.

Markagaren kan exempelvis upplata olika nyttjanderatter och servitut (bruks-
ratter) till sin fastighet, samtidigt som fastigheten genom upplatelse av pantratt
(sékerhetsratt) utgor sékerhet for en fordran.

For vissa specifika kardeler av radighetsknippet ger lagstiftningen ett sarskilt
skydd. Dessa rattighetsfigurer ar — pa samma satt som fastighetsindelningen —
offentligt sanktionerade genom séarskilda bestammelser, utéver allmanna prin-
ciper inom avtalsratten.

Samtidigt &r vissa kombinationer av radighetsknippen inte tillatna, dvs. de kan
inte med rattsverkan bildas idag.

Ett exempel ar fideikommiss, vilket betecknar en egendom som inte kan séljas
utan maste ga i arv. Fideikommissarien har endast en stéandig besittningsrétt till
den fasta egendomen. Det fatal fideikommisser som finns kvar i Sverige haller
pa att avvecklas, se lagen om avveckling av fideikommiss.

Andra typer av standig besittningsratt, t.ex. stadgad aboratt, kan inte heller
tillskapas idag, se aven lagen om avveckling av stadgad &boratt och landgille.
Upplatelse av ofri tomt i stad &r forbjudet enligt JP 13 §.

Avkomstrétt, t.ex. fodorad, var en ratt till forman fran en fastighet som fram
till 1972 kunde tryggas genom inskrivning. Fodoradstagaren kunde ha ratt till fri
bostad, en viss mangd matvaror, skjuts till kyrkan, klader, begravning etc.

Ytterligare nagra exempel: Begransade rattigheter kan inte upplatas i en an-
del av en fastighet eller i en fastighets andel i samfalld mark (JB 7 kap. 9 §). Av-
talsservitut far inte avse rétt till skogsfang eller bete (JB 14 kap. 4 §). Retentions-
ratt vid forséljning av fast egendom leder till att kdpet blir ogiltigt (jfr JB 4 kap.
4 8).

Nedan ges en exemplifierande Oversikt av olika lagreglerade réattighetsfigurer
som kan dver- eller underlagra &ganderétten till mark.

= Begréansade rattigheter genom avtal (JB 7-15 kap.)
- Arrende (8-11 kap.)
- Hyra (12 kap.)
- Tomtrétt (13 kap.)
- Servitut (14 kap.)
- Ratt till elektrisk kraft (15 kap.)
- Pantrétt (6 kap.)
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= Officialservitut (FBL 7 kap.)

= Officialservitut fér vattenverksamhet (MB 28 kap. 10 §)

= Ratt till utrymme fér gemensamhetsanlaggning eller enskild vag (AL)
= Ledningsrétt (LL)

= Végratt (VégL)

= Officialservitut och —nyttjanderatt (ExL)

»  Undersokningstillstand och bearbetningskoncession (MinL)

= Bostadsratt (BRL)

= Gravrétt (Begravningslagen 7 kap.)

Rattigheterna tacker ett territoriellt omrade (eller utrymme) som kan omfatta en
(del av en) fastighet eller flera. Vissa av rattighetstyperna bestar av ett tunnare
knippe radigheter (t.ex. pantratt), medan andra innefattar si manga befogenheter
att de ligger ndra aganderatten i materiellt hanseende (t.ex. tomtratt eller vég-
ratt). 1 motsatts till &ganderatt &r emellertid begransade rattigheter alltid positivt
bestdmda — genom avtal, myndighetsbeslut eller i lag.

2.7 Alternativa institutionella lésningar

Som namnts bygger dganderétten till mark pa individuellt &gande av fastigheter.
Vid sidan av fastighetsindelningen existerar dock dven andra former av territo-
riell indelning — exempelvis marksamfalligheter, gemensamhetsanlédggningar
och allménna vattenomraden. For att inte glomma allemansratten!

For att beskriva de olika satt som réttigheterna till en viss resurs kan vara
strukturerade, anvéands ibland begreppet rattighetsregimer (t.ex. Bucht, 2006).
For svenska forhallanden kan det vara lampligt att dela in forekommande réttig-
hetsregimer i tre huvudtyper:

=  Allmanna rattigheter (eng. open access)
= Samfallda rattigheter (eng. common property)
= Individuella rattigheter (eng. private property)

Resurser som omfattas av allmanna rattigheter kan tas i ansprak och tillgodo-
goras av var och en, eftersom de fore sjélva besittningstagandet inte ar nagons
egendom. Det saknas exklusiva och 6verlatbara rattigheter till resursen.*
Samféllda resurser &gs gemensamt av en begrénsad grupp individer. Gruppen
har ratt att utestanga andra individer fran att nyttja den samfallda egendomen.
Brukandet beslutas och dvervakas internt inom gruppen. Vanligen finns nagon

1 Inom juridiken anvands begreppet res nullius, vilket harstammar fran romersk ratt och
betyder "ingens egendom”.
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form av regelverk — stadgar eller liknande — som innehaller mojligheter att fatta
beslut genom omrgstning (Stevenson, 1991).

Vid individuella rattigheter till en resurs forfogar enskilda individer exklu-
sivt dver de olika befogenheter som inte inskrankts genom legala inskrankning-
ar.

Vi kan genast notera att marksamfélligheter och gemensamhetsanlaggningar
ar exempel pa samfallda rattighetsregimer. Andra exempel pa samfallda rattig-
heter finns bland de olika vattenrattsliga samfalligheterna som regleras i LVV 3-
5 kap., liksom i lagstiftningen om fiskevardsomréaden och viltvardsomraden.

Bestammelserna om allmént vattenomrade och allemansratten utgor istéllet
exempel pa allméanna rattigheter, dvs. resurser som kan brukas och tillgodogoras
av var och en.

Varfor ar réattigheterna inte individualiserade till dessa resurser? Som tidigare
namndes (avsnitt 2.4.1) ar tillskapandet av individuella rattigheter férenat med
kostnader. Om de intakter som kan erhallas inte Gverstiger systemkostnaderna &r
det inte ekonomiskt forsvarbart att etablera individuella réttigheter. DA kan det
istallet vara effektivare med samféllda eller allménna rattigheter.

Beroende pa fysiska och tekniska egenskaper varierar storleken pa system-
kostnaderna for olika resurser. Nar det t.ex. géller s.k. gemensamma resursbaser
(eng. common pool resources) — t.ex. fiskbestand, grundvattenakvifarer eller
villebrdd som ror sig Gver stora omraden — brukar systemkostnaderna for att
etablera individuella rattigheter vara sarskilt hoga. Kostnaderna bestar till stor
del av exklusionskostnader, dvs. kostnader for att utestdnga andra fran att an-
vanda resursen (Ostrom, 1999).

| sddana fall kan de hoga exklusionskostnaderna medféra att samfallda rat-
tigheter som fiskevardsomréaden, viltvardsomraden och vattenrattsliga samfal-
ligheter &r effektivare an individuella réttigheter. Eller att allméanna réttigheter ar
den effektiva rattighetsregimen, som vid allmant vattenomrade och allemans-
ratten.

For vissa markanvandningar finns stordrifts- eller skalférdelar. Med detta
menas att verksamheten kréver stora initiala investeringar, dvs. de fasta kostna-
derna for produktionen dr hoga. N&r dessa investeringar vél &r gjorda, kan ytter-
ligare nyttigheter produceras till forhallandevis laga kostnader pa marginalen —
atminstone tills kapacitetstaket nas for den aktuella anlaggningen. Typiska verk-
samheter som uppvisar skalfordelar ar vagar, vattentakter, avloppsanlaggningar,
diken, bevattningsanlaggningar, bryggor m.m.

For att skalférdelarna i sadana verksamheter ska kunna tillgodogoras fordras
normalt att flera individer deltar gemensamt. Om de aktuella réttigheterna ar
individuella maste forhandlingar ske och avtal traffas mellan deltagarna om
utforande av anldggningar och férdelning av kostnader. Detta kan innebéra héga
transaktionskostnader.

Ar rattigheterna istéillet samfillda — som ar fallet vid marksamfalligheter,
gemensamhetsanldggningar, vattenrattsliga samfalligheter etc. — behdver inte
separata avtal forhandlas fram mellan alla individuella deltagare. Daremot upp-
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star givetvis kostnader for samordning och det kollektiva beslutsfattandet inom
gruppen.

Faktorer som hoga systemkostnader, skalférdelar eller extensivt utnyttjande
kan alltsa medféra att samfallda eller allmanna rattighetsregimer i vissa fall &r
effektivare &n individuella réttigheter (Ekbéck, 2009Db).

Allménna rattigheter torde vara effektiva i situationer dar det inte uppstar
nagon vinst av att etablera exklusiva rattigheter till resursen ifraga. Detta kan
antingen bero pa kostnadssidan — hoga kostnader for exklusion och 6vervakning.
Det kan ocksé ha sin grund i att intakterna eller nyttorna &r Iaga. Resurser med
god tillgang — i relation till efterfragan — kan ha ett sa lagt marginalvarde att
exklusiva rattigheter inte medfor ndgon vinst.

Vid allménna rattigheter ar det ocksa viktigt att uppmarksamma majligheten
till offentligréttsliga restriktioner, vilket kan vara ett mindre kostsamt alternativ
till exklusiva rattigheter.*?

Det kan ocksa antas att samfallda rattigheter ar effektiva nar kostnaderna for
att etablera exklusivitet for en grupp av brukare understiger nyttorna eller intak-
terna — samtidigt som det skulle medféra hoga kostnader att dela upp resurser
mellan de individuella deltagarna. Typfall & markanvéndningar med skalfor-
delar eller som skapar samordningsbehov inom en avgrénsad grupp.

Avslutningsvis kan vi notera féljande: Olika rattighetsregimer avseende
skilda befogenheter kan Gverlagra varandra inom samma territoriella omrade.
Exempelvis kan en fastighet (individuella rattigheter) ingd i ett viltvardsomrade
(samféllda rattigheter) samtidigt som den &r allemansréttsligt tillganglig (all-
maénna rattigheter).

12 Exempelvis galler miljobalken, fiskelagstiftningen m.m. inom allmént vattenomrade. Alle-
mansratten begransas bl.a. av vad som ar otillatet enligt brottsbalken, men dven av miljo-
balkens bestdmmelser.
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3 Allménna intressen vid fastighetsbildning

| FBL 3 kap. finns bestammelser om vilka allméanna krav som stélls pa utform-
ningen av fastigheter for att en fastighetsbildningsatgard ska vara tillaten. Ett
dvergripande syfte med dessa regler ar att erhélla ett fran allman synpunkt ratio-
nellt utnyttjande av den fasta egendomen (jfr prop. 1969:128 s. B 54).

Till skillnad fran ovriga delar av FBL har bestaimmelserna ramlagskaraktar,
dvs. att de ger stort utrymme for beslutsfattaren. Detta innebdr att tilldmpningen
ska ske mot bakgrund av samhéllsutvecklingen i 6vrigt. Framfor allt bor de na-
tionella markpolitiska malsattningarna vagas in, t.ex. jord- och skogsbrukspoli-
tiska mal, miljomal liksom regionalpolitiska mal. Tillampningen uppvisar darfor
geografiska skillnader, och kan forandras fran tid till annan utan att lagtexten i
sig andras. De allmant hallna formuleringarna medfor vidare att forarbeten och
rattspraxis far stor betydelse vid tolkningen.

Bestammelserna ar tvingande och kan inte asidoséttas genom Gverenskom-
melser. Villkoren géller vid alla fastighetshildningsatgarder och ska tillampas pa
alla fastigheter som berdrs av en viss atgard.

3.1 Vad avses med allmanna intressen?

Innan vi kommer in pa de konkreta bestimmelserna och deras tillampning, kan
det vara pa sin plats att séga nagot om begreppet allmanna intressen, och om
kopplingen mellan allménna intressen och fastighetsbildning.

Begreppet “allmant intresse” antyder ett motsatsforhallande till begreppet
“enskilt intresse” (jfr Odelstad, 2002). Som utgangspunkt kan allmanna intres-
sen sdgas vara gemensamma for en stérre grupp individer, medan enskilda in-
tressen istéllet ar sddana som representeras av en enstaka eller ett fatal individer.

Halsa och séakerhet, en god miljo, ett tillforlitligt rattssystem etc. ar val mal-
sattningar som delas av de flesta. Samtidigt kan vi notera att dessa allmanna
intressen utgdrs av ett storre antal enskilda intressen av gemensam art — nér de
enskilda intressena blir tillrackligt méanga, konstituerar de tillsammans ett all-
mant intresse. Enskilda och allmanna intressen behdver alltsa inte nddvandigtvis
sta i motsats till varandra.

| begreppet allmanna intressen ligger ytterligare en dimension. Aven ett be-
hov som endast foretrads av en enstaka individ kan vara av allmén tyngd om det
ar tillrackligt vasentligt. Det handlar alltsa &ven om hur pass viktigt eller bety-
delsefullt behovet ar. Att t.ex. forhindra giftutsldpp i mark eller vatten kan val
anses vara ett allmant intresse — ocksa i det fall endast en enstaka individ riske-
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rar att drabbas av skadeverkningarna. Likasa att enskilda fastigheter har tillgang
till véag for utfart.

Att definitionsmassigt forsdka formulera en klar och tydlig gransdragning
mellan de bada kategorierna av intressen ar saledes svart, for att inte sdga ogor-
ligt. Genom de demokratiska processerna med allménna val och riksdagens
lagstiftningsmakt, kan dnda de malsattningar som uttrycks i gallande lagar sagas
representera allmanna intressen — lagstiftaren foretrader ju atminstone en majori-
tet av valjarkaren. | forlangningen innebér ett sadant synsétt att ocksa de offent-
liga organen &r foresprakare for allmanna intressen. Utgéar vi fran detta kan
foljaktligen lagstiftarens formulering av allménna intressen i olika forfattnings-
texter ge viss vagledning (jfr Nordh, 1999 s. 370-392).

Exempelvis skiljer plan- och bygglagen mellan allménna och enskilda intres-
sen (2 kap. 1 8). | PBL 2 kap. anges vidare ett antal allmé&nna intressen som ska
beaktas vid planlaggning och lokalisering av bebyggelse — exempelvis natur-
och kulturvarden, hushéllning med energi och vatten, férebyggande av stérning-
ar, skydd mot olyckor m.m.

Aven miljobalken innehéller stadganden om allménna intressen utifran ett
miljoperspektiv. Sérskilt tydliga ar portalparagrafen (1 kap. 1 8), de allménna
hansynsreglerna (2 kap.) samt bestammelserna om hushallning och riksintressen
(3-4 kap.).

3.1.1 Fastighetsbildning och allménna intressen

Fastighetshildningsétgarder ber6r normalt en rad olika intressen, bade enskilda
och allménna (prop. 1969:128 s. B 56):

"Enskilda intressenter ar i forsta hand fastighetsdgarna men vidare ocksa inne-
havare av pantratt och andra réttigheter. Bland allménna intressen av betydelse
kan ndmnas dem som avser bebyggelsen, industrin, jordbruket, skogsbruket,
kommunikationerna, naturvarden och fritidsverksamheten.”

| forsta hand bygger FBL-systemet pa principen om fastighetsbildning som en
enskild angelédgenhet. Det allménnas inflytande &r emellertid i vissa ldgen
mycket starkt.

Bevakningen av olika allmanintressen har — med vissa undantag — lagts pa
lantméaterimyndigheten." LM ar skyldig att utreda vilka allmanna intressen som
foreligger och att beakta dessa vid sitt avgorande. Vidare ska LM i behovlig
utstrackning samrada med de andra myndigheter vilkas verksamhetsomraden
berors.

! Ett s&dant undantag utgér lansstyrelsens eller regeringens medgivande till fastighetsbildning
som berdr andra administrativa indelningar, enligt FBL 3 kap. 11 8. Se vidare om detta i
avsnitt 3.7.
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De villkor for fastighetsbildning som stélls upp i FBL med hénsyn till all-
ménna intressen, utgdr normer for avvégning mellan det allméanna intresset och
ett eller flera enskilda intressen — ibland ocksa ett eller flera konkurrerande all-
manna intressen. Angaende villkorens utformning framholls i forarbetena att de
allménna villkoren bor ha som frdmsta syfte att ange de yttersta grénserna for
vilka fastighetsbildningsatgarder som kan tillatas fran allman synpunkt. De utgor
alltsa minimikrav (prop. 1969:128 s. B 101). Utdver denna niva har de enskilda
sakédgarna mojlighet att yrka annu béttre 1dsningar, daremot kan inte LM tvinga
fram l6sningar som 6verstiger kraven i FBL 3 kap.

En intressant fraga, som vi ska aterkomma till efter genomgangen av de kon-
kreta lagbhestammelserna, ar vilka konsekvenser som skulle uppstd om inte LM
heller skulle bevaka nuvarande allmédnna villkor, dvs. om fastighetsbildningen
endast var en fraga for enskilda intressen. Mer om detta i avsnitt 3.9.

3.2 Allmanna lamplighetsvillkor

| FBL 3 kap. 1 § finns de allmé&nna I&mplighetsvillkoren. Dessa &r enhetliga for
alla typer av fastighetsbildningsatgéarder och tillampliga vid all fastighetsbild-
ning, dvs. bade nybildning och ombildning inklusive servitutsatgarder. Uppfylls
inte villkoren ar fastighetsbildningen tillaten endast om det finns stod i undan-
tagsbestammelserna (3 kap. 9 §).2

3 kap. 1 § Fastighetsbildning ska ske sa, att varje fastighet som nybildas eller
ombildas blir med hansyn till belagenhet, omfang och dvriga forutséttningar var-
aktigt lampad for sitt andamal. Harvid ska sarskilt beaktas att fastigheten far en
lamplig utformning och tillgang till behévliga vagar utanfor sitt omrade. Om fas-
tigheten ska anvandas for bebyggelse ska den vidare kunna fa godtagbara anord-
ningar for vatten och avlopp.

Fastighetsbildning far inte &ga rum, om den fastighet, som ska nybildas eller
ombildas for nytt &ndamal, inte kan antas fa varaktig anvandning for sitt andamal
inom overskadlig tid. Fastighetsbildning far inte heller dga rum, om andamalet
med hansyn till sin art och 6vriga omstindigheter bor tillgodoses pa ndgot annat
sétt an genom fastighetsbildning.

En tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme far
ny- eller ombildas endast om det star klart att tgarden &r lampligare &n andra at-
garder for att tillgodose det avsedda dndamalet. Vid tillampningen av forsta och
andra styckena ska en sadan fastighetsbildnings sarskilda karaktar beaktas. Dar-
utover géller vad som foreskrivs i 1 aoch 1 b §8.

2| vissa speciella situationer far 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 &ndring av
riksgransen samt i lagen om undantag fran fastighetsbildningslagen (1970:988) och jordfor-
varvslagen (1979:230) vid frikdp av kronotorp.
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Vid prévningen av lamplighetsvillkoren dr det fastighetens slutliga skick som
ska laggas till grund fér bedomningen (prop. 1969:128 s. B 103). Férutom den
mark som hor till fastigheten ska &ven byggnader och anldggningar som utgor
fastighetstillbehor beaktas. Detsamma géller servitut, andelar i samfalligheter
samt delaktighet i gemensamhetsanlédggningar.

3.2.1 Lampad for sitt dandamal - fastighetstekniska grundkrav

Prévningen av en fastighets l&mplighet ska ske med hansyn tagen till éndar_r_]élet.
Detta medfor att olika krav pa lamplighet galler for olika fastighetstyper. Anda-
malet bor uttrycka vilken anvandning av marken fastigheten ar lamplig for.

Notera att det &ndamal som fastighetsbildning sker for inte &r bindande for hur
marken far anvandas. Det andamél som anges vid fastighetshildning &r inte nagot
beslut utan endast en del av underlaget for beddmningen. Att en fastighet t.ex.
bildats for bostadsandamal blir inte avgérande vid en framtida prévning av bygg-
lov.? Inte heller &r fastighetsagaren bunden av det i forrattningen angivna 4nda-
mélet, utan kan 4ndra anvandningssattet.* De krav pa tillstand till &ndrad mark-
anvandning som kan finnas i annan lagstiftning maste givetvis beaktas — sadana
provningar sker dock i annan ordning dn genom fastighetsbildning, se vidare i
avsnitt 3.8.

Vid lamplighetsprovningen ska sarskilt fastighetens beldgenhet, omfang, ut-
formning och andra fastighetstekniska forutsattningar beaktas.

Bel&genhet

Nar det galler belagenhet blir geografiska och topografiska forhallanden bety-
delsefulla, men aven miljéaspekter som buller, luftféroreningar eller andra stor-
ningar. Vilken typ av stérningar som kan accepteras ar naturligtvis beroende av
fastighetens andamal.

Lamplighetsprévningen kan ge olika resultat beroende pa om fastighetsbild-
ning sker for ny bebyggelse eller for befintlig bebyggelse som redan stérs av
t.ex. buller eller lukt fran omgivningen. Nar det galler befintlig bebyggelse visar
rattspraxis att om storningen inte ar sa stor att ansvarig myndighet ingriper —

® Se NJA 1979 s. 21 dér avstyckning av en tomtplats omkring ett mindre fritidshus tillats.
Drygt ett ar senare végrade regeringen bygglov for att ersitta den befintliga stugan med ett
storre fritidshus (Regeringsbeslut 1981-09-17 nr 57, Pl 2538/80).

* | en undersokning av stora bostadsfastigheter med kompletterande dndamal, visade det sig
att endast halften av de undersokta fastigheterna anvandes i enlighet med det andamaél de
bildats for (Graf & Holmgren, 2005).
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eller har for avsikt att ingripa — mot bebyggelsens anvéndning, utgér stérningen
ofta inget hinder mot fastighetsbildningen.

| rattsfallet RH 1980:66 tillats avstyckning av bebyggd bostadstomt trots risk for
lukt fran nagra storre svinhus, beldgna 150-200 meter fran byggnaden. Omradet
var belaget i en typisk jordbruksbygd och bostadshuset hade sedan lang tid an-
vénts foér permanentboende. Fastighetsdomstolen® ans&g det inte visat att svin-
driftsanlaggningen spred sa svér lukt att den kunde betecknas som sanitar ola-
genhet. Inte heller hovratten ansdg att oldgenheterna var sédana att bostaden inte
aven fortsattningsvis skulle kunna nyttjas for bostadsandamal. Avstyckningen
kunde inte antas medfora ndgot andrat eller mer intensivt utnyttjande av byggna-
den. Hovratten framholl dock att fastighetsbildningsbeslutet inte fick uppfattas
som om ytterligare byggnadsétgarder skulle ha godtagits.®

| ett annat fall tillats avstyckning av tomtplats omkring ett torp, beldget intill
en riksvag och flygplats, trots vag- och flygbuller. Hovrétten anforde att av-
styckningens tillatlighet skulle bedomas fran utgangspunkten att styckningslotten
var bebyggd med en huvudbyggnad. ”"Denna maste anses godtagbar, eftersom
bullerstdrningarna inte ens har pastatts medféra sadan sanitar olagenhet, att
byggnaden inte fr anvindas for bostadsandaméal.”’

| andra rattsfall rérande avstyckning for befintliga bostadshus har emellertid
bullegstdrningar och luftféroreningar ansetts utgéra hinder for fastighetsbild-
ning.

For ny bebyggelse som riskerar att utsattas for stérningar blir bedémningen
beroende av mojligheterna att fa bygglov och andra nodvandiga tillstand for den
&ndrade markanvandningen. | de fall ett géllande férhandsbesked eller bygglov
foreligger, torde inte belagenheten utgéra ndgot hinder for fastighetsbildning.’

Vid bildande av en fastighet som ska bebyggas maste det givetvis dven fin-
nas en lamplig byggnadsplats. For att vagra en fastighetsbildning med hénsyn
till daliga grundlaggningsforhallanden, torde det dock kravas extremt daliga
forutsattningar (jfr SOU 1963:68 s. 166).

5 Fére den 2 maj 2011 6verklagades fastighetsbildningsmal till fastighetsdomstol, hovratt
samt Hogsta domstolen. Huvuddelen av de rattsfall som refereras i boken avser tiden innan
lagreformen med inrattandet av de nya mark- och miljédomstolarna tradde i kraft.

b Lantmateriets rattsfallsregister 80:22, se &ven 03:7, 87:34 och 85:22.

7 Svea hovratt 1993-12-17, U 70. Lantmateriets rattsfallsregister 93:32, se dven 81:33.

® Se Lantméteriets rattsfallsregister 00:11 (flygplats), 92:15 (motorvag), 91:39 (lansvag) och
83:31 (flygplats).

% Se Lantmateriets rattsfallsregister 13:23 och 12:20 som bada gallde avstyckning for bostads-
andamal inom omraden som var bullerstorda fran flygplatser. | réttsfallen forelag forhands-

besked respektive bygglov for bostadshebyggelse, varfor styckningslotterna ansags lampliga
for sitt andamal.
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Omféng

Att en fastighet ska vara lamplig med hansyn till omfang och utformning, inne-
bar bl.a. att en bedomning ska goras av vad som &r en lamplig storlek. Synen pa
vad som &r en [&mplig storlek har &ndrats under tiden efter FBL.:s ikrafttrdédande
1972, saval nar det galler bostadsfastigheter som jordbruks- och skogsbruks-
fastigheter. De nya utgangspunkterna for bedomningen ar konsekvenser av de
lagandringar som skedde 1991 respektive 1994.%

| detta avsnitt koncentrerar jag framstallningen till vad som géller for bo-
stadsfastigheters storlek. Storlekskraven betraffande jordbruks- och skogsbruks-
fastigheter aterkommer jag till i avsnitt 3.5.

| forarbetena till FBL framholls att en 1amplig princip — néar det géller bo-
stadsfastigheter — borde vara att inte lagga mer mark an som vasentligen har
bostadstomts karaktar (prop. 1969:128 s. B 113). Principen fick ett starkt ge-
nomslag i réttspraxis och ledde till en restriktiv tillém?ning nér det géllde att
lagga jordbruks- eller skogsmark till bostadsfastigheter.

For att gora det mojligt att bilda storre bostadsfastigheter inom landsbygds-
omraden — och darmed ge 6kat utrymme for regionalpolitiska aspekter — &ndra-
des ordalydelsen i FBL 3 kap. 1 § nagot. For sddana fastigheter &r det idag dar-
for mojligt att komplettera boendet med utrymmen fér mindre djurhallning,
mindre odling eller naringsverksamhet.'?

”Vid lamplighetsbeddmningen skall hansyn tas till miljoaspekterna i vid mening.
Hérigenom kan forhindras att sanitira oldgenheter uppkommer. Vidare kan hén-
syn tas till de lokala forutsattningarna. Sadana forhallanden som éar av betydelse
for de manniskor som stadigvarande vistas pa fastigheten, t.ex. ar bosatta pa
denna, skall beaktas. Bostadsfastigheter skall utformas sa att de boende pa fas-
tigheten far en god miljo. Hari ligger att i frdga om bostadsfastigheter pa lands-
bygden 6nskemal om mark for mindre djurhallning, mindre odling och liknande
eller viss naringsverksamhet skall tillgodoses om andamalet ar varaktigt och en
fastighetsbildning inte hindras av ndgot motstaende intresse.” (prop. 1989/90:151
s. 22)

Vad galler motstdende intressen framholls bl.a. lantbruksnaringen och frilufts-
livet. Exempelvis bor produktiv skogsmark helst inte inga i en bostadsfastighet.
Inom strandskyddsomraden bor sérskild forsiktighet iakttas, sa att fastighets-

10 3¢ prop. 1989/90:151 respektive prop. 1993/94:27.

' Se Bonde, Dahlsjp & Julstad (2015 s. 3:1:6-7) som redovisar flera HD-avgdranden frén
tiden fore lagandringarna.

12| en undersokning av fastighetsbildningsandamal under &ren 1991-2003 visade sig bildan-
det av stora bostadsfastigheter med nagot kompletterande dndamal vara férhallandevis vanligt
férekommande (ca 5 % av samtliga forrattningar). | ndstan halften av forréttningarna bestod
det kompletterande dndamélet av odling samt djurhallning. De flesta fastigheterna hade en
storlek inom intervallet 1-3 ha (43 %) och 3-7 ha (31 %). Sa gott som samtliga fastigheter
bestod endast av ett skifte och avsdg permanentboende (Graf & Holmgren, 2005).
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bildningen inte leder till inskrdnkningar i méjligheterna att utdva allemansratten.
Som regel finns det inte nagon anledning att tillfora en bostadsfastighet skogs-
eller akermark enbart for att skapa en “skyddszon” mot avverkning respektive
skogsplantering.™

Agaren till en bostadsfastighet pa landsbygden ansokte om éverféring av 5 ha
mark till fastigheten. Markomradet i fréga bestod av 1 ha betesmark och 4 ha
produktiv skogsmark. Sokanden var bosatt permanent pa fastigheten och bedrev
mindre djurhélining. En viss del av skogsmarken skulle omforas till betesmark,
den resterande delen skulle anvandas for uttag av husbehovsved. Bl.a. med han-
syn till de gallande skogspolitiska riktlinjerna, anség hovréatten att fastigheten ef-
ter regleringen skulle utgdra en lamplig bostadsfastighet.™

| ett annat rattsfall tillats uppdelning av en skargardsfastighet som bestod av
tva bebyggda Oar, sa att vardera 6n — pa 18 respektive 6 ha — kom att utgora en
bostadsfastighet. Pa 6arna bedrevs viss naringsverksamhet, och ett syfte med av-
styckningen var att underlatta generationsvaxlingen inom verksamheten (sop-
hémtning, sjétransporter m.m.). Hovréatten delade s6kandens uppfattning att av-
styckningen skulle forbattra mojligheterna att bedriva néringsverksamhet i om-
radet och darigenom gynna en levande skargard, liksom att den skulle underlatta
for sokandens soner att bosatta sig pa darna och pa sikt ta 6ver rorelsen. Mot
den nu angivna bakgrunden anser hovratten att forhallandena pa platsen ar s&
sarpraglade att fastighetens storlek inte behdver utgéra ett hinder for den av-
styckning [sokanden] har ansokt om.”®

Hittills har jag endast behandlar fragan om omfanget i betydelsen hur stor fas-
tigheten kan vara. Finns det nagon gréns at andra hallet — dvs. hur liten kan en
fastighet vara och samtidigt bedémas som lamplig? Grundprincipen hér &r att en
fastighet maste vara stor nog for att kunna utnyttjas for sitt &ndamal. En bostads-
fastighet ska inrymma en lamplig tomtplats — i normalfallet plats for lek och
utevistelse liksom viss tradgardsyta samt utrymme for parkering.

Ett rattsfall géllde avstyckning for fritidsandamal av en tomtplats omfattande
375 kvm kring ett befintligt fritidshus. Genom den begrénsade yta som styck-
ningslotten fatt kunde inte avloppsfrdgan ordnas inom lotten. Nagon losning pa
detta, och pa hur vattenférsorjning liksom biluppstélining skulle 16sas, hade inte
redovisats. Hovratten anséag inte att styckningslotten var varaktigt lampad for sitt
andamél.*®

13 Se t.ex. Lantmateriets rattsfallsregister 12:6 dar det framsta syftet med en markdverféring
ansags vara att fi en skyddszon och en battre boendemilj, men dar ingen forandring av mark-
anvéndningen var aktuell.

14 Gota hovratt 2004-03-09, O 1624-03. Lantméteriets rattsfallsregister 04:2.

15 Svea hovratt 2003-10-16, © 7737-02. Lantmateriets rattsfallsregister 03:5. Ytterligare
rattsfall dar bildandet av stora bostadsfastigheter tillatits finns bl.a. i Lantmateriets réttsfalls-
register 09:23, 08:9, 03:17, 01:27 och 96:4.

18 Hovratten for Nedre Norrland 1982-07-09, UO 136. Lantmateriets réttsfallsregister 82:37.
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| ett annat fall rérande avstyckning, skulle stamfastigheten efter avstyckning-
en fa en storlek pd 840 kvm. Stamfastigheten var bebyggd med ett bostadshus
innehallande tva bostadslagenheter. Hovratten gjorde beddmningen att stamfas-
tighetens areal var otillracklig for en tvafamiljsvilla.”

Utformning

Fragan om vad som ar en lamplig fastighet beror dven pa fastighetens arronde-
ring, dvs. &gornas regelbundenhet och inbdrdes sammanhang. | lagstiftningen
fore FBL hade kravet pa att en fastighets dgor skulle vara samlade i sa fa skiften
som mojligt en framtradande roll. Numera finns inga sérskilda bestdimmelser om
detta, &ven om huvudprincipen dnda far anses vara att en fastighet bor besta av
endast ett omrade — atminstone nar det galler bostadsfastigheter.

Vid avstyckning kring ett befintligt bostadshus pa landsbygden kom stycknings-
lotten att besta av tva omraden, étskilda av en samfalld vag. Avstyckningen till-
lats, men hovratten uttalade samtidigt att en fastighet avsedd for bostadsandamal
i princip inte borde omfatta flera omraden.*®

Ett annat fall gallde fastighetsreglering for dverforing av tva avlagset belagna
oar i skdrgarden till en bostadsfastighet. Oarna lag ca 1 km ifrn den bebyggda
bostadsfastigheten. Den tilltankta fastigheten ansags av hovratten fa en olamplig
utformning.”

Nar villkoren om utformning och omfang ska provas, &r ett rimligt krav att fas-
tigheter ska ha en hanterlig omfattning. Fastighetsindelningen utgor ju underlag
for fastighetsomséattning och rattighetsupplatelser. For att fastighetsmarknaden
ska kunna fungera effektivt maste marknadsaktérerna enkelt kunna lokalisera
vilka omraden som hor till en fastighet, samt vilka rattighetsbelastningar som
géller i dessa.

En fastighet som bestar av manga omraden spridda Gver en stor yta — dvs. en
extremt splittrad fastighet — har mot den bakgrunden inte en lamplig utformning.
Aven extremt stora fastigheter, t.ex. skogsfastigheter pa flera tusen hektar, kan
innebédra motsvarande negativa konsekvenser for fastighetssystemet — &ven om
fastigheten bestar av ett enda omrade.

En kommun hade bl.a. 6verlatit 10 stycken skolfastigheter inom tatorten till ett
kommunéagt fastighetsholag. Bolaget sokte lagfart pa en av fastigheterna och an-
sokte om overforing av de dvriga 9 till denna genom fastighetsreglering. Samt-
liga fastigheter var beldgna inom skilda kvarter, och mellan vissa av fastigheter-

17 Gota hovratt 1983-06-22, UO 9. Lantmateriets rattsfallsregister 83:22. Se &ven Svea hovrétt
2009-12-04, O 6745-08 (saknas i Lantméteriets rattsfallsregister) som dels géllde stycknings-
lottens storlek (643 kvm), dels utformningen (L-formad).

'8 Svea hovratt 1983-03-04, UO 10. Lantmateriets réttsfallsregister 83:4.
1% Gota hovratt 1995-01-11, UO 3. Lantmateriets rattsfallsregister 95:4.
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na var avstandet storre an 5 km. Fastigheterna ansdgs kunna fungera sjalvstan-
digt var for sig. Att de vid tidpunkten hade samma &gare och att verksamheten
som bedrevs lag under samma kommunala férvaltning, innebar inte att de — fas-
tighetstekniskt sett — hade ett funktionsmassigt samband. Fastighetsbildningen
stred darmed mot kravet pa lamplig utformning.?

| ett annat fall hade ett skogsholag forvarvat en skogsfastighet pa 79 ha, och
yrkade att fastigheten genom fastighetsreglering skulle éverforas till bolagets
egen fastighet som uppgick till 12 089 ha och bestod av 30 skiften. Hovrétten
menade att det kan finnas ett allmant intresse av att upprétthalla ett rationellt och
effektivt fastighetsindelningssystem, men ansag inte att forarbetena till FBL gav
tillrackligt stod for att 14gga denna omsténdighet till grund for bedémningen av
fastighetsbildningens lamplighet. Fastighetsregleringen var darmed tillatlig.*

Tillgéng till behovliga vagar

For att en fastighet ska anses lamplig ska den dven kunna fa tillgang till beh6v-
liga véagar utanfor sitt omrade. Vilka krav som kan stallas pa vagstandard m.m.
varierar beroende pa fastighetens dndamal. For bostadsfastigheter kan huvud-
principen ségas vara att vag som tillater biltrafik bor kunna ordnas fram till
tomtgrans. Fastigheter beldgna pa oar utan fastlandsforbindelse utgor givetvis ett
undantag fran detta. Tillgang till batplats eller gangvéag kan i dessa fall vara
tillrackligt.

Vagfragan l6ses ofta genom att servitut bildas pa angransande fastigheter for
att bygga ny eller anvanda befintlig véag fram till allmén vdg. Alternativt kan ratt
till vag upplatas med stod av AL 49 §. Behover vagfragan losas for flera fastig-
heter, kan istéllet gemensamhetsanldggning enligt AL inrdttas. Det kan daven
finnas befintliga réttigheter eller andelar som kan 6verforas eller fordelas i sam-
band med fastighetshildningen, se vidare i kapitel 10.

Det &r inte ett krav att vagfragan rattsligt sikerstalls i samband med fastig-
hetshildningen. Det kan vara tillrackligt att fastigheten rent fysiskt kan nas via
en befintlig vég. | vissa fall skulle annars en upplatelse av ratt till vag medféra
ett sa omfattande merarbete att detta inte star i proportion till omfattningen av
den aktuella fastighetsbildningsatgarden (prop. 1969:128 s. B 106). Utfarts-
rattigheten far da séakerstéllas vid ett senare tillfalle nar behov uppstar — antingen
genom avtal eller vid ny forrattning.

Vid avstyckning av en fritidsfastighet tillskapades servitutsratt for styckningslot-
ten avseende utfart pa den befintliga vigen inom stamfastigheten. Eftersom
stamfastighetens utfartsrétt vidare ut till allmén vég var oklar, godtogs avstyck-
ningen utan att styckningslottens ratt till vdg pa denna stracka sakerstalldes.?

20 Svea hovratt 1998-12-03, UO 33. Lantmateriets rattsfallsregister 98:9, se dven 12:13.
2L Hovratten for Nedre Norrland 2004-02-09, © 445-01. Lantméteriets réttsfallsregister 04:30.
22 Syea hovratt 1989-09-20, UO 8. Lantmateriets rattsfallsregister 89:10.
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Notera att om en ny utfart ska anslutas till allmén vag — eller en befintlig anslut-
ning dndras — fordras tillstand enligt VagL 39 §. Se vidare om detta i avsnitt
3.4.2.

Vatten och avlopp

Fastigheter som ska anvandas for bebyggelse ska kunna fa godtagbara anord-
ningar for vatten och avlopp. Va-fragor regleras i annan lagstiftning och vid
prévningen av detta villkor ska LM beddma om det &r sannolikt att vatten- och
avloppsbehovet kan l6sas pa ett godtagbart satt.

I de fall fastigheten kan anslutas till en allmén va-anlaggning — enligt lagen
om allménna vattentjanster — ar givetvis villkoret uppfyllt. Nér det galler en-
skilda anlaggningar kan sadana tillskapas inom den egna fastighetens granser,
eller med stod av servitut anordnas pa annan fastighet. Aven for va-anlaggningar
kan flera fastigheters behov l6sas genom inrattande av gemensamhetsanléaggning
enligt AL.

For att inratta en avloppsanlaggning kravs normalt tillstdnd av den kommu-
nala miljondmnden om en vattentoalett ska anslutas till anlaggningen (FMH
13 8). Det ar dock inget krav att tillstdnd inhamtats fore fastighetsbildningen.

Kravet pa godtagbara va-l6sningar &r normalt sett inget storre problem, sérskilt
med tanke pa den tekniska utvecklingen pa omradet. | ett rattsfall 1ag ett fritids-
hus inom skyddsomrade for grundvattentidkt. LM instillde avstyckningsforratt-
ningen p.g.a. svarigheterna att ordna avloppsfragan tillfredsstallande. Kostnaden
for den erforderliga avloppsanlaggningen uppskattades till éver 50 000 kr, vilket
oversteg vardet av hus och tomt. Hovrétten ansdg emellertid inte att kostnaden
var sd hdg att den utgjorde négot hinder mot fastighetsbildningen.”®

3.2.2 Varaktighet och aktualitet m.m.

Varaktighet

Kravet pa att fastigheten ska vara varaktigt lampad for sitt &ndamal utesluter
fastighetshildning for tillfalliga eller kortsiktiga andamal. Varaktighetsvillkoret
innebar alltsa ett krav pa viss utstrackning i tiden av den avsedda anvandningen.
Tidsperspektivet bor dock anpassas till vad som kan anses rimligt med hénsyn
till foranderligheten i samhallet (jfr prop. 1989/90:151 s. 22).

2% Svea hovratt 1986-05-21, UO 40. Lantmateriets rattsfallsregister 86:8, se aven 84:64 och
77:8.
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Rattsfallet RH 1982:61 géllde avstyckning for att bilda en fastighet pa vilken
forskningsverksamhet i privat regi med jordférbattringsmedel skulle bedrivas.
Forsoksverksamheten rérande godslingseffekter beraknades paga under 10-15
ars tid. Enligt domstolarna 6verensstamde inte andamalet med vad som avses
med varaktig anvandning, sarskilt som andamélet kunde tillgodoses genom nytt-
janderéttsupplatelse.

| vissa fall kan fastighetshildning for andamal som har en relativt begransad
varaktighet anda vara motiverad. Det kan galla fall da en mycket intensiv an-
vandning av fastigheten kan vantas, som bor grundas pa aganderatt. Ett exempel
pa sadana situationer ar fastighetsbildning for exploateringsandamal, dvs.
bildande av exploateringsfastighet.”* Ett annat exempel r fastighetsbildning for
taktverksamhet.?

Aktualitet

Aktualitetskravet innebdr att den fastighet som ska nybildas eller ombildas
maste kunna bedémas komma till anvandning for sitt andamal inom 6verskadlig
tid. Nagon bestamd tidsgrans kan inte anges utan bedémningen far géras med
hansyn till omstandigheterna i det enskilda fallet. Aven ganska langa drojsmal
kan godtas, om det kan antas att anvandningen sa smaningom kommer till stand
(Bonde m.fl., 2015 s. 3:1:13).

Villkoret inrymmer en provning av mojligheterna att genomféra andamalet
med hansyn till krav pa tillstadnd eller andra villkor som kan finnas i annan lag-
stiftning. Om fastighetsbildningen t.ex. forutsatter att bygglov enligt PBL kan
erhallas, maste majligheterna till detta klarlaggas i forrattningen. Det ar dock
inget krav att sdana tillstdnd beviljas fore fastighetsbildningen — klarlaggandet
kan ske i form av samrad.

NJA 1985 s. 110 avsag avstyckning av mark for nybyggnad av permanentbostad.
Omrédet var beldget utanfor plan. Eftersom regeringen — enligt tidigare gallande
byggnadslagstiftning — vagrat lamna dispens fran det allmanna titbebyggelsefor-
budet, saknades mojligheter att erhalla bygglov. HD anség darfor att stycknings-
lotten inte skulle kunna anvandas for avsett andamal inom 6verskadlig tid, och
forrattningen installdes.”®

| ett annat rattsfall vagrades avstyckning av ett omrade for kraftverksanda-
mal. Omradet var bebyggt med en aldre kraftverksbyggnad i sa daligt skick att
en upprustning inte syntes realistisk. Sokanden kunde inte presentera nagon re-
dogorelse for hur en ekonomiskt forsvarbar kraftproduktion skulle kunna lang-

24 |_antméteriets rattsfallsregister 15:11 och 84:56.
% NJA 1961 s. 356.
% |_antméteriets rattsfallsregister 85:5, jfr aven 81:13, 79:35 och 78:26.
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siktigt bedrivas pa fastigheten. Dessutom saknades den radighet 6ver vattenkraf-
ten som erfordrades. Avstyckningen beddémdes strida mot aktualitetsvillkoret.?’

Kravet pa aktualitet gor sig aven géllande i fall dar 6nskemal finns om att bilda
storre bostadsfastigheter pa landsbygden, men dar planerna pa avsedd komplet-
terande verksamhet &r alltfor vaga eller osannolika for att kunna laggas till grund
for fastighetsbildning.?

Sker fastighetsbildningen i dverensstdmmelse med en plan enligt PBL eller
beslut enligt annan lagstiftning — t.ex. naturskyddsbestammelser enligt MB — far
aktualitetskravet anses uppfylit.

Andamalet tillgodoses p& annat sitt...

Fastighetsbildning far inte ske for sadana &ndamal som med hansyn till sin art
och dvriga omstandigheter bor tillgodoses pa annat satt. Detta kan tolkas som att
fastighetsbildning inte ska véljas i de fall det finns alternativa séatt att 16sa beho-
ven pa, nar det samtidigt ar tveksamt om lamplighetsvillkoren i Gvrigt ar upp-
fyllda. Enbart férekomsten av en alternativ 16sning innebér alltsa inte att anda-
malet regelmassigt ska tillgodoses pa annat sétt.

| ett rattsfall godtogs inte avstyckning av ett 1,4 ha stort omrade for farskotsel
och landskapsvard. Hovratten anforde: ”Med hénsyn till avstyckningslottens be-
gransade omfang kan inte en for farskotsel lampad fastighet bildas och FBL:s
krav &r saledes inte uppfyllda. Vidare kan dndamalet med avstyckningen, far-
skétsel och landskapsvard, uppnds genom nyttjanderattsavtal.”

| ett annat fall vagrades avstyckning av ett 4,6 ha stort omrade for biodyna-
misk odling, fiskebruk (frdmst kraftodling) samt odling av vissa I6vtréd for bl.a.
konst- och mdbeltillverkning. Enligt hovrdtten var de angivna speciella &nda-
mélen av s&dan art att de inte kunde tillgodoses genom fastighetshildning.*

Andamal som enbart avser ett extensivt nyttjande av marken bor normalt inte
kunna ligga till grund for fastighetshildning. | forarbetena till FBL framfdrde
lagradet (prop. 1969:128 s. B 1103):

7 .. att extensivt nyttjande av ett markomrade for friluftsliv inte ar ett andamal
som i allménhet bor tillgodoses genom fastighetsbildning. Aven fastighetsbild-
ning for att tillgodose mera exklusiva syften kan emellertid béra godtagas, nér
forvarvaren ar staten eller kommun eller privatrattslig juridisk person med speci-

2T Gota hovratt 1990-09-18, UO 15. Lantmateriets réttsfallsregister 90:20.

%8 ge t.ex. Lantméteriets rattsfalls register 09:5 och 09:4.

2 Hovratten for Vastra Sverige 1994-03-25, UO 21. Lantmateriets rattsfallsregister 94:10.
% Gota hovratt 1983-10-05, UO 13. Lantmateriets réttsfallsregister 83:45.
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ell andamalsinriktning, t.ex. sammanslutning for naturvard eller fornminnes-
vard.”

Att detta synsétt dven fortsattningsvis ska galla bekréftades genom ett uttalande i
proposition 1993/94:27 (s. 32).

| flera rattsfall har ocksa fastighetshildning for andamal som rekreation och fri-
luftsvistelse underkants.** Andamalen anségs kunna tillgodoses pa annat stt.

Fastighetsbildning for naturreservat har dock ansetts tillatligt. Rattsfallet av-
sag fastighetsreglering for dverforing av mark inom en mosse som skulle inga i
ett naturreservat. Nar det gallde frdgan om naturvardsandamalet borde tillgodo-
ses pad ndgot annat satt (radighetsinskrankningar), ansags Naturvardsverkets in-
tresse av att f& marken overford vasentligt starkare &n markagarnas intresse av att
f4 behalla dganderatten.

Utan att det ar uttryckligen foreskrivet far givetvis inte fastighetsbildning heller
ske for sadana markanvandningar som enligt annan lagstiftning — exempelvis
miljobalken — ar otillatna (jfr SOU 1963:68 s. 151).

3.2.3 Tredimensionella fastigheter och utrymmen

Lamplighetsvillkoren i FBL 3 kap. 1 § galler alla typer av fastigheter. For tre-
dimensionella fastigheter och fastighetsutrymmen — inklusive &garldgenhets-
fastigheter — stélls darut6ver sarskilda villkor. For att fa ny- eller ombilda sadana
ska det sta klart att den tredimensionella fastighetsbildningen ar lampligare &n
andra atgarder for att tillgodose andamalet (3 kap. 1 § 3 st.).

Bestdmmelsen innebdr att LM ska prdva vad som &r den bésta fastighetsratts-
liga 16sningen for att tillgodose behoven i det enskilda fallet. | forsta hand ska
losningen sokas inom ramen for traditionell fastighetsbildning — markdver-
foring, bildande av servitut eller inrdttande av gemensamhetsanldggning. Tanken
med bestdmmelsen &r att tredimensionella fastigheter och fastighetsutrymmen
ska bildas endast i klart befogade fall, och att tredimensionell fastighetsbildning
enbart ska vara ett subsididrt instrument i forhallande till traditionell fastighets-
bildning (prop. 2002/03:116 s. 137).

FBL 3 kap. 1a § innehaller de speciella villkor som — utdver 3 kap. 1 § —
maste vara uppfyllda vid tredimensionell fastighetsbildning generellt. Tre-
dimensionella fastigheter och fastighetsutrymmen far endast nybildas eller om-
bildas om avsikten &r att de ska rymma en byggnad eller annan anlaggning.
Fastigheten ska alltsa ha en koppling till en bestamd anlaggning, pa eller under

®! |_antméteriets rattsfallsregister 82:17 och 76:9.

%2 Hovratten dver Skane och Blekinge 1987-12-16, UO 1211. Lantmateriets rattsfallsregister
87:37.
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markytan. Utdver utrymmet for sjalva anlaggningen ar det aven mojligt att lata
en viss sdkerhets- eller underhallszon inga i fastigheten.

Tredimensionella fastigheter/utrymmen maste aven tillforsakras nodvandiga
rattigheter i forhallande till kringliggande fastigheter. Det kan gélla barande
konstruktioner, fasader, trapphus, hissar, ledningar, ventilationsanldggningar,
parkering m.m. Bestammelsen medfor att det inte récker att fastigheten rent
faktiskt har tillgang till de anordningar som behdvs. Tillgangen maste ocksa vara
“tillforsakrad”, dvs. rattsligt tryggad. Detta villkor innebér en skarpning i forhal-
lande till motsvarande villkor vid traditionell fastighetshildning nér det galler
tillgang till véag, va-anordningar m.m. (jfr avsnitt 3.2.1).

”Som regel torde den mest andamalsenliga och betryggande lésningen vara inrat-
tandet av en gemensamhetsanlaggning eller bildandet av ett fastighetsbildnings-
servitut. Nagon gang, i fragor av mindre vikt, bor dock aven avtalsservitut kunna
komma i frdga om det ar lampligt.” (prop. 2002/03:116 s. 141)

Vidare far tredimensionell fastighetsbildning endast ske om det star klart att den
ar motiverad med hansyn till anlaggningens konstruktion och anvéndning, samt
syftar till en mer andamalsenlig forvaltning av anlaggningen eller till att trygga
finansiering/uppférande av anldggningen. Villkoret syftar till att forhindra en
onddig uppsplittring av fastighetsindelningen, och innebar att en viss nyttoeffekt
méste uppsta till foljd av atgarden.*

Ar fastigheten avsedd for bostadsandamal kravs att den omfattar minst tre
bostadslagenheter. Vid prévningen bor tillses att var och en av de avsedda la-
genheterna kan antas fa sadan storlek och utformning att de kan fungera som
sjalvstandiga lagenheter.

Tredimensionell fastighetsbildning kan ske for en planerad, men annu inte
byggd anlaggning. Férutom de allmanna kraven ska fastighetshildningen da vara
nddvéndig for att trygga finansieringen eller uppférandet av anldggningen. Fas-
tigheten ska ocksé kunna tas i bruk for sitt andamal inom en nara framtid. Dessa
sérskilda villkor har utformats for att motverka att s.k. ”luftfastigheter” bildas.
Kravet att fastigheten ska kunna anvandas for sitt &ndamal inom en néra framtid
medfor en skédrpning av det allménna aktualitetsvillkoret, och innebadr att det ska
finnas konkreta skél att anta att en planerad bebyggelse faktiskt kommer till
stand. Enligt FBL 4 kap. 25a § ska LM i dessa situationer — i fastighetsbild-
ningsbeslutet — bestdmma en tid inom vilken anldggningen ska ha uppforts.

% Se Julstad & Sjodin (2005 s. 54-81) for ett antal praktiska exempel pa hur detta villkor bor
tillampas.
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Sarskilda villkor for agarlagenhetsfastigheter

En &garlagenhetsfastighet &r en sarskild typ av tredimensionell fastighet, som
endast omfattar en bostadslagenhet. Vid ny- eller ombildning av dgarlagenhets-
fastigheter finns sérskilda villkor i 3 kap. 1b 8. Dessa kompletterar de allmanna
lamplighetsvillkoren (3 kap. 1 §) samt villkoren for tredimensionell fastighets-
bildning i allméanhet (3 kap. 1a §).**

Agarlagenhetsfastigheter far endast bildas inom utrymmen som under minst
atta ars tid fore fastighetsbildningen inte anvénts for bostadsandamal. Syftet
med bestdmmelsen ar att forhindra att redan existerande lagenheter — t.ex. hyres-
rattslagenheter — ombildas till dgarlagenhetsfastigheter (prop. 2008/09:91 s. 134-
136). Enkelt uttryckt far alltsd dgarlagenhetsfastigheter endast bildas i samband
med nyproduktion av bostader, t.ex. nybyggnad, tillbyggnad, eller ombyggnad
(av kontorshus, parkeringshus etc.).*

En &garlagenhetsfastighet far vidare endast bildas om fastigheten kommer att
ingd i en sammanhallen enhet om minst tre sddana fastigheter. Man kan darvid
fraga sig vad som avses med en "sammanhallen enhet”? Utgangspunkten ar att
fastigheterna inom enheten bér héra samman saval fysiskt som rattsligt (dvs.
gemensamma rattigheter i forhallande till andra fastigheter m.m.). Avsikten ar
att dgarlagenhetsfastigheterna inom den sammanhallna enheten i princip endast
ska atskiljas av sadan lagenhetsavskiljande samfalld egendom — t.ex. vaggar
eller forradsutrymmen — som fastigheterna har del i (prop. 2008/09:91 s. 136-
137).

Vid tillampning av kravet i 3 kap. 1a §, att tredimensionella fastigheter ska
tillforsékras nodvandiga réttigheter, ska LM for &garlagenheter sérskilt bedéma
behovet av gemensamhetsanlaggningar.®

* Vissa av bestammelserna i 3 kap. 1a § ska dock inte tillampas p& agarlagenhetsfastigheter,
bl.a. kravet att fastigheten maste omfatta minst tre bostadslagenheter.

% Agarlagenhetsutredningen har presenterat ett forslag till lag om omvandling av hyreslagen-
heter till agarlagenheter (SOU 2014:33). Utredningsforslaget har annu inte lett till vidare
lagstiftningsatgarder.

% | de fall rattigheterna tillforsakras agarlagenhetsfastigheter genom bildande av samfallighet,
gemensamhetsanlaggning eller gemensamt servitut, har LM skyldighet att se till att en samfal-
lighetsférening ansvarar for forvaltningen (SFL 20a §).
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3.3 Planvillkor m.m.

FBL 3 kap. 2 § innehaller bestammelser om fastighetsbildning inom omraden
dar det finns detaljplan, omradesbestammelser, naturvardsforeskrifter eller andra
rattsligt bindande bestdmmelser om markens anvéndning.

3 kap. 2 § Inom ett omrade med detaljplan eller omradeshestammelser far fas-
tighetsbildning inte ske i strid mot planen eller bestdammelserna. Om syftet med
planen eller bestammelserna inte motverkas, far dock mindre avvikelser goras.

Galler naturvérdsforeskrifter eller andra séarskilda bestammelser for bebyg-
gande eller anvéndning av mark an de som avses i forsta stycket, ska fastighets-
bildning ske s att syftet med bestammelserna inte motverkas. Om det pa grund
av ett sarskilt tillstand far uppforas en byggnad eller vidtas en annan darmed
jamforlig atgard i strid mot en sadan bestimmelse, hindrar det som nu har sagts
inte fastighetsbildning som behdvs for att tillstindet ska kunna utnyttjas.

3.3.1 Planer enligt plan- och bygglagen

Bestammelsen i forsta stycket innebar att fastighetsbildning inte far ske i strid
mot rattsligt bindande planer enligt PBL — dvs. att fastighetsbildningen maste
Overensstamma med planen.

Férutom de planformer som idag regleras i PBL, géller &ven bestammelsen for
sddana aldre planformer som fortfarande ar rattsligt bindande — faststallda gene-
ralplaner, stadsplaner, byggnadsplaner, fastighetsplaner och tomtindelningar,
samt vissa avstyckningsplaner (jfr dvergangsbestimmelserna till PBL).

For det forsta maste fastighetsbildningen ansluta till det &ndamal som angetts i
planen (eller bestaimmelserna). Det ar alltsa inte mojligt att bilda en fastighet for
bostadsandamal pa mark som planlagts for exempelvis industriandamal. Vidare
ska anvandningsgranser inom planen féljas, sa att t.ex. inte allman platsmark
tillfors en bostadsfastighet (jfr PBL 4 kap. 5 §).*’

Allra tydligast blir kanske villkoret nér det finns planbestammelser som di-
rekt tar sikte pa fastighetsindelningen, t.ex. bestammelser om minsta tillatna
tomtstorlek, hogsta antal fastigheter inom ett kvarter, eller t.o.m. hur gransdrag-
ningen mellan olika fastigheter ska ske (jfr PBL 4 kap. 18-18a §§).*® Men &ven
andra bestammelser rérande exploateringsgrad etc. kan bli styrande. | vissa pla-
ner anges t.ex. hur stor andel av fastighetens yta som far bebyggas, vilket blir av
betydelse vid fastighetsbildning for befintlig bebyggelse.

37 Se Lantmateriets rattsfallsregister 94:17 och 92:34. Daremot har det ansetts tillatet att bilda
bostadsfastigheter som Gverskrider plangransen, dvs. ar belagna bade inom och utanfor detalj-
planen (jfr Lantméteriets rattsfallsregister 15:22).

% Se Lantmateriets rattsfallsregister 15:9, 01:19 och 88:20.
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Allmanna intressen vid fastighetsbildning

Bedomningen av om fastighetshildningen strider mot planen eller inte sker
genom s.k. plantolkning. Plantolkning kan s&gas innebdra en Overséttning av
planens linjer och andra bestammelser till granser av olika slag pd marken. Som
ledning for detta anvénds plankarta med bestdmmelser, illustrationer och plan-
beskrivning. Notera att redovisning av tinkta fastighetsgranser pa en illustra-
tionskarta inte ar rattsligt bindande — det &r endast i detaljplanen som fastighets-
gransernas lage kan regleras rattsligt.

Inférandet av tredimensionell fastighetsbildning péaverkar plantolkningen, efter-
som sadana atgarder kan vara aktuella inom planer som tillkommit da endast
tvadimensionell fastighetsbildning var mojlig. Nar det galler detaljplaner far ut-
gangspunkten anses vara att dessa inte hindrar tredimensionell fastighetshild-
ning, om inte fastighetsbildningen uttryckligen strider mot en viss planbestam-
melse. Aldre tvadimensionella fastighetsplaner gor det daremot omojligt att bilda
tredimensionella fastigheter, om inte planen enbart reglerar fragor som &r helt
oberoende BSV fastighetsindelningen, t.ex. rattighetsfragor (Bonde m.fl., 2015
s. 3:2:3-4).

Prévningen av huruvida fastighetsbildningen éverensstammer med planvillkoret
gors av LM. Vid tveksamhet bor alltid samrad ske med kommunens byggnads-
namnd. Samradet blir sérskilt viktigt inom planer dar genomférandetiden gatt ut
(prop. 1985/86:90 s. 104-105). Om byggnadsnamnden avstyrker fastighetsbhild-
ning, far tillatligheten av atgarden i dessa fall bedomas utifran de allmanna
lamplighetskriterierna i 3 kap. 1 §, vilka dven géller inom planlagt omrade
(prop. 1969:128 s. B 123). Ar planen foraldrad och inaktuell kan en provning
enligt 3 kap. 1 § darvid medfora att fastighetsbildningen végras, trots att den inte
strider mot planen.

Enligt en aldre byggnadsplan fran 1964 fick minsta tomtstorlek inte understiga
600 kvm. Agaren till en fritidsfastighet pa 1 197 kvm ansokte om avstyckning av
fastighetens obebyggda del. Kommunen hade yttrat att planarbete pagick dar om-
radet var tankt att anvandas for heldrshebyggelse. Avsikten var att bestammel-
serna om minsta tomtstorlek skulle hojas och byggratten 6kas. Hovratten ansag
att styckningslotten skulle bli for liten for den i planéndringen avsedda storre
byggratten. Dartill kom att det befintliga bostadshuset pa stamfastigheten inte
skulle kunna byggas till i framtiden. Av dessa skal fann hovrétten att stycknings-
delarna inte uppfyllde lamplighetskravet i FBL 3 kap. 1 §.°

® Fére nuvarande plan- och bygglag reglerades s.k. fastighetsindelningsbestammelser (jfr
PBL 4 kap. 18 § 1 st. p. 1-4) i en sdrskild planform, bendmnd fastighetsplan. Det ska dock
tillaggas att kommunernas anvéndning av fastighetsindelningsbestammelser — liksom av den
&ldre fastighetsplanen — hittills varit mycket begrénsad (Ljung, 2016).

0 Hovratten 6ver Skane och Blekinge 1992-02-24, UO 1039. Lantmateriets réttsfallsregister
92:36, se dven 07:11 och 00:31.
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En annan situation dar en mer ingdende provning av 3 kap. 1 § blir aktuell &r vid
s.k. successiv fastighetsbildning. Inom planomraden &r forhallandena ofta sad-
ana att en anpassning till planen bast kan vinnas steg for steg. Det krévs i sédana
fall inte att en fastighetsbildningsatgéard ska leda till fullstindig overensstam-
melse med planen. Det récker i dessa fall att dverensstammelsen Okar, och att
atgarden gor det lattare att i framtiden na full Gverensstimmelse med planen
(prop. 1969:128 s. B 183). Successiv fastighetsbildning genomférs med stéd av
undantagsbestdmmelsen i FBL 3 kap. 9 §, se avsnitt 3.6.1.

Vid successivt plangenomférande maste man uppmarksamma bestammelser-
na om forutsattningarna for bygglov i PBL 9 kap. 30 §. Bygglov far namligen
inte ges forrén fastigheten stdammer 6verens med detaljplanen. Vid s.k. fastig-
hetsindelningshestammelser (jfr PBL 4 kap. 18-18a 88) géller detta inte bara
lottens granser — den ska dven ha sadana servitutsrattigheter och delaktighet i
gemensamhetsanlaggningar som bestdmts i detaljplanen (jfr prop. 2009/10:170
S. 473-474 samt prop. 1985/86:1 s. 710).

Mindre avvikelse

Det ar mojligt att goéra mindre avvikelser fran planer om syftet med planen eller
omradesbestammelserna inte motverkas. Bestdammelsen tar sikte pa fall da en
plan i nagon detaljfraga fatt ett mindre lampligt innehall, och det &r uppenbart att
en avvikelse dels & mindre, dels inte motverkar syftet med planen. Som exem-
pel kan namnas mindre hornavskarningar, avvikelser fran bestammelser om
minsta tillatna areal, eller anpassning av granser till topografiska forhallanden.

Agaren till en bostadsfastighet med en areal pa 1 552 kvm ansdkte om avstyck-
ning for delning av fastigheten. Enligt detaljplanen gallde en minsta tomtstorlek
om 800 kvm, dvs. styckningsfastigheten var 48 kvm for liten. Hovratten anforde:
"HD har i réttsfallet NJA 1984 s. 60 uttalat att det endast ar bagatellartade av-
vikelser som ska godtas och i forarbetena (prop. 1969:128 s. B 125) har det utta-
lats att bestammelsen i 3:2 FBL ska tillampas med forsiktighet och i samrad med
byggnadsnamnden i tveksamma fall. Eftersom den aktuella avvikelsen i fraga om
tilltdnkt areal inte kan anses bagatellartad och med beaktande av den vikt som
bor fastas vid kommunens standpunkt, finner HovR att den sokta avstyckningen
inte bor beviljas.”

| ett annat rattsfall godtogs dverforing av 75 kvm sldntomrade — som enligt
géllande byggnadsplan utgjorde allmén platsmark — till en bostadsfastighet.
Byggnadsnamnden hade tillstyrkt atgarden, och den allménna platsmarken an-
sags inte vara av intresse for andra naraliggande bostadsfastigheter. Avvikelsen
kunde anses som mindre och motverkade inte planens syfte.*?

41 Svea hovratt 2006-12-22, © 6062-06. Lantmiteriets rattsfallsregister 06:22, se dven 15:23,
05:27, 05:6, 98:24 och 97:14.

2 Hovratten for Vastra Sverige 2004-01-20, O 4957-02. Lantméteriets rattsfallsregister 04:9,
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Allmanna intressen vid fastighetsbildning

Avvikelse fran plan far bara ske i den man allménna eller enskilda intressen inte
skadas (prop. 1969:128 s. B 125). Detta innebér bl.a. att en mindre avvikelse
som paverkar grannfastigheter negativt inte kan genomforas. Agarna till grann-
fastigheterna ar ju inte sakégare i forrattningen, och kan dérmed inte heller
overklaga fastighetsbildningsbeslutet.*® 1 s&dana fall maste avvikelsen istallet
foregas av planandring.

| ett par undersékningar av fastighetshildningsférrattningar inom plan under pe-
rioden 1998-2007, visade sig mindre avvikelser fran detaljplan vara forhéallande-
vis vanligt forekommande (Edvardsson, 2004 samt Eckerdal, 2010). | genomsnitt
innehdll mer dn 10 % av forrattningarna nagon typ av avvikelse. Vanligast fore-
kommande var avvikelser rérande arealbestimmelser, granser och d&ndamal.

3.3.2 Foreskrifter om markanvandning och bebyggelse

Galler naturvardsforeskrifter eller andra sérskilda bestammelser for bebyggande
eller anvandning av mark, &n planer enligt PBL, ska fastighetsbildning ske sa att
syftet med bestdmmelserna inte motverkas. Bestdmmelserna har ofta formen av
generella forbud — de saknar den noggrannhet som utmarker planbestammelser.
Detta har motiverat att villkoret ar annorlunda formulerat jamfért med para-
grafens forsta stycke (prop. 1969:128 s. B 124).

Det &r inte klart uttryckt vilka bestimmelser som villkoret tar sikte pa. Van-
ligtvis ar det fraga om regler rérande omradesskydd enligt MB 7 kap., eller
skyddet av fornldmningar respektive byggnadsminnen enligt KML 2-3 kap.
Villkoret anses aven tillampligt pa de bebyggelserestriktioner som galler i nar-
heten av allman vag (VagL 47-48 88), vid trafiksdkerhetsforordnanden enligt
AL (56 8), samt for bebyggelserestriktioner inom jarnvagsplan (LBJ 3 kap. 2 8).

Dessa bestammelser innefattar ofta krav pa medgivande, tillstand eller lik-
nande for byggande eller annan andring av markanvandningen (t.ex. dispens
fran strandskydd). | de fall dispens eller tillstand redan finns, ska nagon prov-
ning enligt 3 kap. 2 § andra stycket inte goras.**

Naturvardsforeskrifter

Av miljobalkens bestammelser ar det framst reglerna om strandskydd som blir
aktuella att prova. Syftet med strandskyddet &r dels att trygga forutsattningarna
for allemansrattslig tillgang till strandomraden, dels att bevara goda livsvillkor i
strandzonerna for djur- och véxtlivet (MB 7 kap. 13 8).

se dven 11:1 och 06:5.
3 Se NJA 1990 s. 800.
4 Se Lantmateriets rattsfallsregister 03:17.
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Bedomningen av om en &tgard motverkar syftet med strandskydds-
bestammelserna ar i forsta hand beroende av om dndamalet med fastighetsbild-
ningen forutsatter ny bebyggelse eller dndrad markanvandning. Samradet med
byggnadsndmnd och lansstyrelse ar i dessa fall av stor betydelse. Vid fastighets-
bildning for jord- och skogsbruksandamal motverkas i normala fall inte syftet
med strandskyddsbestammelserna. Strandskyddet utgér da inte heller nagot
hinder mot fastighetshildningen. Ett annat exempel pa fastighetsbildning som
inte medfér andrad markanvandning ar avstyckning av etablerad tomtplats till
befintlig bebyggelse.

I NJA 1979 s. 21 tillats avstyckning av tomtplats kring en befintlig stuga som
endast var 16 kvm stor. Styckningslotten lag inom strandskyddsomrade pa en
skargardso. Hogsta domstolen konstaterade att huset redan anvandes och aven i
fortséttningen skulle komma att anvandas som fritidshus. En avstyckning skulle
inte medféra ett namnvért &ndrat eller mer intensivt utnyttjande. Vidare uttalades
att en fastighetshildning som tillats darfor att omradet redan &r bebyggt inte kan
uppfattas som om darigenom ytterligare byggnadsétgérder pd omradet skulle ha
godtagits — fastighetsbildningen innebar endast ett befastande av ett sedan lange
bestéende faktiskt forhallande.*

Lagreglerna om generellt strandskydd tradde i kraft ar 1975. For bebyggelse
som uppforts efter 1974 ska det alltsa finnas ett beslut om dispens for att bygg-
naden ska vara laglig. | dispensbeslutet ska det dven anges vilket markomrade
som far tas i ansprak som tomt eller anvandas for nagot annat avsett andamal —
s.k. tomtplatsavgransning (MB 7 kap. 18f §). Som huvudregel bor da tomtplats-
avgréansningen ligga till grund dven for fastighetens utformning.

Saknas dispens — eller bygglov — boér inte den befintliga bebyggelsen kunna
laggas till grund for fastighetsbildning. Detsamma galler om bebyggelsen har en
sadan storlek eller beskaffenhet att den inte kan anses utgéra en sjalvstandig
byggnadsenhet.

| RH 1984:103 tillits inte avstyckning av omrade kring befintligt fritidshus.
Bygglov hade endast getts for uthus, varefter tillstandspliktig ombyggnad skett.
Da bygglov inte meddelats for den dndrade anvandningen, ansags inte det forhal-
landet att byggnaden kunde fungera som en sjalvstandig fritidsbostad fa paverka
tilldtligheten av avstyckningen.*

| ett annat rattsfall var bebyggelsen sa pass forfallen att ett istandséttande be-
démdes kréva bygglov. Stugan uttvade darfor inte det inflytande 6ver lottens
anvandning som var en forutsattning for avstyckning.*’

4 | antmateriets rattsfallsregister 79:1, se &ven 03:5, 89:27, 84:73 och 83:13.
4 |_antmateriets rattsfallsregister 83:38, se &ven 08:29 samt RH 1989:111.

4 Svea hovratt 1984-04-06, UO 7. Lantméteriets rattsfallsregister 84:21, se &ven 11:16 och
82:43.
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| de fall fastighetsbildning sker for ny markanvéndning inom strandskydds-
omrade — exempelvis uppférande av ny bebyggelse — anses atgarden normalt
motverka syftet med strandskyddet.*®

I NJA 1981 s. 581 tillats inte avstyckning av obebyggd tomt for fritidsandamal.
Lotten var beldgen vid en mindre &, i en lucka mellan befintlig bebyggelse.
Hogsta domstolen forklarade att da andamalet med den begéarda avstyckningen
var att inom ett strandskyddsomrade avskilja en tomtplats for ny bostadsbebyg-
gelse, maste atgarden anses motverka syftet med strandskyddsbestammelserna.
En motsatt beddmning kunde komma i fraga om allemansratten redan varit ut-
slackt inom strandskyddsomrédet.*

Det finns vissa undantag fran denna princip. Exempelvis kan det finnas omraden
som ar avskilda fran sjélva strandomradet och darfor saknar betydelse for bad
och friluftsliv. Detta kan vara fallet om stranden skérs av genom en storre véag
eller jarnvég etc. (MB 7 kap. 18c 8). | vissa situationer kan &ven en lucka mellan
tomterna i ett redan bebyggt omrade — en s.k. lucktomt — godtas for bebyggelse
om tomten uppenbarligen forlorat sin betydelse for allmanheten och for de bo-
ende i omrédet (jfr prop. 2008/09:119 s. 105).%°

Vid ombildning av fastighet — t.ex. utokning av befintlig bostadsfastighet
inom strandskyddsomrade — sker provningen pa motsvarande satt som vid ny-
bildning.

Ett rattsfall gallde markéverforing av ett 1 500 kvm stort omrade till en bebyggd
bostadsfastighet inom strandskyddsomrade. Hovratten anférde att fastighets-
regleringen inte innebar att ndgon faktisk strand togs i ansprak, utan ett omrade
innanfor sjalva stranden. Norr om omradet och ner till stranden fanns en 25 me-
ter bred ang som var allemansrattsligt tillganglig. Nagon beaktansvard inskrank-
ning av strandens allemansréttsliga tillganglighet kunde inte bli féljden av regle-
ringen. Nar det gallde véxt- och djurlivet i omradet hade det inte framkommit
nagra omstandigheter som tydde pa att det skulle medfora forsamrade livsvillkor
om fastighetsbildningen genomfordes. Strandskyddet ansags darmed inte hindra
fastighetsregleringen.™

Ett annat fall gallde dverforing av markomrade ner till strand samt vatten till
tva bebyggda fritidsfastigheter. Bebyggelsen 13g ca 40 meter frdn stranden. Det
aktuella omréadet arrenderades sedan tidigare av &dgaren till fritidsfastigheterna,
som hade rojt delar av omradet pa sly och stallt i ordning en liten badplats. Hov-

“8 Spkanden bor i dessa fall radas att forst inhamta erforderlig dispens. | FBL 4 kap. 25 § ges
aven LM méjligheten att forelagga sékanden att anséka om dispens.

49 Lantméteriets rattsfallsregister 81:5, se &ven 84:76.

% | de fall platsen redovisats i en kommunal éversiktsplan som omrade fér landsbygdsut-
veckling i strandndra lagen, foljer sarskilda lattnader i strandskyddet (se MB 7 kap. 18d-e §8).

51 Svea hovratt 2001-12-14, © 5067-00. Lantmateriets rattsfallsregister 01:27, se dven 08:7.

43



ratten ansag inte att omréadet tagits i ansprak som tomt eller att allemansratten var
utslackt. Fastighetsreglering stred darfor mot FBL 3 kap. 2 §.%

Nar det galler bildandet av stora bostadsfastigheter pa landsbygden, &r det moj-
ligt att lata strandskyddsomrade ingd i de fall atgarden kan anses framja varden
av intressanta natur- och kulturmiljéer (prop. 1989/90:151 s. 22-23). Det ar da
frdga om mark for djurhéllning, odling eller ndgot annat andamal an tomt.”®

Vid sidan av det generella strandskyddet ar naturreservat ett forhallandevis
vanligt forekommande omradesskydd enligt MB 7 kap. Det ar emellertid mer
sdllan fastighetsbildningsatgarder sker inom naturreservat. Bedémningen av om
en atgard motverkar syftet med reservatet blir i forsta hand beroende av vilka
specifika foreskrifter som galler for reservatet ifraga.

I NJA 1999 s. 753 tillats inte avstyckning av en bebyggd fritidsfastighet beldgen
inom naturreservat. Enligt reservatforeskrifterna gallde bl.a. férbud att "avstycka
tomtmark inom fastigheter eller samfalligheter”. Hogsta domstolen menade att
det uttryckliga och ovillkorliga forbudet méste beaktas, sarskilt med tanke pa att
lansstyrelsen avstyrkt avstyckningen. Ett bifall till avstyckningen skulle darmed
motverka syftet med reservatbestaimmelserna.

Andra bestammelser om markens anvandning

Nér det galler andra sarskilda bestdmmelser for marks bebyggande eller anvénd-
ning, &r det framst kulturmiljélagens regler om fornldmningar och byggnads-
minnen som paverkar mojligheterna till fastighetshildning.

For fornlamningar rader ett generellt skydd (KML 2 kap. 6 8). Till en forn-
lamning hor ett visst skyddsomrade, s.k. fornlamningsomrade. Vid behov kan
fornlamningsomradets granser faststallas av lansstyrelsen (KML 2 kap. 2 8§).
Lansstyrelsen far aven meddela sarskilda foreskrifter till skydd for en fornlam-
ning (KML 2 kap. 9 8).

Fastighetshildning inom eller i narheten av omrade dar fornlamning finns,
ska ske sa att bevarandet av denna inte forsvaras eller aventyras. Samradet med
lansstyrelsen &r i detta sammanhang av stor betydelse.

Generellt kan man sdga att fastighetsbildning for ny bebyggelse inte bor ske
inom fornlamningsomrade. Givetvis bor inte nybildade granser passera genom
omradet. Undantagsvis kan fastighetsbildningen genomféras sa att fornlam-
ningsomradet i sin helhet kommer att ligga inom en stérre bostadsfastighet. Det

52 Svea hovritt 1999-06-02, UO 13. Lantméteriets rattsfallsregister 99:24, se dven 15:27,
93:15 och 91:24.

5 Rattsfall avseende bostadsfastigheter med kompletterande djurhallning, inom strand-
skyddsomrade, finns bl.a. i Lantméteriets rattsfallsregister 13:14, 09:4, 02:29, 98:16 och
94:22.

5* Lantmateriets rattsfallsregister 99:26, se dven 09:23 och 84:47.
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ar da fraga om stora bostadsfastigheter med kompletterande andamal, sa att
bebyggelse och tomtplats ligger inom en annan del av fastigheten &n fornlam-
ningen.

| ett rattsfall vagrades avstyckning av ett omrade vid en kyrka, som var avsett att
bebyggas med ett forsamlingshem. Omradet var belaget inom fornldmnings-
omrade med faststallda granser. Eftersom ndgot tillstdnd fran lansstyrelsen — en-
ligt kulturmiljolagen 2 kap. 12 § — att bebygga lotten inte kunde paraknas, ansags
den inte l1ampad for sitt &ndamal.>®

Nybildning av fastighet for befintlig bebyggelse kan normalt genomforas. Det ar
da viktigt att utforma fastighetens nya granser sa att paverkan pa fornlamnings-
omradet minimeras. Detsamma galler i de fall bygglov enligt PBL och tillstand
enligt KML erhallits for uppforande av ny bebyggelse i narheten av fornlam-
ning.

Fastighetsbildning i anslutning till kulturhistoriskt intressant bebyggelse far
inte motverka syftet med en byggnadsminnesforklaring. En byggnadsminnes-
forklaring kan avse byggnader och ett omrade omkring byggnaderna (KML
3 kap. 2 §). Bestammelserna om byggnadsminnen far ocksa tillampas pa park,
tradgard eller annan anlaggning av kulturhistoriskt varde (KML 3 kap. 1 8§).
Bedémningen av om en atgard motverkar syftet med byggnadsminnesfor-
klaringen blir beroende av vilka specifika foreskrifter som géller fér byggnads-
minnet i fraga.>®

Enligt VagL 47-48 88 galler flera begréansningar av markanvandningen i
narheten av allman vag i arbetsplan. Bl.a. fordras lansstyrelsens tillstand for att
uppfora byggnader och andra anlaggningar inom 12 meter fran vagomradet.
Bestammelserna galler endast utanfor detaljplan och for atgarder som inte ford-
rar bygglov. | de fall tillstdnd inte har erhallits, blir givetvis samradet med vag-
hallningsmyndigheten respektive lansstyrelsen utslagsgivande vid bedémning av
en fastighetsbildningsatgards tillatlighet. Enligt AL 56 § kan Trafikverket for-
ordna att vissa av dessa bestaimmelser ocksa ska galla for en enskild vag.

Nér det géaller jarnvagsplaner enligt LBJ, ska givetvis planbestdmmelser och
plangranser féljas vid fastighetsbildning. N&r en jarnvdgsplan har faststallts
fordras vidare Trafikverkets tillstand for olika bebyggelseéatgarder inom plan-
omradet (LBJ 3 kap. 2 §).

%5 Gota hovratt 1990-10-15, UO 20. Lantméteriets rattsfallsregister 90:22, se dven 07:20.

% Kulturhistoriskt intressant bebyggelse kan &ven skyddas genom bestammelser i detaljplan
eller omréadesbestammelser. Vid fastighetsbildning géller da forsta stycket i FBL 3 kap. 2 8.
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3.4 Planmassighet och utfartsfragor
3.4.1 Fastighetshildning utanfor detaljplan

FBL 3 kap. 3 § innehaller en allman bestimmelse om samordning mellan fastig-
hetshildning och samhallsplanering i omraden déar detaljplan saknas. Villkoren
galler vid fastighetsbildning for alla typer av &ndamal — saledes inte bara bebyg-
gelse.

3 kap. 3 § Inom omrade som inte omfattas av detaljplan, far fastighetsbildning
inte ske, om atgarden skulle forsvara omradets andamalsenliga anvandning, for-
anleda olamplig bebyggelse eller motverka lamplig planlaggning av omradet.

Bestammelsen innebér att fastighetshildning alltid ska foregas av en planmassig
beddmning, och ske i dverensstdmmelse med samhéllsplaneringen i dvrigt. Med
samhallsplanering avses da framst den oversiktliga fysiska planeringen, men
aven planering pa regional niva samt planering inom olika sektorer — exempelvis
regional utvecklingsplanering och naturvardsplanering.

De tre villkoren i bestammelsen galler parallellt — det racker alltsd med att
fastighetshildningen motverkar ett av dessa for att atgarden inte ska vara tillaten.
Som underlag for den planméssiga bedémningen tjénar i férsta hand kommun-
ens oversiktsplan, liksom antagna riktlinjer for markhushallningen (jfr MB 3-
4 kap.).

Samrad med berérda myndigheter — framst byggnadsnamnden — &r ocksa av
stor betydelse som underlag for bedomningen.

Bestammelsen ar tankt att tillampas med viss aterhallsamhet.

"Det &r angeléget att fastighetsbildningsatgarder inte hindras utom nér det verk-
ligen kan pavisas att menliga konsekvenser skulle uppkomma fér den planméss-
iga bebyggelsen. [Lantmaterimyndigheten] bor darfor [...] inte utan vidare godta
uppgifter om att fastighetsbildningen medfor sddana konsekvenser utan att noga
préva dessa fran vilken sakkunnig instans de &n harror.” (prop. 1969:128
s. B 137)

Nér fastighetsbildning nekas pa grundval av ngot av villkoren i 3 kap. 3 § bor
man saledes stalla tamligen hoga krav pa grunderna for beslutet.

Med stdd av en dverenskommelse anstkte en fastighetsdgare om overforing av
351 kvm mark fran den intilliggande lantbruksfastigheten till sin bostadsfastig-
het. Bostadsfastigheten var fore markdverforingen i sin helhet beldgen inom en
detaljplan. Det aktuella omradet var belaget utanfor detaljplanen, vilket innebar
att bostadsfastigheten efter forrattningen skulle bestd av mark saval inom som
utom detaljplanen. Byggnadsnamnden dverklagade forrattningen och menade att
atgarden bl.a. stred mot FBL 3 kap. 3 8.
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Allmanna intressen vid fastighetsbildning

Mark- och miljééverdomstolen framhdll att nar byggnadsndmnden avstyrker
fastighetsbildning med stod i detta lagrum méste de ange grunderna for sin be-
démning sa att fragan kan goras till foremal for en saklig prévning. Bl.a. hade
BN anfort att markoverféringen skulle kunna féranleda olamplig bebyggelse i
form av eventuella attefallshus (p& det tillférda omrédet). MMOD menade att det
var svart att se vilken typ av olamplig bebyggelse fastighetsregleringen skulle
kunna medféra i detta fall. BN framholl ocksé att bostadsfastigheten skulle till-
foras ett markomrade vars lamplighet for bebyggelse inte hade utretts eller pro-
vats. MMOD anmirkte att BN dock inte ens hade pastatt att det aktuella omrédet
skulle vara olampligt for bebyggelse. Slutligen hade BN ocksa anfort att en spre-
tig fastighetsstruktur skulle motverka en eventuell framtida planldggning av om-
radet och forsvara en dndamalsenlig anvindning. MMOD betonade att BN inte
angett pa vilket satt anvandningen skulle forsvaras eller pastatt att det fanns
nagra planer pa en framtida planlaggning av omréadet.

Med dessa planforutséattningar och de 6vriga omstandigheter som var for
handen ansag Mark- och miljééverdomstolen att det inte hade framkommit nagra
konkreta skal mot att tillata den soka fastighetsregleringen.®’

Né&r det galler fastighetsbildning for ny bebyggelse underléttas givetvis prov-
ningen av om sokanden erhallit forhandsbesked eller bygglov innan forrattning-
en inleds. | tveksamma fall kan LM foéreldgga om att sékanden ansdker om de
tillstand som fordras (FBL 4 kap. 25 §).

| de fall tillstand i form av forhandsbesked eller bygglov har erhallits, och
fastighetsbildningen utgér ett led genomforandet, torde bestdmmelsen inte ut-
gora nagot hinder.

| ett rattsfall hade LM avstyckat en obebyggd fastighet for bostadsandamél, som
var belagen inom omradet dar bullret fran Vishy flygplats var hogt. Ett positivt
forhandsbesked for en bostadshbyggnad pa 50 kvm hade erhallits. Lansstyrelsen
Overklagade med hénvisning till att avstyckningen skulle féranleda oldémplig be-
byggelse och att Visby flygplats &r ett riksintresse for kommunikation. Enligt
lansstyrelsen skulle en avstyckning kunna innebéra ett 6kat nyttjande av fastig-
heten for bostadsandamal, vilket i forlangningen skulle kunna leda till inskrank-
ningar for flyget.

Mark- och miljédverdomstolen konstaterade emellertid att ett 6kat nyttjande
kunde ske aven utan att en avstyckning genomfordes, eftersom oldgenheterna
endast hade samband med byggnationen, som nyligen prévats och tillatits pa ett
bindande satt. Av detta foljde att avstyckningen som sadan inte férsvarade om-
radets andamalsenliga anvandning, foéranledde olamplig bebyggelse eller mot-
verkade lamplig planlaggning av omrédet.*®

" Mark- och miljo6verdomstolen 2015-09-28, F 3185-15. Lantméteriets rattsfallsregister
15:22.

%8 Svea hovratt 2013-04-18, F 9214-12. Lantméteriets réttsfallsregister 13:23, se &ven 12:20.
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Vid fastighetshildning som beror befintlig bebyggelse innebar bestdammelsen
normalt inte nagot hinder, savida inte pagaende markanvandning samtidigt ar
avsedd att forandras. Nar det galler befintlig bebyggelse kan emellertid fragan
om vad som utgor en sjalvstandigt fungerade bostadsbyggnad skapa tveksam-
heter. | de fall den aktuella byggnaden har lag standard, och kanske ursprunglig-
en uppforts som komplement till en annan bostadsbyggnad pa fastigheten, kan
t.ex. en avstyckning komma att forandra byggnadens karaktar fran komplement-
byggnad till sjalvstandig bostadsbyggnad.

Denna svarighet kan ytterligare accentueras av den 2014 inférda méjligheten
att utan bygglov uppféra komplementbostadshus pa sammanlagt 25 kvm -
s.k. attefallshus — utan bygglov (jfr PBL 9 kap. 4a §). Enligt uttalanden i forarbe-
tena till reformen bor ett attefallshus dock inte kunna utgéra grund for fastig-
hetsbildning (prop. 2013/14:127 s. 26). Kommande réattspraxis far utvisa om
dessa antaganden 4r riktiga.

I de fall dér fastighetsbildningen inte avser ny eller befintlig bebyggelse &r
det typiskt sett frdga om fastighetsbildning for jord- och skogsbruksandamal,
samt for speciella andamal som véagar, jarnvégar, naturvard, takter m.m. Normalt
utgor da bestammelsen inget hinder.

| ett rattsfall yrkades 6verforing av samfalld vég till angransande jordbruks-
fastighet. Vagen anvindes inte langre som utfartsvag, men ansags vara av stort
intresse for det rorliga friluftslivet. I kommunens éversiktsplan hade végen mar-
kerats som lamplig cykelvdg. Hovréatten fann att fastighetsregleringen skulle
strida mot FBL 3 kap. 3 §.*°

3.4.2 Utfart till allman vég

Fastighetsbildning som forutsatter att ny utfart till allmén védg anordnas, eller att
befintlig utfart tas i ansprak, far inte utan synnerliga skal dga rum om vésentlig
olagenhet darigenom skulle uppkomma for trafiken pa den allminna vagen
(FBL 3 kap. 4 8).

Bestammelser om anslutning till allmén vag finns dven i VagL (39 §). Enligt
dessa fordras vaghallningsmyndighetens tillstdnd for att bl.a. ansluta utfarter
eller enskilda korvagar till allman vag. Aven andringar av befintliga anslutning-
ar ar tillstandspliktiga.

Savil villkoret i FBL som bestammelserna i VagL syftar till att trafiksakerhet
och framkomlighet pa allmén vég inte ska aventyras. Tillampningsomradet for
FBL 3 kap. 4 § 4r dock nagot vidare da den aven omfattar det fall att trafiken pa
en befintlig anslutning 6kar utan att anslutningen andras fysiskt.

% Hovratten dver Skéne och Blekinge 1992-06-10, UO 1152. Lantmateriets rattsfallsregister
92:24.
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| ett rattsfall tillats inte avstyckning av obebyggd tomt fér permanentbostads-
andamal, da utfarten pa en befintlig dgovag p.g.a. siktbegransning skulle med-
fora olagenhet av vasentlig betydelse for trafiken pa den allméanna vagen.®

Villkoret kan daremot inte anvandas for att hindra fastighetsbildning i de situa-
tioner en befintlig utfart redan tidigare varit trafikfarlig. Da far istallet utfartsfra-
gan regleras med stod av t.ex. VagL 40 § (prop. 1969:128 s. B 140).

Utfartsvillkoret i 3 kap. 4 § Overlappar delvis lamplighetsvillkoret i 3 kap. 1 §.
En fastighetsbildning som forutsétter en trafikfarlig utfart till allmén vég torde
aven innebara att fastigheten som sadan ocksa ar olamplig (jfr Bonde m.fl., 2015
s. 3:4:1).

Underlag for bedémningen erhalls genom samrad med véaghallningsmyndighet-
en. Notera att prévningen enligt FBL 3 kap. 4 § inte befriar fastighetsagaren fran
skyldigheten att soka eventuellt tillstand enligt VagL 39 §. | de fall tillstand
kravs, ar det darfor en fordel om tillstdnd inhdmtas innan fastighetsbildningen
avgors — eftersom dubbelprovning av samma fraga da undviks.

3.5 Sérskilda bestammelser for jordbruk, skogsbruk och fiske

Bestammelserna i FBL 3 kap. 5-8 88 innehaller sarskilda lamplighets- och
skyddsvillkor vid fastighetsbildning som ror jordbruk, skogsbruk och fiske.
Reglerna géller vid sidan av 6vriga villkor i 3 kap.

De villkor som galler fastigheter for jord- och skogsbruk ska tolkas mot bak-
grund av — och ska aven ses som uttryck for — den radande jord- och skogs-
brukspolitiken (jfr prop. 1993/94:27 s. 34-35). Detta har medfort att bestdmmel-
serna fatt andrat innehall som en féljd av andringar i jord- och skogsbruks-
politiken. En i sammanhanget viktig lagreform skedde 1994 da bl.a. I6nsam-
hetskravet pa jord- och skogsbruksféretag mildrades, och utrymme skapades att
ta hénsyn till s.k. kombinationsféretag samt regionalpolitiska aspekter.

3.5.1 Sarskilda lamplighetsvillkor for jord- och skogsbruksfastigheter
Utdver de allmanna lamplighetsvillkoren i FBL 3 kap. 1 §, anger 3 kap. 5 8 vilka

ekonomiska krav som ska stallas pa fastigheter som ar avsedda for jord- och
skogsbruk.

8 Hovratten dver Skéne och Blekinge 1976-10-25, UO 2264. Lantmateriets rattsfallsregister
76:46, se dven 77:21.
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3 kap. 5 § For att en jordbruksfastighet skall anses lampad for sitt andamal skall
den ha sadan storlek, sammansattning och utformning att den medger att det fo-
retag som skall bedrivas pa fastigheten ger ett godtagbart ekonomiskt utbyte. Vid
bedémningen harav skall hansyn tas till mojligheterna att kombinera foretaget
med annan varaktig verksamhet pa orten. Sarskild hansyn skall tas till intresset
av att sysselséttning och bosattning i glesbygd framjas. Hansyn skall ocksa tas
till betydelsen av att varden av natur- och kulturmiljon framjas.

Forsta stycket galler dven i fraga om en skogsbruksfastighet.

Enligt det s.k. foretagsekonomiska villkoret ska en jord- eller skogsbruksfastig-
het som ny- eller ombildas ge ett godtagbart ekonomiskt utbyte. Detta innebar
att foretaget alltid maste lamna ett visst positivt bidrag till brukarens forsérjning
— den huvudsakliga inkomsten behover dock inte komma fran foretaget (prop.
1993/94:27 s. 30-31). Ett jordbruksforetag kan alltsa kombineras med annan
varaktig verksamhet pa orten, t.ex. entreprenadrorelse, hantverk, hemslojd,
stuguthyrning, turistverksamhet, smaindustri m.m. Aven inkomst av tjanst ska
réknas hit. Nar det géller rena skogsbruksfastigheter kan — utover sjalva virkes-
avkastningen — dven hansyn tas till annan avkastning av fastigheten, t.ex. jakt,
fiske eller vedfangst.

Genom avstyckning skulle en fastighet pa 8 ha bildas, vilken huvudsakligen be-
stod av ett isolerat skogsskifte. Képarna — som dgde var sin fastighet i narheten —
avsag att anvinda omradet for deltidsjordbruk: Vedhuggning for forsaljning, viss
jakt och fiske samt eventuellt viss tradgardsodling. Hovratten ansdg att styck-
ningslotten var for liten for att kravet i FBL 3 kap. 5 § skulle vara uppfyllt.”

Ett annat rattsfall gallde klyvning av en jord- och skogsbruksfastighet — som
huvudsakligen bestod av skogsmark — till tva lotter pa 39 ha respektive 77 ha.
Lansstyrelsen menade att klyvningslotterna var for sma for att agaren skulle
kunna fa sin huvudsakliga utkomst fran foretaget. Hovratten ansag emellertid att
kvanGizngen val overensstaimde med de intentioner som 1994 ars lagreform
hade.

Det &r endast varaktiga kombinationsverksamheter som bor beaktas, dvs. sadana
som kan antas besta under en langre tid. Bestimmelsen ansluter darmed till det
varaktighetskrav i 3 kap. 1 8 som galler vid all fastighetsbildning.

“En forutsattning for att kombinationsverksamhet skall beaktas &r givetvis att
sokanden pastar att han eller hon avser att bedriva sadan verksamhet. Ett sadant
pastaende skall normalt godtas. Det kan dock undantagsvis forekomma fall d&
myndigheten har anledning att ifrdgasatta pastaendet, t.ex. da sékanden ar bosatt
i en annan del av landet.

8! Svea hovratt 1998-06-03, UO 17. Lantmateriets réttsfallsregister 98:3.

82 Hovratten for Vastra Sverige 1994-05-10, UO 28. Lantmateriets rattsfallsregister 94:42. Se
aven NJA 1999 s. 399.
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[Lantmaterimyndigheten] maste sjélvstandigt bedéma om det finns realistiska
mojligheter att kombinera verksamheten pa fastigheten med annan verksamhet.
Vad som skall prévas ar om det allmént sett finns forutsattningar att kombinera
jord- eller skogsbruket med annan verksamhet. Det medfor att myndigheten inte
behdver gora nagon sarskild provning av sokandens lamplighet och forméga att
driva viss verksamhet. Det medfér & andra sidan ocksa att det finns endast ett
mycket begransat utrymme for att beakta utpréglat individanknuten kombina-
tionsverksamhet, t.ex. forfattarverksamhet.” (prop. 1993/94:27 s. 31)

Som en del av den regionalpolitiska bedomningen kan kravet pa godtagbart
ekonomiskt utbyte sattas lagre i glesbygd an annars.®® En férutsattning ar dock
att fastighetsbildningen framjar de regionalpolitiska intressena, dvs. sysselsatt-
ning och bosattning. Sysselsattnings- och boséattningsaspekten boér kunna till-
matas betydelse dven i andra landsbygdsomraden med utpraglad glesbygds-
karaktar. Hansyn till regionalpolitiska intressen kan ocksa ge utrymme for
bildande av sma jord- eller skogsbruksfastigheter som ar avsedda huvudsakligen
for bosattning och brukande under endast en del av aret. Forutsattningen ar att
fastighetsbildningen da framjar utvecklingen pa orten.

Nér jord- eller skogsbruksfastigheter bildas med stdd av regionalpolitiska be-
démningar, innebar det att motsvarande fastigheter inte skulle uppfylla lamplig-
hetsvillkoren om de varit belagna i andra omraden. Notera dock magjligheten att
bilda stora bostadsfastigheter med kompletterande dndamal. Det finns inga gene-
rella riktlinjer for var gransen mellan dessa fastighetstyper ska dras, den far istal-
let anses vara ganska flytande (jfr Nilsson & Olofsson, 2015).

Kravet pa ekonomiskt godtagbart utbyte kan aven stéllas lagre om fastighets-
bildningen framjar varden av natur- och kulturmiljon. Lonsamhetsvillkoret hind-
rar ddrmed inte att intressanta dngs- och hagmarken etc. fors dver till en aktiv
brukare, &ven om en fortsatt havd av markerna ur strikt lantbruksekonomisk
synpunkt inte &r lénsam (prop. 1989/90:151 s. 25).

3.5.2 Skydd for jordbruksnéringen

Fastighetshildning som berér en jordbruksfastighet far inte &ga rum om atgérden
medfér ndgon olagenhet av betydelse for jordbruksnaringen (FBL 3 kap. 6 §).
Syftet med bestdammelsen &r att forhindra att barkraftiga och vélarronderade
jordbruk inom landsdelar som &r av sérskild betydelse for landets livsmedels-
forsorjning delas upp i mindre enheter (prop. 1993/94:27 s. 24).
Fastighetsbildningsatgéarder som slar sonder barkraftiga och utvecklade lant-
bruksenheter far normalt anses medféra olagenhet av betydelse for jordbruks-

8 Med gleshygd avses har de kommuner och kommundelar som anges i bilagan till jordfor-
varvsférordningen.
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néringen (prop. 1993/94:27 s. 34). Med barkraftigt och utvecklat jordbruksfore-
tag menas en enhet som kan ge full sysselsattning &t minst en person inom fére-
tagets jordbruksdel. Genom skyddshestammelsen hindras uppdelningen av sa-
dana foretag, dven om fastighetsbildningen i &vrigt skulle uppfylla kraven i
3kap.58.

Andra exempel pa atgarder som kan strida mot villkoret &r mer omfattande
avstyckningar inom bérkraftiga jordbruksenheter, eller avstyckning av bostads-
byggnaderna pa sadana enheter, eller fastighetsbildning som medfér dgosplitt-
ring eller vasentligt forsdémrad arrondering.

Rattsfallet RH 2007:25 gallde avstyckning av en stor bostadsfastighet — s.k.
hastgard — fran en jordbruksfastighet. Styckningsfastigheten bestod av 95 ha
jordbruksmark och 75 ha skogsmark. Den tidigare mjolkproduktionen hade upp-
hort och ersatts av spannmalsproduktion. Ladugarden pa fastigheten var omo-
dern, och skulle fordra investeringar pa ca 2 miljoner kr for att anpassas for mo-
dern drift. Styckningslotten skulle omfatta bostadsbyggnader, ekonomibyggna-
der samt 8 ha 6ppen mark, huvudsakligen betesmark, i anslutning till byggnader-
na. Hovrétten menade att styckningsfastigheten var en av de storsta enheterna i
omrédet, och utgjorde en naturlig kiarna som kunde kompletteras med eventuell
brukningsledig mark i omradet. Fastigheten ansdgs vidare battre lampad for
mjolkproduktion &n for spannmalsodling aven om en viss modernisering maste
ske av ladugérden. Genom den aktuella avstyckningen skulle brukningscentrum
komma att avskiljas fran fastigheten, och nedlagda investeringar i byggnader ga
till spillo. Med hansyn till kostnaderna for att bygga upp ett nytt bruknings-
centrum ansags avstyckningen medféra olagenhet av betydelse for jordbruks-
naringen.®

Mindre avstyckningar av obebyggd tomtmark for bostadsandamal torde daremot
sillan innebara olagenhet av betydelse. Sadana avstyckningar brukar dessutom
forlaggas till omraden som inte bestar av produktiv jordbruksmark.

3.5.3 Skydd for skogsnaringen

Befintliga fastigheter med skogsmark kan ha en storlek och arrondering som
uppfyller hogre stéllda krav an det foretagsekonomiska villkoret i 3 kap. 5 8. |
FBL 3 kap. 7 § finns bestammelser till skydd mot uppdelning av sadana fastig-
heter.

3 kap. 7 § Mark som &r avsedd for skogsbruk far inte delas in pa ett sddant satt
att mojligheten att ekonomiskt utnyttja skogen undergar forsamring av nagon be-
tydelse. Fastighetsbildning som berdr sddan mark far inte heller &ga rum, om den
innebér en skadlig delning av en skogsbruksfastighet.

84 Lantmateriets rattsfallsregister 06:16, se dven 08:23 och 94:13.
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Bestammelsen i forsta meningen tar sikte pa behandlingsytornas utformning och
storlek. Hur sma behandlingsytor som kan accepteras ar beroende av flera fak-
torer, bl.a. terrangforhallandena samt den teknik som anvénds (prop. 1993/94:27
s. 35). En vanligt forekommande norm ar att skiftesbredden helst inte bér under-
stiga 150 meter for att mojliggora rationell drift.

Den andra meningen utgdr en spéarr mot att skogsbruksfastigheter delas upp i
mindre skogsbruksenheter, som visserligen uppfyller kraven pa lamplig arronde-
ring, men som skulle bli s sma att de typiskt sett kan bli ekonomiskt mindre
intressanta att skota. Det gar inte att ange nagra bestamda matt for hur stor
skogsareal de fastigheter som ny- eller ombildas i det enskilda fallet maste ha.
Men ett riktmarke — som fatt stort genomslag i praxis — kan vara att fastigheten
bor ge en arlig tillvéaxt om 200-250 kubikmeter skog.®® Minimistorleken p& en
skogsbruksfastighet blir da till stor del avhangig markens formaga att producera
virke — dvs. boniteten.

Ett rattsfall gallde klyvning av en lantbruksfastighet som bestod av 112 ha pro-
duktiv skog, 3 ha dker och 125 ha impediment. Delningen skulle ske sa att den
ena klyvningslotten erhdll 44 ha skogsmark och den andra 69 ha skogsmark samt
brukningscentrum. Hovratten konstaterade att virkesavkastningen fran Kklyv-
ningslotterna gav positivt bidrag till &garnas forsorjning, att &garna varit folkbok-
forda pa orten sedan lange och att darfor det regionalpolitiska intresset framja-
des. Villkoret i FBL 3 kap. 5 § var darmed uppfyllt. | friga om 3 kap. 7 § fann
hovratten att fordelningen av skogen pa klyvningslotterna inte medfarde skadlig
parcellering, men att klyvningslotternas arliga tillvaxt — 105 respektive 165
skogskubikmeter — var l&gre an det riktmarke som angetts i forarbetena. Klyv-
ningen stred darfér mot FBL 3 kap. 7 §.%

3.5.4 Skydd for fiskevarden

Bestammelsen i FBL 3 kap. 8 § behandlar skyddet for fiskevarden vid fastig-
hetsbildning.

3 kap. 8 § Fiske far ej uppdelas genom fastighetsbildning pa séatt som medfor
olagenhet av nagon betydelse for fiskevarden. Uppdelning far dock ske, om den
&r nodvandig for att mojliggora en eljest angelédgen &ndring i fastighetsindelning-
en och icke medfér avsevard olagenhet for fiskevérden.

Ingar fiske i 4ganderatten till vattenomrade och foreligger enligt forsta styck-
et hinder mot fastighetsbildningsétgard betraffande omradet, far bestaimmas att
fastighetshildningen icke skall omfatta fisket, om fastighetsbildningen &r av syn-
nerlig vikt for en lamplig fastighetsindelning eller i 6vrigt av betydande allmént
intresse. Aven om fastighetshildningen ej ar av den betydelse som nu angivits,

8 Se t.ex. RH 2006:1.

% Hovratten for Ovre Norrland 1995-09-18, UO 1192. Lantméteriets rattsfallsregister 95:13,
se &ven 15:7, 10:2, 09:5, 07:17, 01:5, 94:19 och 94:11.
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far sddan bestimmelse meddelas, om vattenomradet 4r gemensamt for flera fas-
tigheter.

Syftet med bestdmmelsen ar att férhindra skadliga uppdelningar av fisket. Med
uppdelning av fiske menas har att antalet fastigheter som far fiskeratt blir fler an
tidigare. Vid fristaende fiske kan detta ske vid uppdelning av en viss fastighets
andel i samfallt fiske, eller vid uppdelning av enskilda fiskelotter.*” Vid bundet
fiske foljer fisket indelningen av vattenomradet — fastighetsbildning kan da med-
fora att flera fastigheter an tidigare automatiskt far fiskeratt. Vid bundet samfallt
fiske kan flera fastigheter fa fiskeratt ocksa vid fordelning eller 6verféring av en
fastighets andel i det samfallda vattenomradet. Fisket kan dven delas upp genom
bildande av fiskeservitut.

Vid bedémningen av om villkoret ar uppfyllt utgér samradet med lansstyrel-
sen ett viktigt beslutsunderlag. | de fall fisket férvaltas av en samféllighets-
forening eller ingar i ett fiskevardsomrade bor aven respektive forvaltnings-
organisation ges tillfalle att Iamna synpunkter i fiskevardsfragan.

Vid en markoverforing fran en lantbruksfastighet till en bostadsfastighet, Gver-
fordes dven 95 % av lantbruksfastighetens andel i samfallt fiske i sjon Rusken.
Bostadsfastigheten hade tidigare ingen andel i fisket. Genom étgarden 6kade an-
talet fastigheter med fiskeratt i sjon fran 59 till 60. Hovratten ansag — med han-
syn till sjons fiskeproduktion — att det inte foreldg hinder genom att totala antalet
fastigheter med fiskeratt 6kade fran 59 till 60. Daremot konstaterade hovratten
att den resterande andelen p& 5 % som skulle kvarsté hos den avtradande fastig-
heten, skulle komma att motsvara en sd begransad fangstmingd att fastighets-
regleringen av det skalet méste anses strida mot FBL 3 kap. 8 §.°°

| ett rattsfall med motsatt utgdng beslutade Lantméaterimyndigheten om Gver-
foring av andelar i samfallt fiske i sjon Aménningen. Fastighetsregleringen inne-
bar att avtradande fastighet avstod 6 % av sin befintliga andel (som fére forratt-
ningen uppgick till knappt 59 %) till en annan jordbruksfastighet. Lénsstyrelsen
overklagade beslutet och anforde att atgarden medforde oldgenhet av betydelse
for fiskevarden.

Mark- och miljodomstolen menade att den aktuella atgarden syftade till att
skapa en fiskeratt for en jordbruksfastighet med relativt lang strandlinje mot det
aktuella vattenomréadet. Av betydelse, enligt MMOD, var ocksa att det som vid
bestammelsens tillkomst ansdgs stotande ur réttvisesynpunkt var en omfattande
overforing av sma andelar i fisket till fastighetsagare bosatta pa annan ort pa be-
kostnad av jordbruksfastigheter i omradet. Den nu aktuella atgarden kunde inte
ses som ett led i en paborjad exploatering for sommarboende och nagon ytter-
ligare delning av aktuellt fiske av liknande skal var knappast aktuell. Av den an-
ledningen ansadg Mark- och miljodomstolen att ytterligare en delagare i detta fall

%7 Se avsnitt 2.1.3 angaende fristdende respektive bundet fiske.

88 Gota hovratt 2006-08-25, O 2702-04. Lantmateriets rattsfallsregister 06:26, se dven 92:17,
83:6 och 79:50.
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inte kunde anses medféra att forvaltningen av fisket i sjon forsvéarades i ngon
betydande man.®

Aven om en uppdelning av fisket skulle innebara olagenhet av ndgon betydelse
for fiskevarden, kan uppdelning under vissa forhallanden anda ske. Forutsatt-
ningarna ar da att fastighetshildningsatgarden ar angelagen, och att det inte upp-
star avsevard olagenhet for fiskevarden. Skyddet innehaller alltsa tva olika ni-
vaer. For att fastighetsbildningen ska anses angeldgen bor den antingen vara
pakallad for att tillgodose ett allmént intresse eller av pataglig betydelse for en
enskild sakagare (prop. 1969:128 s. B 166).

Om en atgard inom ett omrade med bundet fiske inte ar tillaten enligt forsta
stycket, finns i andra stycket en mojlighet att anda genomfora sarskilt angelagna
fastighetsbildningsatgarder. Forutsattningen ar da att fastighetsbildningen inte
omfattar fisket, dvs. att dganderéatten till vattenomradet och fisket slas isar. Da
foljer inte langre fisket med vattenomradet (jfr FBL 2 kap. 3 §). Konsekvensen
av en sadan fastighetshildning ar att fisket blir fristéende inom det omradet dar
det ldmnas orort.

3.6 Undantag fran de allmanna villkoren

Ett strikt uppratthallande av de redovisade lamplighetskraven och skyddsvillko-
ren skulle leda till ett mycket osmidigt och statiskt system. Manga énskvérda
forbattringar skulle inte kunna genomféras om inte alla berdrda fastigheter upp-
fyller samtliga villkor. For att kunna genomfora bl.a. successiva forbattringar av
fastighetsindelningen finns darfér méjlighet att géra undantag fran de allmanna
kraven.

3.6.1 Successiv fastighetsbildning

Bestammelsen i FBL 3 kap. 9 § medger vissa avsteg fran lamplighetskraven i
3 kap. 1 och 5 88. Daremot &r den inte avsedd att tillampas pa de sarskilda vill-
kor som géller vid tredimensionell fastighetshildning i 3 kap. la-1b 8§ (prop.
2002/03:116 s. 144).

3 kap. 9 § Fastighetshildning far &ga rum, dven om fastighet som nybildas eller
ombildas icke blir varaktigt lampad for sitt andamal, savida fastighetsindelning-
en forbattras och en mer andamalsenlig indelning icke motverkas.

Undantaget innebar att forrattningsresultatet ska bedomas i sin helhet. Det &r da
inte tillrackligt att fastighetsbildningen endast ar oskadlig — dvs. inte medfor
nagon forsamring. En konkret forbattring i nagot avseende fordras.

% Mark- och miljodomstolen 2016-01-28, F 5658-15. Lantméteriets réttsfallsregister 16:1.
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"Det racker att dver huvud en positiv nettoeffekt uppkommer, t.ex. att fastighets-
indelningen bringas i battre dverensstdimmelse med detaljplan dn som tidigare
varit fallet, eller att en jordbruksfastighet kommer att medge en mera Iénsam
drift &n forut. Det torde ligga i sakens natur att — liksom f.n. ar fallet — forbatt-
ringskravet i praktiken stélls hdgre vid nybildning av fastighet an nar det galler
ombildning.” (prop. 1969:128 s. B 182)

Notera att forbattringskravet endast galler i de fall undantagsbestdmmelsen ska
tillampas — dvs. nar de bertrda fastigheterna inte blir lampliga. Nar lamplighets-
villkoren faktiskt ar uppfyllda, finns daremot inget principiellt krav pa att atgar-
den ska leda till en forbattring.™

NJA 2004 s. 106 gallde 6verforing av samfalld skogsmark for tva fastigheter till
respektive deldgande fastighet. En av de mottagande fastigheterna var en kom-
munal gatu-, park- och restmarksfastighet, som fick en oldmplig utformning.
Uppdelningen av samfalligheten ansags utgdra en forbattring genom att &garfor-
héllanden och fastighetsindelning kom att stimma battre 6verens, samtidigt som
potentiella svérigheter med en samfalld forvaltning motverkades. Det var dess-
utom oklart varfor samfalligheten alls tillkommit, och ndgot gemensamt behov
av den kunde inte pévisas.”

| ett annat rattsfall ansokte Naturvardsverket om fastighetsreglering for éver-
foring av 1,3 ha samfalld mark till ett planerat naturreservat. Naturvardsverket
&gde tidigare 50 ha (betesmark) inom det planerade reservatet, som totalt upp-
gick till 500 ha. Den ombildade fastigheten uppfyllde inte lamplighetskraven i
FBL 3 kap. 1 §, men fastighetsregleringen kunde tillatas enligt 3 kap. 9 § da den
utgjorde ett steg i uppbyggnaden av en fastighet for naturvérdsandamél.”

Yiterligare ett rattsfall avsag klyvning av en 25 ha stor lantbruksfastighet i
tva lotter. Den ena lotten (A) bestod av ett bebyggt hemskifte pé ca 7 ha, varav
3,5 ha skogsmark. Den andra lotten (B) bestod av 6 obebyggda skogsskiften pa
totalt ca 18 ha, varav 15,5 ha skogsmark. Mark- och miljodomstolen ansag att
lotten A kunde betraktas som en lamplig fastighet for bostad med mindre djur-
héllning och ett mindre skogsomréde. Lotten B hade daremot s lag produktions-
formaga och spridd arrondering av den inte kunde anses lamplig. Eftersom den
ursprungliga klyvningsfastigheten inte heller uppfyllde lamplighetsvillkoren
medférde emellertid klyvningen att en olamplig fastighet hade omvandlats till en
lamplig bostadsfastighet och en oldmplig skogsbruksfastighet. Det fanns dven ett
starkt behov av att uppldsa samégandet i klyvningsfastigheten. Mark- och miljo-
domstolen konstaterade darmed att fastighetsindelningen forbéttrades.”

7 Se Lantmateriets rattsfallsregister 08:9.

™ Lantmateriets rattsfallsregister 04:3. Se dven 79:69 som gallde successiv avveckling av
onyttig samfallighet.

72 Svea hovratt 2003-03-13, © 7200-02. Lantméteriets rattsfallsregister 03:1.

™ Mark- och miljodverdomstolen 2015-04-15, F 7181-14. Lantmateriets rattsfallsregister
15:7.
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Bestammelsen innehaller ocksa kravet pa att en mer andamalsenlig indelning
inte ska motverkas. Detta krav tar sarskilt sikte pa sadana oldampliga restfastig-
heter som kan uppkomma, och kanske besta under lang tid. LM ska da beakta att
atgarden inte forsvarar genomforandet av ytterligare fastighetsbildningsatgarder.

En fastighetsreglering som innebar att en restfastighet enbart kom att besta av
21 ha skogsmark tillats inte. Agaren — som var Svenska kyrkan — anforde att ett
effektivt skogsbruk dnda kunde bedrivas p.g.a. naraliggande mer omfattande fas-
tighetsinnehav, samt att fastigheten ldmpade sig for scoutverksamhet i kyrkans
regi. Hovratten menade dock att ett godtagande av restfastigheten skulle innebara
forsamrade mojligheter att anvéanda skogsskiftet i rationaliseringsverksamheten.
Konkurrerande alternativ fanns. Fastighetshildningen ansdgs mot denna bak-
grund motverka en mer andamalsenlig fastighetsindelning.™

3.6.2 Undantag fran skyddsreglerna for jord- och skogsbruk

Vid sidan av jord- och skogsbruk finns det givetvis andra naringar och samhalls-
intressen som ar av betydelse fran ett allmant perspektiv. Nér andra allmanna
intressen kommer i konflikt med jord- och skogsbruksnaringarna, ska en avvag-
ning goéras mot skyddsvillkoren i FBL 3 kap. 6-7 88.

3 kap. 10 § Om fastighetsbildning ar till évervigande nytta fran allman syn-
punkt, far atgarden &dga rum dven om den strider mot vad som ovan foreskrivits
till skydd for jordbruksnaringen eller skogsbruket.

Som exempel pa allmanna behov dar undantagsregeln blir tillamplig kan namnas
bostéder, industrianlaggningar, kommunikationsleder, fritidsanlaggningar, natur-
reservat m.m. (jfr prop. 1969:128 s. B 183).

Ett rattsfall gallde upphavande av ett dverfartsservitut for en storre jordbruksfas-
tighet utefter sédra stambanan. Atgérden ingick i sakerhetsarbetet med att av-
lagsna plankorsningar for att bedriva tagtrafik med hoga hastigheter. Jordbruks-
fastigheten hade bostader och ekonomibyggnader pa bada sidor om jarnvagen.
Om plankorsningen slopades skulle fastigheten delas i tva delar. Eftersom trafik-
sékerheten skulle forbattras markant genom ett upphdvande av servitutet fann
hovrétten att atgarden var tillatlig enligt FBL 3 kap. 10 §, trots den oldgenhet

™ Gota hovratt 1989-03-01, UO 3. Lantmateriets rattsfallsregister 89:16. Under tidigare gal-
lande jordbrukspolitik var det vanligt att en mer d&ndamalsenlig indelning ansdgs motverkas
genom att en fastighetshildning forsamrade mdjligheterna att i kommande rationaliserings-
verksamhet anvénda marken for att forstdrka utvecklingsbara eller barkraftiga jord- eller
skogsbruksfastigheter i ndromradet, se t.ex. NJA 1982 s. 288 och NJA 1982 s. 267 ().
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jordbruksndringen darvid fororsakades. (Daremot stred fastighetsregleringen mot
FBL 5 kap. 8 §, vilket medférde att upphavande likvél inte kunde ske.)"

3.7 Fastighetsindelning och administrativa indelningar

| FBL 3 kap. 11 § finns en sarskild regel om fastighetsbildning 6ver kommun-
grans. Bestammelsen ingar i ett system av regler som ska sorja for samstammig-
het mellan rikets indelning i kommuner och fastighetsindelningen. Malsattning-
en kan formuleras enligt foljande:

=  Fastighet/samféllighet ska inte ha mark i flera kommuner.
= Fastighet ska bara i undantagsfall ha andel i samféllighet i annan kommun.

Vid fastighetsbhildning géller huvudregeln att kommungréns som sammanfaller
med fastighetsgrans ar beroende av fastighetsgransen. Detta framgér av lagen
om andring i kommunal indelning i samband med fastighetsbildning. Vid mark-
overforing 6ver kommungrans, andras saledes kommungrénsen i enlighet med
fastighetshildningen.

Av hénsyn till den kommunala indelningens stabilitet uppstélls i 3 kap. 11 8§
skarpta l&mplighetsvillkor for fastighetsbildning som medfér &ndring av
kommungrans. Antingen ska den kommunala indelningen bli lampligare — t.ex.
genom att en enklavbildning forsvinner — eller ocksa ska atgarden vara av va-
sentlig betydelse for en &ndamalsenlig fastighetsindelning.

| vissa fall ska medgivande till fastighetsbildningen inhamtas fran regeringen
eller lansstyrelsen. LM ska da anmala arendet till lansstyrelsen. Berorda kom-
muner ska alltid underrattas nar sadana granser andras (FBL 4 kap. 41 §).

Vid andra dndringar av den kommunala indelningen med stéd av lagen om
andringar i Sveriges indelning i kommuner och landsting (indelningslagen), kan
det handa att samstammigheten med fastighetsindelningen bryts. | FBL 13 kap.
finns bestammelser om fastighetshildning for aterstallande av samstammigheten
med den kommunala indelningen i dessa fall. Det ar lansstyrelsen som ansoker
om forrattning enligt FBL 13 kap. Det &r da mojligt att dndra fastighetsindel-
ningen sa att den 6verensstimmer med den kommunala indelningen dven om de
ny- och ombildade fastigheterna inte uppfyller l&mplighetsvillkoren i FBL
3 kap.

> Gota hovratt 1994-02-08, UO 3003. Lantmateriets réttsfallsregister 94:2.
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3.8 Fastighetshildning och markanvandningens tillatlighet

Normalt fordrar en &ndring av pagaende markanvandning nagon form av till-
stand, lov, dispens etc. Detta kan ses som en grundlaggande princip inom fastig-
hetsréatten. Exempelvis fordrar uppférande av bebyggelse bygglov enligt PBL.
Anordnande av avloppsanlaggning fordrar tillstand till miljofarlig verksamhet
enligt MB. Anlaggningar i vattenomraden utgor tillstdndspliktig vattenverksam-
het, ocksa enligt MB. Storre ledningar kraver olika typer av koncession. Och sa
vidare...

Som torde ha framgatt ligger det inte inom fastighetsbildningens ram att
prova lampligheten av en adndrad markanvéandning. Fastighetsbildningens upp-
gift ar istallet att svara for en &ganderattsligt 1amplig indelning av marken som
beframjar — eller i vart fall inte motverkar — den markanvéndning som i annan
ordning befunnits tillatlig. Detta innebar att fastighetsbildningen ar underordnad
beslut om markanvandning i planer, foreskrifter och tillstandsbeslut.

Fastighetshildningen har alltsa ingen direkt inverkan pa markanvandningen —
genom fastighetshildningen uppkommer varken forbud mot eller tillstand till
viss markanvandning. Fastighetsbildning ger inte heller nagon befrielse fran att
soka erforderliga tillstand enligt PBL, MB, KML, NGL, MinL etc.

| vissa situationer har den tilldtna markanvandningen prévats och fastlagts i sar-
skilda planer, t.ex. detaljplan eller omradesbestimmelser enligt PBL. Véagplan
for allman vég enligt VagL och jarnvagsplan enligt LBJ, &r andra exempel pa
planer som blir styrande for provningen under fastighetsbildningsforrattningen. |
andra situationer kan det finnas sarskilda foreskrifter for ett visst omrade, som
nationalpark, natur- och kulturreservat m.fl. typer av omradesskydd enligt MB
7 kap. Byggnadsminnesforklaring enligt KML 3 kap. &r ytterligare ett exempel.
Det finns &ven generellt géllande bestammelser i lag for vissa omréden — t.ex.
strandskydd enligt MB 7 kap. och skydd av fornlamningar i KML 2 kap. | avsnitt
3.3 behandlades tidigare den samordning mellan fastighetsbildning och dessa
planer, foreskrifter och bestammelser som regleras i FBL 3 kap. 2 8.

Néar det galler fastighetsbildning for tillstandspliktiga markanvandningar finns
inget generellt krav i FBL pa att markanvandningens tillatlighet ska vara avgjord
innan fastighetsbildning sker. S6kanden kan vélja att inh&mta nddvandiga till-
stand, dispenser eller lov innan ansékan om fastighetshildning gors, eller vilja
att forst prova fastighetsbildningen.”

| de fall fastighetshildning sker forst, maste LM som ett led i forrattningen
utreda forutsattningarna for att sokanden ska kunna fa de tillstind m.m. som
behdvs. Underlaget erhalls genom samrad med berérda myndigheter. Lant-

® Nar prévning av markanvandningens tillatlighet tidigare skett genom planer, foreskrifter
eller sérskilda tillstand, brukar man tala om fastighetsbildningen som en fullféljds- eller ge-
nomférandedtgard. Detta galler dven nar fastighetsbildningen sker for att minska oldgenheter
frdn végar, jarnvagar, storre ledningar etc.
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méaterimyndighetens stéllningstagande innebar emellertid inte ndgot avgoérande i
markanvandningsfragan, utan far ses som en bedémning av det framtida beslu-
tet. Aven om den tillstdndsgivande myndigheten stallt sig positiv till en fore-
slagen atgard, maste alltsa sokanden senare inhamta tillstandet for att fa utfora
den tilltankta atgéarden.

Ett problem i sammanhanget ar att eftersom fastighetshildning och tillstand
till markanvandning prévas i olika processer finns ingen garanti for att slutresul-
tatet blir detsamma i bada prévningarna. Nar det t.ex. galler lokalisering av be-
byggelse utanfor detaljplan &r grannar inte sakégare vid prévning av fastighets-
bildningen. Om avstyckning sker efter samrad med byggnadsnamnden har gran-
narna inte ratt att Overklaga fastighetsbildningsbeslutet. Daremot har de ratt att
Overklaga ett efterfdljande forhandsbesked eller bygglov enligt PBL (Didén
m.fl., 2011 13:8-15 s. 1-3).

Grundsatsen ar att man sa langt som mojligt forsoker undvika det otillfredsstal-
lande resultatet att prévningen av ett drende roérande fastighetsbildning respektive
forhandsbesked/bygglov for samma bebyggelse utfaller olika. Principen har utta-
lats av Hogsta domstolen i tva avgoranden gallande avstyckning av obebyggda
tomtplatser (NJA 1984 s. 122 respektive NJA 1979 s. 433) samt framhallits i for-
arbetena (prop. 1985/86:90 s. 105-106)."

| praktiken &r det emellertid ofrankomligt att situationer uppstar dar samord-
ningen emellanat inte fungerar som tankt. | ett rattsfall tillférdes en bostadsfas-
tighet mark inom strandskyddsomrade, dar avsikten var att uppfora ett garage.
Kommunen meddelade senare dispens for garaget. Efter 6verklagande upphév-
des dock dispensen av Mark- och miljééverdomstolen.™

| ett annat fall meddelades dispens fran strandskyddet for uppforande av en
bostadsbyggnad. Omradet avstyckades till en egen fastighet. Nar agaren i ett se-
nare skede sokte bygglov hade kommunen andrat sina planintentioner for omra-
det, och vagrade medge bygglov.”

Forhoppningsvis medfor mojligheten for LM att kunna foreldgga en sakégare att
ansoka om sadana tillstand (bygglov, dispenser etc.) som ar nodvéandiga for att
kunna prova en fastighetsbildningsatgards tillatlighet att dessa situationer blir
alltmer séllsynta framdver. Bestdmmelsen i FBL 4 kap. 25 § inférdes 2014 och
huvudsyftet med reformen var just att underlatta samordningen mellan lant-
materiforrattningar och tillstandsprévning for vissa markanvandningar och at-
garder (prop. 2013/14:58). Det aterstar dock att utvardera den praktiska tillamp-
ningen av bestammelsen.

Vid fastighetsbildning for tillstandspliktiga verksamheter enligt MB (framst
vattenverksamhet och miljéfarlig verksamhet) — som ska prévas av mark- och

7 Se aven Lantmateriets rattsfallsregister 13:23 och 12:20.

® Mark- och miljséverdomstolen 2011-06-16, M 4534-10. Lantméteriets rattsfallsregister
11:20.

™ Mark- och miljoéverdomstolen 2011-10-24, M 4593-11.

60



Allmanna intressen vid fastighetsbildning

miljodomstolen — tillkommer ett dilemma i de fall fastighetsbildningen foregar
tillstandsprévningen. Lantmaterimyndigheten har namligen inte majlighet att
samrada i ett enskilt d&rende med en domstol och pa sa satt skaffa sig en for-
handsuppfattning om utgangen i den andra prévningen.

Fastighetsbildning for tillstindspliktiga vattenverksamheter rymmer ytterligare
aspekter av intresse. For att kunna ansbka om tillstdnd till vattenverksamhet
fordras att sokanden har radighet dver vattenomradet — dvs. ndgon form av sak-
rattslig anknytning. I de fall radighet saknas fore fastighetsbildningen uppstar ett
slags moment 22” (jfr Ekback, 2009a): Fastighetsbildningen maste forst genom-
foras for att den tilltankta markanvandningens tillatlighet ska kunna prévas!

Négra allmanna synpunkter far avsluta detta avsnitt. Att tillatlighetsfragor kan
prévas och avgoras innan fastighetsbildning och rattighetsupplatelser genomfors
torde vara den effektiva ordningen. Prévningarnas geografiska och intressemass-
iga omfattning skiljer sig namligen at skalmassigt. Tillatlighetsfragor inbegriper
ofta dvergripande avvagningar avseende olika allméanna intressen, alternativa
lokaliseringar och utformningar, skadeforebyggande atgarder m.m. Tillstandet
och dess utformning blir sedan styrande vid efterféljande anpassningar av fas-
tigheter och markanknutna rattigheter. De senare prévningarna koncentreras da
till avvagningar mellan det aktuella markanvandningsintresset och motstaende
enskilda intressen av lokal karaktér.

3.9 Alternativa institutionella l6sningar

| inledningen till detta kapitel namndes att FBL bygger pa principen att fastig-
hetsbildning i forsta hand &r en enskild angelagenhet. Efter genomgangen av de
allméanna villkoren for fastighetshildning i FBL 3 kap. kan vi anda konstatera att
det allménnas inflytande i flera avseenden &r mycket starkt.

Som en avslutning pa kapitlet vill jag aterknyta till de inledande resone-
mangen om allménna intressen, och reflektera lite 6ver alternativa institutionella
losningar vid fastighetsbildning. Vad skulle det t.ex. innebdra om lamplighets-
beddémningen vid fastighetsbildning istallet helt dverlats till de enskilda indivi-
derna?

Tanken ar inte helt grundlés — i vart grannland Finland finns inga sérskilda lamp-
lighetsvillkor vid fastighetsbildning. Vid styckning (motsv. avstyckning) for be-
byggelse finns dock vissa planméssiga s.k. delningsbegransningar. Dessa galler
inom planlagda omraden samt vid strander. For att bygglov ska beviljas utanfor
detaljplanelagt omrade, fordras dock att fastighetens areal ar minst 2 000 kvm.®

8 e fastighetshildningslagen 32-34 §§ samt markanvandnings- och bygglagen 116 §.
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Avsikten &r alltsd att narmare undersoka pa vilket satt villkoren i FBL 3 kap.
skyddar olika allménna intressen, och att identifiera i vilka avseenden dessa
intressen kan tankas avvika fran de berdérda markagarnas enskilda intressen.
Eller annorlunda uttryckt: Gar det att motivera existensen av 3 kap. i FBL utan
att i generella ordalag hanvisa till allménna intressen? Avsnittet bygger i stor
utstrackning pa en modell som utvecklats av Kalbro (2005).

3.9.1 Ekonomiska grundprinciper vid s.k. fri fastighetshildning

Tank er en vérld utan allménna lamplighetsvillkor vid fastighetsbildning. Be-
teckningen fri fastighetshildning innebar alltsa att nagon lamplighetsprovning
utifran lagreglerade villkor inte kravs for andringar av fastighetsindelningen.
Detta innebdar att en markégare sjélv avgor hur det egna markinnehavet ska delas
in i fastigheter beroende pa hur han eller hon varderar marken. | de fall flera
fastighetségare ar berdrda fordras en 6verenskommelse eller ett avtal till grund
for fastighetsbildningen.®*

Som behandlades i kapitel 2 ligger fastighetsindelningens framsta funktion i
dess betydelse for att etablera och sékerstélla dgande och andra markanknutna
rattigheter. Genom att dganderatten ar kopplad till fastighetsindelningen borde
det vara forhallandevis enkelt for de enskilda markagare, kopare etc. som berors
att forhandla fram effektiva avtal om fastighetsindelningen i ett visst omrade.
Detta synsatt ansluter till det vélkédnda Coase-teoremet, som i sammanhanget
kan omformuleras enligt foljande (jfr Coase, 1960):

| en varld dér alla individer ar rationella maximerare av sin egen nytta och trans-
aktionskostnaderna ar laga, spelar det ingen roll hur fastighetsindelningen initialt
&r utformad. Individerna kommer att genom avtal féréandra fastighetsindelningen
sd att den individ som varderar ett visst markomrade hogst ocksa kommer att dga
det — antingen genom nybildning eller genom ombildning av en befintlig fastig-
het.

Vid frivilliga forandringar av fastighetsindelningen maste atgarden leda till en
vinst, dvs. att det berérda markomradet efter atgarden maste varderas hogre av
de inblandade an fore. Vid exempelvis avstyckning av en bostadstomt fran en
skogsbruksfastighet efter forséljning, kan man forutsatta att kdpare respektive
saljaren varderar det aktuella omradet olika. For séljaren maste priset 6verstiga
vardet i pagdende markanvandning. Koparen ar daremot inte beredd att betala ett
hogre pris an vad omradet kommer att vara vart i den nya anvandningen. Priset
kommer darmed att hamna nagonstans mellan saljarens respektive koparens
individuella varderingar av omradet. Skillnaden mellan dessa varden motsvarar
den vinst som skapas genom atgarden.

8 Vi kan for enkelhets skull bortse fran méjligheterna att forandra fastighetsindelningen mot
en markégares vilja, t.ex. vid fastighetsreglering.
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Samma resonemang kan tilldampas vid avtal om markdverféring. For att ett
avtal ska traffas, maste marken varderas olika av den som erhéller respektive
avstar markomradet. Om vi som illustrerande exempel tanker oss en situation
med frivillig markoverforing mellan tva fastigheter — fran en skogsfastighet till
en bostadsfastighet — kan det beskrivna synsattet belysas med figur 3.1.

Figuren visar en bostadsfastighet (A) och en skogsfastighet (B), kring deras
gemensamma fastighetsgrans (Fgo). Kurvorna MV, och MV askadliggor re-
spektive fastighetsdgares marginalvarde — vérde per kvadratmeter — i omradet
nérmast gransen. | figuren antas att marginalvéardet avtar med dkande fastighets-
storlek, dvs. vardet per kvadratmeter minskar ju ndrmare fastighetsgransen man
kommer. Detta galler normalt i hdgre grad for bostadsfastigheter an skogsfastig-
heter.

A MVa
Fastigheternas | /- Agol MVe
marginalvarden ‘ 0 -
Bgo Ba
[}
1
N
: Agz
[ ]
[}
[}
[ ]
[ ]
[}
[}
[ ]
[}
[}
g Fgo ,Fé1 Fg2 s
- l' ": "l s
9 V) ! K K
(4 ¢ ¢ ’
g o ’ J S
S ¢ ’ K K
I" . " l" 'I "l
" FastighetA e ~ Fastighet B
’ ’ “ J ‘l

Figur 3.1: Ekonomiska férutsattningar for avtal om markoéverforing (Kalbro, 2005).

I den befintliga fastighetsgransen (Fgo) ar &garnas marginalvarden olika. Vardet
for bostadsfastigheten (Ago) ar hogre an vérdet for skogsfastigheten (Bgo). |
denna situation har fastighetséagarna incitament att 6verfora mark fran skogsfas-
tigheten till bostadsfastigheten. Om en kvadratmeter dverfors till ett pris mellan
Ago och Bgo kommer bada fastighetsigarna att tjana pa fastighetsregleringen.
Ytterligare en kvadratmeter kan éverféras om kvadratmeterpriset ligger mellan
marginalvardekurvorna. P4 sa satt kan mark overforas anda till dess fastighets-
grénsen har flyttats till Fg; — dvs. punkten O dér fastigheternas marginalvarden
ar lika.
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Genom att flytta fastighetsgransen fran Fgq till Fg; och darigenom utoka
bostadsfastigheten (A), kommer &garen att fa en varde6kning som motsvarar
ytan Fgo-Ago-O-Fg;. Samtidigt minskar skogsfastigheten (B) i varde motsva-
rande ytan Fgo-Bgo-O-Fg;. Den totala vinsten blir saledes Bgo-Ago-O (den skug-
gade ytan i figuren).

For att uppnd lénsamhet vid markéverforingen behover emellertid inte gran-
sen placeras i det optimala laget Fg;. En vinst uppstar sa lange vardedkningen
for bostadsfastigheten &r storre &n vardeminskning for skogsfastigheten. Denna
situation galler sa lange gransen laggs mellan Fgo och Fg,. | narheten av Fg, ar
namligen vardedkningen lika stor som véardeminskningen, dvs. ytorna Fgo-Ago-
Ag,-Fg, respektive Fgo-Bgo-Bg,-Fg, ar lika stora.

| en mer realistisk situation ar det forstds svart att faststalla fastigheternas
marginalvéarden exakt, vilket betyder att den optimala placeringen av gransen
kommer att ligga nagonstans inom ett osakerhetsintervall. Dessutom medfor
forhandlingar, uppréattande av avtal, forrattning etc. olika slags transaktionskost-
nader. Om transaktionskostnaderna 6verstiger den totala vardedkningen ar fas-
tighetsregleringen inte l6nsam, och grédnsen kommer att ligga kvar i det ur-
sprungliga laget (Fgo). Med hénsyn till dessa kostnader kan vinsten fran mark-
Overforingen uttryckas som den totala vardedkningen minus transaktionskostna-
derna.

3.9.2 Forekomsten av externa effekter

Markdverforingen i exemplet ovan berérde primért avtrddaren och tilltrédaren
av marken. Men vad hander om andra individer utéver avtalsparterna ocksa
péaverkas av fastighetshildningen — dvs. om det uppstar externa effekter? Overfo-
ring av mark fran en skogsfastighet till en bostadsfastighet kan t.ex. innebéara att
omradet upphor att vara allemansrattsligt tillgangligt, och saledes inte langre kan
anvandas for rekreation och friluftsliv. En sadan forandring kan — atminstone i
tatortsnara skogar — komma att berdra en stor mangd individer. Andra effekter
kan galla hushallning med produktiv skogsmark, eller ekologiska varden, som
att hotade arter och naturtyper kan forsvinna.

Sadana vardeférandringar ingar normalt sett inte markagarnas marginal-
vardekurvor, dvs. samhéllets marginalvardekurvor kommer ibland att avvika
fran fastighetsagarnas. Figur 3.2 visar den nuvarande fastighetsgransen (Fgo)
mellan bostadsfastigheten (A) och skogsfastigheten (B) samt fastighetségarnas
marginalvarden, MV, respektive MVg. | figuren ar ocksa samhallets marginal-
vardekurvor inlagda, MVsa och MVgg.

For enkelhets skull kan vi anta att fastighetségarens respektive samhallets
kurvor sammanfaller for bostadsfastigheten. For skogsfastigheten skiljer sig
daremot kurvorna at fran varandra. Samhéllets marginalvardekurva (MVsg) ar
hogre & markégarens (MVg). Om fastighetsdgarna frivilligt skulle komma
dverens om en markoverforing, skulle fastighetsgransen flyttas fran Fgo till Fge,
dvs. bada fastighetsagarna vill forflytta sig till punkten Of dar fastighetsagarnas
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marginalvarden &r lika stora. Fran samhallets utgangspunkt bor daremot gransen
laggas i Fgs, dar samhallets marginalvardekurvor for de bada fastigheterna skar
varandra i punkten Os. | detta fall vill alltsd fastighetsagarna fa till stand en
storre utvidgning av bostadsfastigheten an vad som ar onskvart fran samhalls-
synpunkt. Detta speglar bl.a. skogsmarkens ytterligare véarden for rekreation och
friluftsliv m.m.
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Figur 3.2: Ekonomiska forutsattningar fér avtal om markoverféring nar samhallets
marginalvardekurva avviker fran fastighetsagarnas (Kalbro, 2005).

Nar individer utanfor avtalsrelationen berérs av en atgard — i detta fall fastig-
hetsbildningen — blir inte slutresultatet samhéllsekonomiskt effektivt. Man kan
forstas tanka sig att samtliga berdrda ges en rétt att delta i de férhandlingar och
avtal som foregar den fria fastighetsbildningen. Samtidigt &r det uppenbart att ett
sadant beslutssystem skulle medfora mycket héga transaktionskostnader — i
manga fall skulle nog ingen fastighetsbildning alls komma till stand!
Forekomsten av externa effekter kan alltsd vara ett skal for att inte lamna
fastighetsbildningsfragor helt &t enskilda, utan att Iata en offentlig myndighet
bevaka de intressen som inte ar representerade bland sakagarna.® Villkoren i
FBL 3 kap. kan da ses som ett satt att minska de namnda transaktionskostnader-
na. Att lamplighetsvillkoren vid fastighetsbildning har till syfte att framja ett

8 | exemplet forekom negativa externa effekter, men de kan aven vara positiva, som vid
fastighetshildning for kulturvards- eller naturvardsandamal.
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effektivt utnyttjande av markresurserna i samhéllet uttalades dven i forarbetena
till FBL (jfr prop. 1969:128 s. B 1156).

Det exempel som illustrerade resonemanget géllde markéverféring mellan
tva fastigheter. Samma resonemang kan emellertid foras ocksa vid andra atgar-
der som t.ex. nybildning av fastigheter. Avstyckning av mark — normalt for for-
saljning — medfor som regel att det samlade vardet pa styckningslotter och stam-
fastighet &r hogre &n styckningsfastighetens ursprungliga varde. Aven i dessa
fall kan markégarens och den eventuella kdparens marginalvarden skilja sig fran
samhéllets.

Avslutningsvis kan vi notera att de lattnader i lamplighetsvillkoren (FBL
3 kap. 1 och 5 §8) som infordes under 1990-talet har medfort att avstandet mel-
lan samhéllets respektive fastighetsagarnas marginalvardekurvor minskat. Fra-
gan huruvida denna tendens kommer att fortsétta, besta eller andra riktning ar
dock ett politiskt sporsmal.
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4 Enskilda intressen vid fastighetshildning

| kapitel 3 behandlades skyddet av olika allménna intressen vid fastighetsbild-
ning. De allménna villkoren for fastighetsbildning fungerar darvid som begréns-
ningar av vilka enskilda 6nskemal som gar att genomfora.

Aven detta kapitel behandlar avvagningen mellan allmanna och enskilda
intressen. Har ar emellertid ambitionen att forflytta perspektivet nagot. | vissa
situationer &r de allménna intressena av sadan tyngd att de inte bara begréansar de
enskilda markdgarnas handlingsutrymme — de kan dven leda till att fastigheter
och rattigheter forvarvas med tvang. Tvangsmassiga forfoganden stéller givetvis
sarskilda krav pa skyddet av de enskilda intressen som berors av en atgard.

| detta kapitel presenteras en teoretisk grund for tvangsmajligheterna inom
marklagstiftningen samt en éversikt av systemet med skyddsregler fér enskilda
intressen. En detaljerad redovisning av FBL:s olika materiella villkor till skydd
for enskilda intressen ges tillsammans med genomgangarna av respektive fastig-
hetshildningsinstitut, se kapitel 6, 7, 8 och 9.

4.1 Tvangsmojligheter i marklagstiftningen

Som tidigare namnts ar fastighetsbildning i forsta hand en enskild angelédgenhet.
En viktig utgangspunkt ar darvid att FBL bygger pa frivillighet vid &ndringar i
fastighetsindelningen (jfr prop. 1969:128 s. B 453). Vissa fastighetsbildnings-
atgarder kan emellertid genomféras mot enskilda markagares och rattighets-
havares vilja — dvs. tvangsvis. De tydligaste situationerna forekommer vid fas-
tighetsreglering och klyvning.

Syftet med sadana tvangsmajligheter kan pa ett allmant plan formuleras en-
ligt foljande. For att samhéllet ska kunna genomfdra 6nskvarda forandringar av
markanvéndning fordras ofta foljdandringar av fastighetsindelning, réttighets-
strukturer och agarforhallanden. Fastighetsindelningen kan t.ex. behova forand-
ras for att ett planerat jarnvagsprojekt ska kunna genomféras, och olédgenheterna
fran utbyggnaden minskas. | manga fall saknar aven befintliga agare och réttig-
hetshavare intresse eller forutsattningar att sjalva genomféra en planerad férand-
ring, t.ex. utbyggnad av ett bostadsomrade.

For vissa markanvéndningar saknas ofta alternativa lokaliseringar. Detta
galler exempelvis végar, kraftledningar, skyddsvard natur eller bostadsexploate-
ringar. Fastigheternas unika beldgenhet medfor da att varje markagare far en
sarstallning vid forhandlingar om forvarv och upplatelser. Det gar inte att vanda
sig till grannfastigheternas agare eftersom véagen eller kraftledningen méste
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"hanga ihop”, naturreservatet maste omfatta de skyddsvarda objekten, bostads-
bebyggelsen maste lokaliseras till bebyggbar mark, osv.

Om det saknades tvangsmojligheter skulle i varsta fall en markagare kunna
vagra Overlata eller upplata mark. Man kan formulera detta som att markégare
da skulle ha en vetoratt mot forandringar, vilket skulle kunna férhindra sam-
hallsnyttiga atgarder (jfr Werin, 1978).

| andra fall kan det tankas att markégaren visserligen ar beredd att avsta
mark, men utnyttjar sin monopolstallning till att krava ett oskaligt hogt pris.
Aven i detta fall kan konsekvensen bli att samhéllsnyttiga markanvéandningar
inte genomfors (Miceli & Segerson, 1999).

Férutom hoga ersattningskostnader riskerar monopolsituationen &ven att leda till
utdragna och kostsamma forhandlingar, dvs. att vid sidan av hdga ersattningar
riskerar aven hdga transaktionskostnader att omintetgéra forandringar. Detta ar
sarskilt patagligt nar ménga markagare ar berdrda, t.ex. vid stérre omarronde-
ringar, eller vid markforvarv for vagar, jarnvagar eller kraftledningar. Tvangs-
mojligheterna kan da fungera som spelregler och underlatta forhandlingslosning-
ar.

Yiterligare ett motiv med koppling till ersattningsnivan bygger pa tankar om vad
som &r en rattvis fordelning av det varde marken representerar. Beroende pa val
av ersattningsniva kommer den vinst som uppstar genom den nya markanvand-
ningen att fordelas pa skilda satt mellan markagare respektive forvarvare (jfr
Holmstrém, 1988).

4.2 Det grundlaggande egendomsskyddet

Att tvingas avsta eller upplata mark mot sin vilja ar givetvis ett kraftigt ingrepp i
den individuella dganderatten. Det legala skyddet av &ganderétt och egendom
aterfinns i Europakonventionen och regeringsformen. Sarskilda skyddsvillkor
finns dessutom i speciallagstiftning, som FBL.

4.2.1 Europakonventionen

Den europeiska konventionen angdende skydd for de ménskliga rattigheterna
och de grundlaggande friheterna géller sedan 1995 som svensk lag. Artikel 1 i
det forsta tillaggsprotokollet behandlar egendomsskyddet:

Varje fysisk eller juridisk person skall ha ratt till respekt fér sin egendom. Ingen
far ber6vas sin egendom annat &n i det allmannas intresse och under de forutsatt-
ningar som anges i lag och i folkréttens allménna grundsatser.

Ovanstaende bestammelser inskranker dock inte en stats ratt att genomfora
sadan lagstiftning som staten finner nédvandig for att reglera nyttjandet av egen-
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dom i Gverensstammelse med det allméannas intresse eller for att sékerstélla be-
talning av skatter eller andra pélagor eller av béter och viten.

Artikeln anger saledes aven under vilka forutsattningar tvangsforvarv och radig-
hetsinskrankningar far ske. Egendom kan tas i ansprak om det sker till forman
for allméanna intressen, och har stdd i lagstiftningen.

Enligt réttspraxis fordras darvid att en rimlig avvagning sker mellan de all-
manna intressena som ska framjas och de enskilda intressena som far sta till-
baka. Denna avvagning brukar kallas proportionalitetsprincipen.’

4.2.2 Regeringsformen

Pa den konstitutionella nivan finns en sarskild bestaimmelse om egendomsskydd
bland regeringsformens grundl&dggande fri- och rattigheter.

RF 2 kap. 15 § Vars och ens egendom &r tryggad genom att ingen kan tvingas
avsta sin egendom till det allmanna eller till ndgon enskild genom expropriation
eller nagot annat sadant forfogande eller tala att det allménna inskranker anvénd-
ningen av mark eller byggnad utom nér det krdvs for att tillgodose angelagna
allménna intressen.

Den som genom expropriation eller négot annat sadant forfogande tvingas
avsta sin egendom ska vara tillforsakrad full ersattning for forlusten. Ersattning
ska ocksé vara tillforsakrad den for vilken det allmanna inskranker anvandningen
av mark eller byggnad pa sadant satt att pAgdende markanvandning inom berord
del av fastigheten avsevart forsvaras eller att skada uppkommer som &r bety-
dande i forhallande till vérdet pa denna del av fastigheten. Ersattningen ska be-
stdmmas enligt grunder som anges i lag.

Vid inskrankningar i anvandningen av mark eller byggnad som sker av halso-
skydds-, miljoskydds- eller sakerhetsskal galler dock vad som foljer av lag i
fraga om ratt till erséttning.

Alla ska ha tillgang till naturen enligt allemansratten oberoende av vad som
foreskrivits ovan.

Vad avses da med angelagna allmanna intressen? En inledande diskussion om
begreppet allménna intressen fordes tidigare i avsnitt 3.1 i denna bok. Under
lagstiftningsarbetet med egendomsskyddet i regeringsformen angav regeringen
foljande i fragan (prop. 1993/94:117 s. 15-16):

”Med angeldgna allménna intressen avses som kommittén framhallit framst sé-
dana ingrepp som &r motiverade med hansyn till naturvards- och miljointressen

! Se t.ex. RA 1996 ref. 44 som gallde dispens fran strandskyddshestammelser fér uppforande
av fritidshus pé en s.k. lucktomt, samt RA 1996 ref. 56 som avség férbud mot skogsplantering
pé tidigare akermark.
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men &ven till totalférsvarsintressen och ingrepp for att tillgodose samhallets be-
hov av mark for bostader och gator och andra kommunikationsleder m.m. [...]

Regeringen delar kommitténs uppfattning att det slutliga stallningstagandet
till vad som &r ett angelaget allmant intresse far goras fran fall till fall i enlighet
med vad som kan anses vara acceptabelt i ett demokratiskt samhaélle. Den nu gél-
lande lagstiftningen som medger ingrepp i annans egendom av de slag som re-
gleras i bestammelsen kan i enlighet med vad kommittén funnit anses uppfylla
det uppstéllda kvalifikationskravet.”

| specialmotiveringen uttalades att det &ven maste vara mojligt att kunna vidta
tvangsvisa atgarder till forman for enskilda — exempelvis for att anordna lamplig
utfartsvag eller forhindra olamplig eller stérande bebyggelse i grannskapet. Med
anledning av viss remisskritik framholls sarskilt att bestammelsen inte bor
hindra tvangsvisa markdverforingar av fast egendom vid fastighetsreglering
ocksa till forman for enskilda intressen, under forutsattning att det samtidigt kan
sagas finnas ett angelaget allmant intresse av atgarden (prop. 1993/94:117 s. 48-
49).

4.2.3 Allmanna forutsattningar for tvangsvisa forfoganden

Formuleringen i regeringsformen anger att tvangsforvarv och radighets-
inskrankningar endast far ske “nar det kravs for att tillgodose angelagna all-
ménna intressen”. Forarbetsuttalandena sprider ett visst ljus dver avgransningen,
men far 4nda anses vara nagot oklara for att kunna tillampas i ett konkret fall.

For olika typer av tvangsvisa forfoganden finns emellertid sarskilda skydds-
villkor i speciallagstiftningen, vilket hdr ndrmast &r FBL. Innan vi studerar dessa
narmare, kan det emellertid vara konstruktivt att i allmanna ordalag foérsdka
omséatta grundlagens krav i nagra tydligare kriterier, dvs. operationalisera be-
greppet “angeldgna allménna intressen”.

En grundldggande forutsdttning, som tidigare berorts, ar att markbehovet
maste avse ett visst bestamt markomrade. Denna monopolliknande situation for
markdgaren innebdr att frivilliga marknadstransaktioner inte kan utnyttjas for
forvarv och upplatelser — atminstone inte till rimliga kostnader. Givet dessa
omstandigheter, utgar det féljande resonemanget fran ett grundlaggande krite-
rium — eller forutsattning — for tvangsvisa forvarv och upplatelser: Ett krav pa
samhéllsnytta, vilket utvecklas nedan.

Samhéllsnytta

Tvangsvis fastighetsbildning eller andra forfoganden bér endast fa ske for sa-
dana dndamal som kan anses samhallsnyttiga (jfr ... for att tillgodose ange-
lagna allméanna intressen”). Denna forutsattning bestar egentligen av tva led —
andamalet ska vara nyttigt for samhéllet.
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Lonsamhet
Att andamalet ska oka nyttan ar i grunden ett krav pa lonsamhet. De ekonomiska
fordelarna av atgarden — vardet av den nya fastighetsstrukturen eller mark-
anvandningen — maste dverstiga kostnaderna — vardet av pagaende markanvand-
ning samt kostnaderna for att genomféra forandringen.

Atgéarden méste sdledes generera en vinst och leda till effektivare mark-
anvandning totalt sett, vilket kanske kan tyckas som en uppenbar forutséttning
for tvangsvisa ingrepp i &ganderatten.

Lokalisering och utformning

Att det foreligger behov av ett visst bestamt markomrade innebar givetvis inte
att utformningen av ett projekt, t.ex. en vag, pa forhand &r last i varje detalj. | de
fall det finns alternativa sétt att lokalisera eller utforma ett projekt — och dar
samtidigt alla alternativ uppfyller kravet pa lonsamhet — behdvs ett kriterium for
att valja mellan dessa.

En naturlig princip kan da vara att kostnaderna for de olika alternativen stalls
mot de intrang och olagenheter som de medfér, och att det alternativ valjs som
minimerar summan av kostnader, skador och oldgenheter.

Kravet pa nytta innefattar alltsa dels ett krav pa I6nsamhet, dels en optime-
ring av I6nsamheten i de fall detta ar mojligt.

Vésentlighet
Slutligen bor det kravas att andamalet med atgarden ska vara valgrundat, dvs. av
nagon vikt eller betydelse sett ur samhallets perspektiv.

Den nya markanvandningen kanske kommer en stérre grupp individer till-
godo. Detta ar fallet vid omarronderingsprojekt, utbyggnad av storre infra-
strukturanlaggningar, skydd av naturomraden etc. Genom att manga individer
kan dra nytta av atgarden kan den sagas uppfylla ett krav pa vasentlighet.

Men &ven atgarder som endast sker till forman for ett fatal eller en enstaka
fastighet, kan i vissa situationer ocksd ségas representera ett allmant intresse.
Nar det ar frdga om sadana behov som ar viktiga for att en fastighet ska vara
funktionsduglig — exempelvis utfart och tillgang till vatten och avlopp — torde
man kunna anse att andamalet aven utgor ett samhéllsintresse.

Daremot kan inte dndamal som t.ex. lusthus, poolanlaggning, pergola eller
blomsterrabatt anses vara av vasentlig betydelse om tvangsforvarv endast ska
ske till forman for en enstaka fastighet.

Man kan &ven, i likhet med Bengtsson (1996 s. 37-41), tdnka sig att bedomning-
en av vilka andamal som &r av vasentlig betydelse kan goras i ljuset av hur pass
allvarligt intrnget &r. Dvs. att vid bagatellartade intrang eller upplatelser kan
aven mindre viktiga dandamal uppfylla detta kriterium, nir de jamfors med de
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motstaende intressena. Kravet pa vésentlighet tar da formen av en intresseavvig-
ning.

Vasentlighetskriteriet kan sammanfattningsvis sdgas fordra att det konkreta
ingreppet pa nagot satt — kanske indirekt — maste vara till nytta for fler individer
an den enskilda person som omedelbart vinner pa det.

4.3 Tvangssituationer i fastighetsbildningslagen

| vilka situationer férekommer tvang vid fastighetsbildning? | detta avsnitt ges
en kortfattad exemplifiering av atgarder som kan vidtas utan samtycke av be-
rorda fastighetségare och rattighetshavare.

4.3.1 Fastighetsreglering

Det finns inget krav pa att de som &r berorda av en fastighetsreglering ska vara
overens. Som framgdr av FBL 5 kap. 3 § kan fastighetsreglering péakallas av
saval enskilda fastighetsagare som foretradare for allmanna intressen.

En fastighets enskilda mark kan alltsa t.ex. verforas till en annan fastighet —
eller tillféras en marksamféllighet — mot agarens vilja. Det ar ocksa vanligt att
fastighetsreglering anvands for att anpassa fastighetsstrukturen till olika infra-
strukturanlaggningar — bl.a. som metod for genomférande av detaljplaner enligt
PBL samt jarnvagsplaner enligt LBJ.

Notera att markdverforing dven kan medfora att vissa avtalsréttigheter upp-
hor att galla (JB 7 kap. 29 8).

I samband med fastighetsreglering kan LM férordna om olika slags begrans-
ningar i ratten att nyttja den egendom som ska inga i regleringen — t.ex. forbud
mot avverkning, takter eller byggnadsatgarder (FBL 5 kap. 21-22 §§). Det ar
&ven mojligt att besluta om rivning eller flyttning av byggnad (5 kap. 24-25 88).

Bland 6vriga atgarder som kan vidtas bor bildande, dndring och upphavande
av servitut ndmnas (7 kap.), men &ven Overforing av fastighetstillbeh6ér samt
inlsen (8 kap.) hor till de atgarder som kan vidtas med tvang.

4.3.2 Klyvning

Vid klyvning av saméagda fastigheter finns inget krav pa att alla delagare ska
vara Overens — det rdcker med att en deldgare anséker, om villkoren i dvrigt &r
uppfylida (FBL 11 kap. 1 §). Ovriga del4dgare kommer da att tilldelas nya en-
skilda eller gemensamma lotter. Vid klyvningar ar det saledes normalt tva eller
flera enskilda intressen som star mot varandra.
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I samband med storre fastighetsregleringar kan dven LM ta initiativ till klyv-
ning utan ansékan — om klyvningen &r av betydelse for regleringen.

Bestdammelserna om bildande av samfallighet, servitut samt dverféring av
fastighetstillbehor &r dven tillampliga vid klyvning, nar atgarderna endast avser
forhallandet mellan klyvningslotterna (11 kap. 6 §). LM har ocksd mdjlighet att
forbjuda skogsavverkning och takter sa lange tilltrade av de nya lotterna inte
skett (11 kap. 8 8).

4.3.3 Ytterligare ett par situationer

Sammanlaggning sker som huvudregel p& ansokan av fastigheternas agare. |
vissa situationer kan dock LM ta officialinitiativ till sammanlaggning - t.ex. vid
storre fastighetsregleringar (12 kap. 8 §).

Fastighetsbildning for samordning med den kommunala indelningen kan ske
pé& ansokan av lansstyrelsen, enligt FBL 13 kap. Andringen av fastighetsindel-
ningen ska da ske som fastighetsreglering eller avstyckning.

4.4 Skydd for enskilda intressen vid fastighetsbildning

Bestammelser till skydd for enskilda intressen finns pa manga olika stallen i
FBL. For att systematisera dessa, kan en forsta indelning goras i materiella re-
spektive processuella regler.?

De materiella skyddsreglerna begransar bl.a. hur stort matt av tvang som kan
anvandas. Exempelvis finns begransningar av hur stora markomraden som kan
overforas tvangsvis fran en fastighet, eller vilken belastning ett servitut far med-
fora utan samtycke. Bestammelserna om ersattning har ocksa en central plats
bland de materiella skyddsreglerna.

Processuella skyddsregler handlar bl.a. om vem som kan ta initiativ till en
atgard, framfora yrkanden, delta i informella éverlaggningar och pa samman-
traden, samt 6verklaga beslut.

Bade nar det galler materiella och processuella bestammelser ar sakagar-
begreppet betydelsefullt. De flesta skyddsvillkoren tar namligen endast sikte pa
dem som i egenskap av fastighetsagare eller pa annat satt tillhér kretsen av
sakégare.

2 Som tidigare namndes gér jag i detta kapitel inte in p& skyddsvillkoren i detalj, utan begran-
sar genomgangen till grundstrukturen pa systemniva.
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4.4.1 Fastighetségare

Nér det galler materiella villkor finns i FBL 5 kap. 4-8 8§ vissa allmanna
skyddsvillkor som ar tillampliga vid alla fastighetsregleringsatgarder. Dessa
villkor anger forutsattningarna for om en atgard ar tillatlig eller inte, nar Gver-
enskommelse inte finns. Vid vissa typer av atgarder finns sarskilda krav med
motsvarande funktion som da géller vid sidan av de allmanna villkoren, t.ex.
6 kap. 1 § vid bildande av samfélligheter eller 7 kap. 1 § vid bildande av servi-
tut.

Naér det galler klyvning finns materiella skyddsvillkor i FBL 11 kap. som bl.a.
reglerar hur lottlaggning ska ske nar deldgarna inte &r dverens. Vid bildande av
samfallighet, servitut eller dverféring av fastighetstillbehor tillampas dessutom
de relevanta villkoren i FBL 6-7 kap.

Agare till de fastigheter som berdrs av fastighetsbildningen ar sakagare (jfr
FBL 4 kap. 11 8). Detta betyder att de har rétt till ersattning for eventuell vérde-
minskning och andra skador (FBL 5 kap. 10-12 8§ och 11 kap. 8 8). Se vidare
om ersattningssystemet i avsnitt 6.3.

Pa den processuella sidan medfor stallningen som sakagare att fastighets-
agare har ratt att delta i forrattningen och att framfora yrkanden, enligt bestam-
melserna i FBL 4 kap. LM har en skyldighet att rddgéra med sakagarna om de
atgarder ansokan avser och de yrkanden dessa har framfort (jfr 4 kap. 25 §). De
ska vidare kallas till sammantrdden (4 kap. 18 8) och underrattas om beslut
(4 kap. 33a 8). Sakagare har ocksa ratt att éverklaga de beslut som fattas, enligt
FBL 15 kap.

Agare till grannfastigheter ar inte sakdgare. | NJA 1990 s. 800 uttalade Hogsta
domstolen: "Med den utformning som lagstiftningen salunda erhallit saknas stod
for att grannar och andra intressenter som har ratt att anfora forvaltningsbesvar
dver beslut enligt PBL, men som enligt vedertagen uppfattning inte &r sakégare i
ett fastighetsbildningsarende, skulle kunna anses saklegitimerade att fora talan
mot ett fastighetsbildningsbeslut.”

Pa ett dvergripande plan kan man siga att regeringsformens grundlaggande
legalitets- och objektivitetsprinciper ocksa utgor ett slags garanter till skydd for
de enskilda intressena. Detsamma géller férvaltningslagens allmanna handlagg-
ningsbestammelser som galler subsidiart i forhallande till FBL. | FBL 4 kap.
finns ytterligare regler bl.a. om jav (4 kap. 5 8§) samt LM:s officialutrednings-
plikt (4 kap. 25 8).

% Lantméteriets rattsfallsregister 90:25.
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4.4.2 Innehavare av servitut eller nyttjanderatt

Innehavare av bruksrétter &r som huvudregel endast sakdgare om réattigheten
berdrs pa nagot satt genom fastighetsbildningen.

Agaren till en servitutsherattigad fastighet ar sakagare om servitutsrattighet-
en paverkas. Detta ar normalt endast fallet vid fastighetsreglering, antingen ge-
nom att servitutet ar foremal for andring eller upphavande, eller att en markover-
foring paverkar servitutets bestand (jfr JB 7 kap. 29 8). Servitutshavaren har i
sadana fall motsvarande materiellt och processuellt skydd som fastighetségare —
dock begransat till fragor som berér sjélva rattigheten.

Andra réttighetshavare ar som huvudregel inte sakdgare, om det inte &r sér-
skilt foreskrivet. En sadan bestammelse finns i FBL 5 kap. 34 § som anger att
nyttjanderéttshavare &r sakédgare vid fastighetsreglering om regleringen har
betydelse for honom eller henne. Bestammelsen ar aven tillamplig pa innehavare
av rétt till elektrisk kraft.

| rattsfallet NJA 1998 s. 142 upphdvdes bl.a. ett servitut avseende ratt till dver-
fart ver en jarnvag som berorde fastigheten Tunarp 6:1. P4 fastigheten fanns en
sommarstuga som efter muntligt avtal var uppférd med stdd av nyttjanderatt.
Nyttjanderattshavarens namn var inte kant for LM, som dock bedémde att for-
rattningen kunde fortsétta trots att det inte var klart vem som &gde fritidshuset.
Nyttjanderattshavaren ansags inte direkt berord da han inte hade nagon formell
ratt att nyttja jarnvagsovergangen och togs darfor inte upp som sakagare. Hogsta
domstolen var av motsatt uppfattning. Den aktuella jarnvégskorsningen var den
enda utfarten fran fritidshuset — fastighetsregleringen maste darmed anses beréra
nyttjanderatten, och vara av betydelse for rattighetshavaren pa ett sadant satt att
han enligt FBL 5 kap. 34 § var att anse som sakégare vid forrattningen.*

Aven tomtrattshavare tillhor kategorin nyttjanderattshavare trots att tomtratt i
manga fall jamstalls med aganderatt till fastighet. Vid nybildning av fastigheter
kan inte nyttjanderéttshavare vara sakégare. Men eftersom tomtréttsinstitutet
fordrar 6verensstimmelse mellan fastighetsindelningen och rattighetsupplatelsen
(se JB 13 kap. 2 8) finns sérskilda skyddsvillkor vid avstyckning (10 kap. 3 §),
klyvning (11 kap. 3 8) och sammanléggning (12 kap. 3 8) av fastigheter med
tomtrattsupplatelse.

4.4.3 Pantrattshavare

Pantratter och andra sakerhetsratter kan paverkas genom att en fastighet minskar
i varde och darmed utgor samre sakerhet for en fordran. Sadana situationer kan
uppsta vid fastighetsreglering, klyvning och vissa avstyckningar (jfr JB 6 kap.
16 8).

4 Lantmateriets rattsfallsregister 98:1.
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Beslut om ersattning vid fastighetsreglering och klyvning kan ocksa paverka
formansrattsordningen, dvs. fordringarnas inbdrdes stéllning.

Pantrattshavare intar dock inte stallning som sakégare, och har alltsa inte
nagon sjalvstandig taleratt i forrattningsfragorna (prop. 1969:128 s. B 226-227).
Dessa rattighetshavares intressen ska istallet tillvaratas genom LM:s official-
prévning.

Vid sammanlaggning géller sérskilda regler i de fall ny foretradesordning
maste upprattas mellan de rattigheter som ska galla i den nybildade fastigheten.
Forslag till sddan foretradesordning gors av inskrivningsmyndigheten (IM) och
ska som regel godkénnas av rattsagarna (FBL 12 kap. 5 §).

4.4.4 Lénsamhet, utformning och vésentlighet vid fastighetsbildning

| detta avsnitt gor jag en aterkoppling till de allmanna forutsattningarna for
tvangsvisa forfoganden som redovisades i avsnitt 4.2.3. Tanken ar att undersoka
i vilken utstrackning de tre kriterierna lénsamhet, alternativa utformningar re-
spektive vésentlighet har nagon motsvarighet bland skyddsvillkoren for enskilda
intressen vid fastighetsbildning. Genomgangen begransas till fastighetsreglering
och klyvning.

Lonsamhet

Fastighetsreglering: | FBL 5 kap. 4 § behandlas det s.k. batnadsvillkoret som
innebér att en fastighetsreglering endast far ske om fordelarna av regleringen
Overvdger de kostnader och oldgenheter som den medfor. Syftet med bestdm-
melsen &r att skapa en garanti mot fastighetsregleringar som inte medfor tillrack-
ligt vardefulla férandringar (prop. 1969:128 s. B 348).

Batnadsvillkoret galler vid alla fastighetsregleringsatgarder. Vid prévningen
ska endast sddana fordelar och kostnader beaktas som kan hanforas till regle-
ringsforetaget. Som regel yttrar sig fordelarna i en 6kning av de totala fastig-
hetsvardena.

Klyvning: Det finns inget allmant krav pa lénsamhet vid klyvning. | de fall klyv-

ning sker efter officialinitiativ — dvs. utan ansdkan fran nagon delagare — fordras
emellertid att batnadsvillkoret i FBL 5 kap. 4 § ar uppfyllt (11 kap. 1 § 4 st.).

Alternativa utféranden

Fastighetsreglering: De allmanna villkoren avseende fastigheters lokalisering
och utformning m.m. finns i FBL 3 kap. Dessa allménna villkor kompletteras av
en sérskild bestdmmelse i FBL 5 kap. 6 § som gdller sattet for fastighets-
regleringens genomférande. Kan syftet med regleringen vinnas genom olika
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utforanden, ska regleringen verkstallas pa det sétt som foranleder minsta oléagen-
het utan att I6nsamheten eller uthytet i 6vrigt oskaligt forsamras. Regeln &r till-
lamplig vid alla former av fastighetsreglering.

Bestammelsen kan komma att vara avgérande vid konkurrens om ett visst
markomrade mellan flera markéagare, eller vid alternativa lokaliseringar av servi-
tut for utfart, parkering, brygga etc.

Klyvning: Aven vid klyvning sétter de allmanna villkoren i 3 kap. granser for
vilka olika satt delningen kan genomféras pa. Nar olika losningar ar tankbara
finns en bestimmelse i FBL 11 kap. 7 § som anger att klyvningen da ska genom-
foras pa det satt som medfor minsta oldgenhet utan att oskélig kostnad upp-
kommer.

Vésentlighet

Fastighetsreglering: Fastighetsbildning ar inte knutet till sarskilda andamal vad
avser den tilltankta markanvandningen. Ett grundlaggande krav ar att andamalet
ska vara varaktigt och aktuellt (3 kap. 1 8). Vad galler fastighetsreglering i all-
ménhet saknas ytterligare villkor med koppling till vasentlighetskriteriet.

Som ett led i markoverforing kan inlésen enligt FBL 8 kap. ske. Genom
inlésen kan storre omraden overforas utan de begransningar som bl.a. ges av
5 kap. 8 8 — saledes en utvidgning av tvangsmdjligheterna vid markoverforing.
Inlésen ar dock endast tillampligt i tre typer av situationer, vilka utan svarighet
kan forenas med vasentlighetskriteriet:®

= Allman forbattring av fastighetsbestandet inom omrade dar det finns ett va-
sentligt intresse fran allméan synpunkt att storleksforandringar kommer till
stand (8 kap. 1-3 88).

= Omraden som enligt bestammelser i detaljplan ska bilda en fastighet (8 kap.
48).

= Tredimensionella fastigheter och fastighetsutrymmen, dér byggnaden eller
anléggningen skadats, forslitits eller inte uppforts m.m. (8 kap. 5-9 §8).

Vid bildande av samfélligheter finns sarskilda krav som enbart galler denna
atgard, och saledes inte vid fastighetsreglering generellt. | 6 kap. 1 § anges bl.a.
att en samfallighet inte far bildas for andra fastigheter an sadana dar det ar av
vasentlig betydelse att de har ha del i samfalligheten — atgarden ska saledes fylla
ett patagligt behov for de deltagande fastigheterna (jfr prop. 1969:128 s. B 501-
503).

% Motsvarande avsteg fran det s.k. fastighetsskyddet finns aven vid markéverféring for ge-
nomfdrande av vissa detaljplaner enligt PBL samt jarnvagsplaner enligt LBJ. Dessa bestdm-
melser har emellertid placerats i 5 kap. 8a-b §8.
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Ocksa vid bildande av servitut finns ett sarskilt vasentlighetsvillkor som
enbart galler vid servitutsbildning. 1 7 kap. 1 8 anges att ett servitut som bildas
vid fastighetsreglering ska vara av vasentlig betydelse for den harskande fastig-
hetens d&ndamalsenliga anvandning. Vasentlighetsvillkoret innebér att en enskild
fastighetsagare inte ska behdva tvingas in i ett servitutsforhallande om inte &t-
garden ar av mer pataglig betydelse (prop. 1969:128 s. B 545).

Klyvning: Utéver det allmanna kravet att andamalet vid all fastighetsbildning

ska vara varaktigt och aktuellt, saknas ytterligare villkor vid klyvning med kopp-
ling till vasentlighetskriteriet.

Sammanfattande kommentarer

For en battre overblick redovisas genomgangen i tabellformat i figur 4.1. Som
framgar av figuren finns i de flesta situationerna skyddsvillkor som motsvarar de
allmanna forutséttningarna for tvangsvisa forfoganden. Overensstaimmelsen &r
dock inte fullstandig — vid markéverforing respektive klyvning saknas krav pa
att andamalet med atgarden ska vara vasentligt i ndgon betydelse.

Lonsamhet Utformning Vésentlighet
Markdverforing 5kap. 4§ 5kap. 6§ Saknas
Inlésen 5kap.4 8§ 5kap. 6§ 8 kap.
Samfalligheter 5kap. 4§ 5kap. 6§ 6kap.18§
Servitut 5kap. 4§ 5kap. 6§ 7kap.18§
Klyvning (5kap.48) 11kap. 78 Saknas

Figur 4.1: Skyddsvillkor avseende l6nsamhet, alternativa utformningar samt vasent-
lighet i nagra tvangssituationer enligt fastighetsbildningslagen.

Nar det galler klyvning kanske detta ar forstaeligt. En klyvning syftar ju inte i
forsta hand till att forvarva mark eller upplata rattigheter med tvang — dvs. till-
godose nagot “angelaget allmant markanvandningsintresse” — utan till att 16sa
upp samagandet for att 4stadkomma en fungerande fastighetsforvaltning.

| rattsfallet NJA 1999 s. 339, som gallde klyvning av en storre jord- och skogs-
bruksfastighet, uttalade Hogsta domstolen bl.a. att fastighetsbildning vid klyv-
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ning inte syftar till att 4stadkomma basta majliga fastighetsindelning utan till att
upplésa ett samaganderattsforhallande.®

| detta ligger givetvis konsekvenser som har beroringspunkter med bade 16n-
samhets- och vésentlighetskriterierna. Notera dven bestdmmelsen i 11 kap. 1 §
2 st. vilken innebdr att uppldsningen av gemenskapen inte ska drivas langre an
som pakallats av sakagarna.

Avsaknaden av ett allmént vésentlighetsvillkor vid markéverféring ar mer
problematiskt. Jag namnde tidigare de forarbetsuttalanden som framholl att
tvangsvis markoverforing till forman for enskilt intresse aven kan tjana ange-
lagna allménna intressen (prop. 1993/94:117 s. 48-49). Men det finns ocksa
omvanda situationer — dvs. dér tvangsvis markdverforing inte tjanar nagot ange-
laget allméant intresse!

Som exempel kan namnas situationen med tvangsvis markoverforing for
utdkning av en stor bostadsfastighet pa landsbygden, nér en lantbruksfastighet
avstar marken (jfr Ekback, 2008).” Ett sadant fall borde uppfylla évriga villkor i
FBL 5 kap. — batnad, forbattringskrav och fastighetsskydd — samtidigt som en
sadan atgard for manga torde strida mot rattskanslan och respekten for egendom.
Ett tvangsforfogande av sadant slag kan val knappast sdgas vara av vasentlig
betydelse?

4.5 Hur ofta anvands tvang i praktiken?

Jag namnde inledningsvis att som utgangspunkt bygger FBL pa frivillighet vid
&ndringar i fastighetsindelningen. Av de undersokningar som gjorts avseende
dverenskommelser vid olika forrattningsatgarder, kan det konstateras att tvang
aven i den praktiska tillampningen hor till undantagen.

I en undersokning studerades samtliga forrattningsakter under aren 1988-1989
samt 1998-1999 vid 4 olika lantmaterimyndigheter (Lovén, 2001). Totala antalet
akter var drygt 4 000, varav drygt 2 000 var fastighetsregleringar och 22 var
klyvningar. Ingen av klyvningarna genomférdes utan stdd av 6verenskommelse,
medan det for fastighetsregleringarna saknades éverenskommelser i 38 forréatt-
ningar. Endast knappt 2 procent av samtliga fastighetsregleringar genomférdes
sdledes med tvang, en siffra som troligen ar annu lagre eftersom den storsta
gruppen tvangsregleringar gallde overféring av samfalld mark med sé laga an-
delsvérden att bestdammelsen i FBL 6 kap. 6 § var tillamplig.

En mer utpraglad markatkomstsituation uppstar vid ensidiga markforvarv for
utbyggnad av infrastrukturprojekt. Exempelvis utgor fastighetsreglering normal-
metoden for att ta i ansprak mark for jarnvagsandamal. Vid byggandet av Botnia-

® Lantméteriets réttsfallsregister 99:1.

" En likartad situation med tvangsvis markoverforing till en bostadsfastighet aterfinns i Lant-
materiets rattsfallsregister 14:27.
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banan (mellan Kramfors och Umead) traffade dock Trafikverket 6verenskommel-
ser om markoverforingar och servitutsatgdrder med ca 95 procent av markégarna
(Norell, 2007 s. 47). Nar det galler atgarder som stingning av befintliga plan-
korsningar, breddning av jarnvagsfastigheter for dubbelspar samt bildande av
servitut for tradsékring och ledningar var det dock inte lika vanligt med 6verens-
kommelser.

Markoverforing av allman platsmark enligt detaljplan &r en annan typisk
markatkomstforrattning. En undersékning av fastighetsregleringar for éverforing
av mark till kommunal gata m.m. inom 30 detaljplaner, visade att dverenskom-
melser tréffades i 93 procent av forrattningarna (Johansson, 2008).

Flera liknande undersékningar med motsvarande resultat finns t.ex. i Norell
(2001 s. 105), Ekbéack (2000 s. 198) och SOU 2007:29 (s. 138).

Att fastighetshildning i 6vervagande antalet fall bygger pa frivillighet betyder
inte att tvangsmojligheterna saknar betydelse i de ifragavarande forrattningarna.
Tvartom kan det mycket val vara sa att manga dverenskommelser inte hade
traffats om inte tvangsreglerna funnits. Tvangsreglerna definierar parternas al-
ternativa utfall om Gverenskommelse inte kan nds. Bestammelserna fungerar
darvid som spelregler och referenspunkter under forhandlingarna. Hotet om
tvang kan saledes utgora ett effektivt patryckningsmedel, och medverkar trolig-
en till att minska transaktionskostnaderna.
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5  Provningsforfarande — lantmateriforrattning

Jag har medvetet valt beteckningen lantmaéteriforrattning, eftersom fastighets-
bildningsforrattningen i princip ligger till grund &ven for procedurerna vid fas-
tighetsbestdmning och sérskild gréansutmaérkning, samt vid forrattningar enligt
anléggningslagen, ledningsrattslagen samt lagen om &ganderéattsutredning och
legalisering. | huvudsak ar forfarandereglerna i FBL 4 kap. tillampliga vid alla
dessa provningar, och det &r dven mdjligt att kombinera atgérder enligt FBL och
de ndmnda lagarna i samma forrattning.

| detta kapitel behandlas inte de avvikelser fran fastighetshildningsforratt-
ningar som kan forekomma vid andra lantméteriforrattningar. De sdrskilda be-
stdimmelser som galler vid fastighetsbestdmningsforrattning tas upp i avsnitt
12.3. Forrattningar enligt AULL kommenteras i korta ordalag i avsnitt 11.4.

5.1 Inledning

Fastighetsbildningsfragor provas vid forrattning som handlaggs av lantmateri-
myndigheten (FBL 2 kap. 2 §).

Forrattningsforfarandet utgor en speciell typ av prévningsprocess som i vissa
avseenden foreter likheter med administrativa forfaranden (jfr Ekback, 2000).
LM é&r en forvaltningsmyndighet som &r skyldig att bevaka saval allmanna som
enskilda intressen, aven om dessa inte ar aktivt foretradda av nagon sakagare
eller myndighet. Vidare karaktariseras handlaggningen i enklare fall av skriftlig
form, dvs. att beslut kan fattas ”pa handlingarna”.

Genom att lantméterimyndigheten ar en forvaltningsmyndighet, blir bestdimmel-
serna i forvaltningslagen (FL) tillampliga vid forréattningar enligt FBL. Férvalt-
ningslagen galler dock endast subsidiart i forhallande till avvikande bestammel-
ser i FBL (FL 3 8).

A den andra sidan finns kanske annu stérre likheter mellan forrattningsforfaran-
det och domstolsforfarandet, bl.a. den enskilda initieringsformen, forekomsten
av sammantraden, proévningsorganets bundenhet till sakdgarnas yrkanden och
andra processhandlingar, liksom mdjligheterna for parterna att traffa bindande
avtal och dverenskommelser.

| fastighetsbildningsforrattningar finns ocksa ett stort inslag av rattsprovning,
vilket tydligt framtrader i tvangssituationer, dvs. nar beslut fattas utan stod av

1Se AL 17§, LL 15 § samt AULL 2 och 19 8.
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overenskommelser. Overklagande sker vidare i judiciell ordning, dvs. till dom-
stol.

Samtidigt foreligger pétaliga olikheter mellan forrattnings- och domstolsfor-
farandena, bl.a. utgdr de tekniska inslagen — méatning, gransutméarkning, kart-
framstallning m.m. — en betydande del i forrattningar.

Den viktigaste skillnaden géller emellertid ansvaret for att ta fram underlaget
for prévningen. Lantmateriforrattningen bygger pa officialprincipen, dvs. LM
ska pa egen hand se till att drendena blir ordentligt utredda, samt att allmanna
och enskilda intressen skyddas (jfr FBL 4 kap. 25 §). Officialprincipen star i
stark kontrast mot domstolsférfarandets kontradiktoriska princip som innebér att
parterna sjalva ska aberopa grunder och férebringa bevisning.

Vidare finns i domstolsforfaranden vissa utrednings- och bevismedel som
inte kan anvéndas i forrattningar. LM kan t.ex. inte framtvinga personlig instal-
lelse av en sakagare eller héra sakagare under sanningsférsakran.” Det gar inte
heller att kalla och héra vittnen under ed eller tvinga fram skriftliga bevis genom
s.k. editionsforelaggande.®

| forarbetena till FBL framholls malsattningen att gora forfarandet i fastig-
hetsbildningsérenden snabbare, enklare och mindre kostsamt. Forrattningsfor-
farandet anséags i stort innefatta en lamplig avvagning mellan effektivitetskrav
respektive allménna och enskilda réttssakerhetsintressen.

”Enligt min mening &r det en godtagbar ordning att fullstdndig bevisning i tvis-
tiga saker forebringas forst infor domstolen. Visserligen &r det ofordelaktigt att
[lantmaterimyndigheten] ndgon gang maste grunda sitt avgorande pa en utred-
ning som inte &r fullstandig i alla hanseenden. Denna nackdel maste emellertid
vagas mot de fordelar som vinns genom att férrattningshandlaggningen kan for-
enklas.” (prop. 1969:128 s. B 191)

Yiterligare en annan skillnad i forhéallande till domstolsforfarandet ar att en
sakégare i lantmateriforrattning inte kan fa ersattning fran motparten for egna
kostnader for ombud, utredning eller instéllelse. Systemet kan ségas forutsatta
att sakédgarnas egna utredningar koncentreras till mark- och miljodomstolen (jfr
prop. 1991/92:127 s. 48).*

2 Se RB 44 kap. 3 § samt 37 kap. 2 §.
% Se RB 36 kap. samt 38 kap. 1-5 §8§.

4 Det har vid flera tillfallen framforts forslag om att inféra en ratt till sddan kostnadsersattning
vid vissa lantmateriforrattningar. Det senaste presenterades av Utredningen om expropria-
tionsersattning (SOU 2008:99). Regeringen har annu inte foreslagit ndgon lagandring i denna
fraga.
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5.2 Lantméterimyndigheten

Som huvudprincip ansvarar staten for fastighetshildningsverksamheten. Lant-
maéteriet utgor den statliga lantméaterimyndigheten. Det ar dock dven mojligt for
kommuner att — efter regeringens tillstand — inratta egna lantméterimyndigheter
(se lagen om kommunal lantméaterimyndighet). En kommunal lantméterimyn-
dighet handlégger drenden om fastighetsbildning, fastighetsbestdmning och
fastighetsregistrering inom den egna kommunen. FoOr narvarande finns
ca 40 kommunala lantmé&terimyndigheter.

Lantmaterimyndigheten bestar normalt av en forrattningslantmatare. Nar
forrattningslantmataren finner att det behovs, eller nar sakégare begér det och
oskailsigt dréjsmal inte foranleds darav, ska dven tva gode man inga i LM (4 kap.
18).

Gode man enligt FBL har liknande stallning som ndmndeman vid de allmanna
domstolarna. De utses genom val av kommunfullmaktige (4 kap. 2 §). Val av
gode mén sker som regel efter varje val till kommunfullméktige och samordnas
med Ovriga val som ska goras till kommunala ndmnder m.m. Nar gode man ska
medverka i en forrattning &r det forrattningslantmatarens skyldighet att utse
lampliga gode mén och kalla dem till forrattningen (4 kap. 3 8).

Enligt forarbetena bor gode man delta sa snart en forrattning géaller fragor av
stort allmént intresse, da betydande enskilda intressen star mot varandra eller pa
annat satt kontroversiella fragor uppkommer (prop. 1969:128 s. B 197-202).

Nar fler forrattningsméan gemensamt ska fatta beslut, fordras beslutsregler for
de fall da forrattningslantmataren och gode mannen inte &r eniga. | FBL 4 kap.
17 § 1 st. anges att majoritetsregeln galler i de fall tva olika meningar star mot
varandra. Nar alla tre forrattningsmannen har olika uppfattningar ar det forratt-
ningslantmétarens mening som galler. Handlar omréstningen om pengar eller
nagot annat kvantifierbart, géller emellertid den mening som avser den nast
storsta mangden.

5.2.1 Javsfragor

Mot forrattningsman géller enligt FBL 4 kap. 5 § samma jav som mot domare.
Javsgrunderna fér domare regleras i RB 4 kap. 13 §, och innefattar bl.a:

= Nar domaren dar part eller annars har del i saken (sakégarjav) eller nér han
vantar synnerlig nytta eller skada av utgangen (intressejav).

= Nar domaren &r slakt eller pa annat sétt narstdende med en part (slaktskaps-
jav).

5 Se Lantmateriets rattsfallsregister 94:1 angéende inneborden av “oskaligt drojsmal”.
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= Nar domaren &r formyndare, god man eller p& annat satt stallforetradare for
en part (stallforetradarjav).

= Nar domaren ar en parts motpart i ett annat pagaende mal eller arende.

= Né&r domaren tidigare befattat sig med saken i annat sammanhang an vid
den egna myndigheten.

= Nar domaren tidigare varit ombud eller bitrade &t en part i saken, eller varit
sakkunnig.

= Nar det i dvrigt finns nagon sarskild omstandighet som kan rubba fortroen-
det for domarens opartiskhet i malet (delikatessjav).

Om en sakdgare vill anfora jav ska han snarast framstalla sin anmarkning sedan
han fick k&nnedom om att forrattningsmannen tjanstgoér och att javsanledning
foreligger (4 kap. 6 8). Underlater en sakagare att framstalla javsinvandning i
enlighet med detta, ar ratten forfallen.

| ett rattsfall ansags en namndeman vid davarande fastighetsdomstolen javig, ef-
tersom han &ven var sekreterare (tjinsteman) i byggnadsndmnden. Den 6verkla-
gande sakagaren hade tidigare nekats bygglov for uppforande av en forrads-
byggnad pé sin fastighet. Hovratten ansdg att namndemannens stallning i bygg-
lovsarendet — trots att denne inte formellt deltagit i beslutet — kunde rubba fértro-
endet for hans opartiskhet i det aktuella mélet.°

Reglerna om handlaggning av javsfragor kompletteras av bestammelserna i FL
12 §. Dar finns den grundlaggande regeln att den som ar javig inte far handlagga
arendet. Nar en javsfraga vackts far forrattningsmannen i princip endast vidta
sadana atgarder som inte utan synnerlig olagenhet kan uppskjutas, och som inte
innefattar avgorande av nagon betydelsefull fraga (FBL 4 kap. 6 8).

Om LM beslutar att forrattningsmannen inte ar javig, far beslutet dverklagas
sarskilt (FBL 15 kap. 2 8). Beslut som fattats och atgarder som vidtagits innan
fraga om jav uppkom ér giltiga, &ven om en forrattningsman forklaras javig.

Ett rattsfall géllde Overklagande av ett fastighetsbestdmningsbeslut och en
javsinvandning som framfoérdes forst i fastighetsdomstolen. Klaganden anforde
jav mot en tekniskt sakkunnig i forrattningsinstansen, eftersom denne tidigare
arbetat tillsammans med en av de berérda fastighetsagarna. Domstolarna konsta-
terade att javsinvandningen skulle ha véckts vid LM. Giltigheten av tidigare be-
slut eller atgérder skulle inte paverkas av eventuellt jav.’

Forrattningslantmatare och gode man som &r varandra narstaende — t.ex. slak-
tingar — far inte tjanstgora i samma forrattning (4 kap. 4 8).

® Hovratten for Nedre Norrland 1981-03-25, SO 51. Lantmateriets rattsfallsregister 81:18.

" Hovratten for Ovre Norrland 2000-12-01, © 237/00. Lantméteriets rattsfallsregister 00:16,
se dven 00:24.

84



Provningsforfarande — lantmateriférrattning

5.3 Initiativ

Vem som har réatt att ta initiativ skiljer sig at mellan olika fastighetsbildningsat-
gérder. Initiativratten regleras darfor under respektive fastighetshildningsinstitut.

= Fastighetsreglering (5 kap. 3 §)

= Avstyckning (10 kap. 6 §)

*  Klyvning (11 kap. 1-2 §8)

»  Sammanlaggning (12 kap. 8 8)

= Fastighetsbestdamning (14 kap. 1a-1b 88)

Som tidigare namnts anses forandringar i fastighetsindelningen framst vara en
enskild angeldgenhet. Foljdriktigt sker fastighetshildning som huvudregel efter
ansokan (FBL 2 kap. 2 8). | vissa undantagsfall har kommun, lansstyrelse m.fl.
ratt att pakalla forrattning.

En odversiktlig illustration av centrala moment i fastighetsbildningsforréatt-
ningen ges i figur 5.1.

5.3 1 AnsOkan

Den vanligaste initieringsformen &r ansdkan. En forrattning inleds nar anstkan
inkommer till LM, och pagar tills den avslutas, instélls eller avvisas. Ansokan
ska vara skriftlig och undertecknad av sékanden eller dennes ombud.® Under-
tecknandet kan antingen ske pa papper eller med en elektronisk underskrift.
Muntlig ansokan som gors vid forrattningssammantréde ska dock godtas om den
aktuella atgarden lampligen kan prévas vid samma forréttning (FBL 4 kap. 8 §).

En fastighetsreglering avsag overforing av samfallt stenbrott till en av de del-
&gande fastigheterna. LM kallade till sammantrade med sékanden och de évriga
deldgarna i samfalligheten. Fére sammantradet kontaktades LM per telefon av en
annan del&gare, som yrkade att samfélligheten istallet skulle foras over till hans
egen fastighet. Vid sammantradet beslutade LM om fastighetsreglering enligt an-
sbkan. Den andre delégaren dverklagade beslutet och anforde att han inte haft
tillfélle att gora en skriftlig anskan och var av sitt arbete forhindrad att delta vid
sammantrédet. Hovrétten konstaterade att den klagande deldgaren inte ansgkt om
fastighetsbildning vare sig skriftligen eller muntligen vid forrattningssamman-
tradet. Overklagandet lamnades utan bifall.’

8 Nar sokanden foretrads av ombud maste givetvis fullmakt for ombudet bifogas (jfr FBL
4 kap. 13 8).

® Gota hovratt 1996-08-16, O 414/96. Lantméteriets rattsfallsregister 96:11.
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Sokanden ska ange vilka atgarder som 6nskas genomforda, och uppge de fastig-
heter for vilka han eller hon for talan. Till ansokan ska bifogas uppgifter om
berérda fastigheter och deras &gare samt innehavare av servitut och nyttjanderat-
ter.

Eventuella handlingar som ska ligga till grund for atgarden — exempelvis
kdpehandling eller skriftlig 6verenskommelse — ska bifogas ansékan (4 kap. 8a-
8e §8).

Ofullstdndig ansdbkan m.m. — avvisning

Om det foreligger brister i ans6kan kan LM foreldgga sokanden att avhjélpa
bristen (FBL 4 kap. 9 §). Om stkanden underlater att avhjalpa bristen, och
denna &r sa vasentlig att ansokan inte kan ligga till grund for forrattning, far
anstkan awvisas (FBL 4 kap. 10 8). Avvisning kan ocksa ske som en foljd av
andra formella brister, t.ex. att sékanden inte ar behorig.

Andra avvisningsgrunder ar res judicata och litis pendens. Res judicata (RB
17 kap. 11 8) foreligger nar en viss fraga redan har avgjorts, t.ex. vid en tidigare
fastighetsbestamning.™® Litis pendens (RB 13 kap. 6 §) innebér att ett drende re-
dan pagar om samma fraga.

Bestdmmelserna om avvisning bor endast tilldmpas som en utvdg i sista hand.
Kan rattelse ske pa nagot annat satt bor i stallet en sadan losning véljas (prop.
1969:128 s. B 219)."* Frdga om avvisande av ansokan ska utredas och avgoras
skyndsamt. Beslut om avvisning far dverklagas sarskilt (FBL 15 kap. 2 8).

Aterkallelse av anskan — instéllelse

Vill sokanden aterkalla sin ansokan om forrattning ska detta goras skriftligen,
eller muntligen vid sammantrade. Forrattningen ska da genast stallas in om inte
nagon annan sakagare fort talan vid forrattningen (4 kap. 32 §).

Har daremot annan sakagare som sjalv kunnat ansoka om atgarden redan fort
talan ska denne underrattas om aterkallelsen och ges tillfalle att sjalv yrka att
forrattningen fortsatts. Om han eller hon inte begér detta stalls forrattningen in.

Aterkallelse far inte ske sedan forrattningen avslutats. Av allménna rétts-
grundsatser foljer att ett beslut som vunnit laga kraft ska vara gallande. Efter att
ett fastighetshildningsbeslut vunnit laga kraft kan saledes inte aterkallelse ske,
aven om forréttningen inte ar avslutad.

19 ge t.ex. Lantméteriets rattsfallsregister 90:12, 77:39 och 76:26.
11 e Lantmateriets rattsfallsregister 11:15.
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5.3.2 Officialinitiativ m.m.

| vissa sarskilt angivna situationer har andra — utdver sakagare — ratt att pakalla
forréttning:

= Kommunen (5 kap. 3 8)
= Lansstyrelsen (5 kap. 3 § och 13 kap. 2 §)
= Tvangsforvarvare (5 kap. 3 §)

Lantmaterimyndigheten kan i samband med pagaende forrattning ta initiativ till
servitutsatgarder (7 kap. 10 8), inlosen (8 kap. 1 8), klyvning (11 kap. 1 §) re-
spektive sammanléaggning (12 kap. 8 8).

5.4 Utredning

Som tidigare namnts bygger forrattningsforfarandet pa officialprincipen. Grun-
den for LM:s utredningsplikt stadgas i FBL 4 kap. 25 §:

4 kap. 25 § 1 st. Lantmaterimyndigheten ska utreda forutsattningarna for fastig-
hetshildningen. Om det inte finns hinder mot denna, ska myndigheten utarbeta
den fastighetsbildningsplan och ombesdrja de tekniska arbeten och de vardering-
ar som behovs for att genomfora atgarden. Myndigheten bor da radgora med
sakagarna. Vid behov ska myndigheten samrada med de myndigheter som berérs
av atgarden.

Utredningen ska bl.a. avse de legala omstandigheter av materiellt slag som in-
verkar pa fastighetsbildningens tillatlighet. Befintlig fastighetsindelning maste
klarlaggas, dvs. hur marken &r indelad i fastigheter och samfélligheter samt vilka
begransade rattigheter som belastar omradet. Det ska ocksa utredas vilka planer
och bestammelser som géller, markens beskaffenhet, forhallanden i omgivning-
en etc.

Utover lagliga forutsattningar bor dven LM uppmérksamma de faktiska moj-
ligheterna att genomfora fastighetsbildningen. Vid mer omfattande forréttningar
— framst fastighetsregleringar — kan de finansiella aspekterna behéva klarlaggas,
som t.ex. kostnadsuppskattningar, méjligheterna for sakdgarna att fa statligt
stdd, samt skattemdssiga konsekvenser (prop. 1969:128 s. B 270).

Om det vid prévningen visar sig att inga hinder finns mot fastighetsbildning-
en, ska LM sammanstélla en behovlig fastighetsbildningsplan, samt utféra de
tekniska arbeten och de véarderingar som behdvs.

Vad ar da en fastighetsbildningsplan? En fastighetsbildningsplan &r helt en-
kelt ett forslag till fastighetsindelning, som &r avsett att laggas till grund for
fastighetshildningsbeslutet (prop. 1969:128 s. B 271). Det ar saledes ingen plan i
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PBL:s betydelse, och behdver normalt inte upprattas annat an i mer omfattande
fastighetsregleringar med komplexa lgsningar.

5.4.1 Sakagarkretsen

Forrattningen ar sallan en angeldgenhet som endast beror sékanden. Avgoran-
dena paverkar ofta rattslaget aven for andra, vilka maste beredas tillfalle att fora
talan vid forréattningen.

Enligt FBL 4 kap. 11 § ska LM utreda vilka som &r sakdgare. Den viktigaste
informationskallan ar darvid fastighetsregistret. 1 den man det ar skaligt ska
sokanden bidra till utredningen genom att i ans6kan lamna sadana uppgifter som
ar kanda for honom eller henne (jfr 4 kap. 8 §). Pa begéaran av LM ska &gare till
en fastighet dessutom uppge kénda innehavare av servitut, nyttjanderétt och ratt
till elektrisk kraft.*”

Som tidigare behandlats i avsnitt 4.4 &r inte sakdgarbegreppet definierat i
FBL. | forsta hand &r &gare av de fastigheter som berors av fastighetsbildningen
sakagare. Den som har lagfart pa fastigheten ska anses som agare, om det inte
visas att fastigheten tillhor nagon annan.

Vad som galler om &gare ska ocksa tillampas pa den som innehar fastighet under
stdndig besittningsratt eller med fideikommissratt (FBLP 10 §). Med sténdig be-
sittningsratt asyftas bl.a. stadgad aboratt.

Om det &r ovisst vilken av flera som &ger en fastighet behandlas samtliga som
sakagare. Vid overlatelse av fastighet ar bade overlataren och forvéarvaren sak-
agare om forvarvet inte ar fullbordat — ett kép ar fullbordat da det inte finns
nagra villkor som innebar att kopet skulle kunna ga tillbaka.

En fullstandig sakagarutredning kan ofta undvaras nar en atgard beror sam-
falld mark. Om det géller en s.k. onyttig samfallighet, far namligen under vissa
forutsdttningar det normala delgivningsforfarandet ersattas med begransad
underrattelse (se FBL 6 kap. 7 8). Forvaltas samfélligheten av en samféllighets-
forening &r dessutom foreningen sakagare istéllet for delagarna, svida inte for-
rattningen ror delaktigheten i samfalligheten (prop. 1988/89:77 s. 83).

Nér det géller samféllighetsforeningar har dessa dven ratt att anséka om fastig-
hetsreglering som berér samfalld mark under foreningens forvaltning (FBL
5 kap. 3 §) samt att ansdka om fastighetsbestdmning som géller en gemensam-
hetsanlaggning under foreningens forvaltning (14 kap. 1b §). De kan ocksa traffa

12 Flera rattsfall finns dar forrattningar aterforvisats till LM p& grund av brister i sakégar-
utredningen, se t.ex. NJA 2013 s. 783, NJA 2001 s. 593, NJA 1998 s. 142 och NJA 1991
s. 37. | dessa fall blir RB:s regler om domvilla tillampliga (59 kap.), dvs. dven beslut som
vunnit laga kraft kan undanréjas till foljd av grovt rattegangsfel i forrattningsinstansen.
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overenskommelser (5 kap. 18 8) samt alaggas att betala och ta emot ersattningar
vid fastighetsreglering (5 kap. 17 8).

Servitutshavare och nyttjanderattshavare ar sakdgare endast om deras ratt berors
av atgarden. Detta intraffar ofta vid fastighetsreglering.

I en forrattning som ror dverforing av fastighetstillbehtr bor dven den som
utan att vara fastighetsagare gor ansprak pa &ganderétten till foremalet anses
som sakagare (jfr prop. 2000/01:138 s. 53).

Notera att kommun och lansstyrelse i vissa fall har befogenheter som delvis
sammanfaller med sak&garnas, t.ex. rétt att ansoka samt rétt att 6verklaga vissa
beslut. Detta betyder emellertid inte att myndigheterna &r sakégare — férutom nér
de upptrader i egenskap av fastighetségare eller réttighetshavare.

Ombud

Sakagarna har ratt att anlita ombud eller bitrade for att féra sin talan."® Detta
foljer av FL 9 8. | FBL 4 kap. 13 § finns sérskilda bestimmelser om ombud och
bitraden, bl.a. ett forbud for lantmétare och gode méan att vara ombud eller bi-
trade at sakdgare vid den egna myndigheten.

For att ett ombud ska kunna binda sakagaren genom sina handlingar maste
ombudet inneha en fullmakt — skriftlig eller muntlig. Eventuella begransningar
av ombudets behorighet ska framga av fullmakten.

5.4.2 Overlaggningar, samrad och sammantraden

Enligt FBL 4 kap. 25 § ska LM radgoéra med sakdgarna, dvs. pa ett mer infor-
mellt satt Gverlagga med sakdgarna om de atgarder ansdkan avser och de yrkan-
den som dessa har framfort. Dessa kontakter och dverldggningar avser normalt
arbetet med fastighetsbildningsplanen, men kan dven avse andra fragor, exem-
pelvis det sitt som de tekniska arbetena eller varderingarna ska utforas pa (jfr
prop. 1969:128 s. B 263).

LM 4&r vidare skyldig att vid behov samrada med de myndigheter som berors
av atgarden. Samradsskyldigheten fyller en viktig uppgift for bevakningen av
allmanna intressen vid fastighetsbildning. Harigenom far de myndigheter som
ska foretrada allmanna intressen en mojlighet att fora fram sina asikter och ar-
gument. Ocksa enskilda intressen kan pakalla att LM samrader med andra myn-
digheter. Avsikten ar att samradsfunktionen ska leda till behovlig materiell sam-

13 Att sakagare anlitar ombud eller bitrade forekommer i uppskattningsvis nagra procent av
samtliga lantmateriforrattningar (Bornegrim, 2012), och da foretradesvis vid fastighets-
bestamning och klyvning.
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ordning. Notera att samradsskyldigheten inte innebar nagra inskrankningar i
LM:s sjalvstandiga beslutanderétt.

Ansokan > Réadgora med sakégare

Samréada med myndigheter
v

Ev. foreldggande om tillstand
v

Sammantrade med sakégare
v

Féltarbete, vérderingar m.m.

7

Fastighetshildningsbeslut
Erséttningsbeslut
Beslut om tilltrade

Beslut om kostnadsférdelning
Avslutningsbeslut

v

Ev. dverklagande:
Mark- och miljodomstol
Mark- och miljgéverdomstolen
(Hogsta domstolen)

7

Registrering i fastighetsregistret

Figur 5.1: Schematisk illustration av fastighetsbildningsférréttning.

Samordning med évrig tillstdndsprovning

| flera situationer forutsatter en onskad fastighetshildningsatgard att sokanden
har eller kan fa tillstand till den planerade markanvandningen. Jag har tidigare i
avsnitt 3.2-3.4 redogjort for olika situationer dér sjalva markanvandningens
tillatlighet provas i annan ordning, men dar prévningen av de allmanna villkoren
for fastighetsbildning forutsétter att LM tar stallning till méjligheten att erhalla
nodvandiga tillstand.
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Det kan t.ex. galla méjligheten att erhalla férhandsbesked eller bygglov vid
prévning av aktualitetsvillkoret i FBL 3 kap. 1 § i samband med fastighetshild-
ning for ny bebyggelse. Likasa fordrar ny bostadsbebyggelse normalt tillstand
till miljofarlig verksamhet avseende enskilda avloppsanlaggningar. Villkoren i
FBL 3 kap. 2 § medfor att t.ex. fragor om dispens fran strandskyddsbestammel-
ser eller tillstand att vidta markarbeten i narheten av en fornlamning maste be-
domas. Aven den planméssiga bedémningen enligt FBL 3 kap. 3 § kan fordra att
mojligheten att erhalla forhandsbesked beaktas, liksom ev. tillstand till ny eller
andrad utfart enligt 3 kap. 4 8.

Som huvudprincip finns inget krav pa att sadana tillstand och dispenser ska
har inhamtats innan fastighetsbildningsbeslut meddelas. 1 manga fall kan det
vara tillrackligt for LM att samrada med den myndighet som ska prova mark-
anvandningsfragan (prop. 2013/14:58 s. 18). | andra fall kan det daremot vara
nodvandigt att sakagarna har de tillstdnd och dispenser som kravs, for att LM
ska kunna beddma fastighetsbildningens tillatlighet enligt FBL 3 kap.

4 kap. 25 § 2 st. Om det &r nddvandigt att det finns tillstand till viss verksamhet
for att myndigheten ska kunna bedoma om fastighetsbildningen ar tillaten och
under forutsattning att det i dvrigt finns forutsattningar for att genomfora fastig-
hetshildningen, far myndigheten forelagga en sakégare att inom viss tid ge in be-
vis om att ans6kan om tillstand har gjorts.

Ett sddant forelaggande far endast meddelas i de fall ett klarlaggande av till-
standsfragan ar nodvandig for att kunna bedoma fastighetsbildningens tillatlig-
het (prop. 2013/14:58 s. 30), och endast om det i dvrigt inte finns nagra hinder
mot att genomfora fastighetsbildningen.

Som underlag for ett ev. forelaggande ar samradet med den tillstAndsgivande
myndigheten viktigt. Om samradsmyndigheten bedomer det som uppenbart att
tillstand kommer att ges, bor inte nagot forelaggande utfardas. Det &r istéllet i de
fall dar det framstar som tveksamt om tillstind kommer att ges, eller dar sam-
radsmyndigheten anser att tillstdndsfragan bor avgoras forst, dar ett forelag-
gande blir nédvandigt for bedémningen av fastighetshildningens tillatlighet.

Majligheten till foreldggande inférdes 2014, och lagstiftarens férhoppning
var att den materiella samordningen mellan fastighetshildning och annan prov-
ning av markanvandning skulle forbéttras:

"Det ar Onskvart att de olika processer som en sokande &r beroende av for att
kunna genomfdra en dndrad markanvandning ar samordnade med varandra pa ett
andamalsenligt satt. Det ar ocksa onskevart att utgangen av en forrattning eller
en tillstdndsprovning blir densamma oavsett vilken myndighet som sékanden
forst vander sig till.” (prop. 2013/14:58 s. 19)

Om s6kanden inte ger in bevis om att tillstand har sokts inom utsatt tid, ska LM

normalt stélla in forrattningen i de delar som berérs av forelaggandet. Om det
finns skal for det kan tidsfristen férlangas eller ett nytt férelaggande utfardas.
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Sammantrade

Enligt huvudregeln i FBL 4 kap. 14 § ska LM halla sammantrade med sakagarna
vid forrattning. Om motstridiga intressen inte forekommer mellan sakédgare i
arendet eller mellan enskilda och allménna intressen kan sammantrade undvaras.
Detsamma galler om ansokan ska avvisas eller om det ar uppenbart att fastig-
hetshildningen inte kan tilltas.

Det finns dock tillfallen nar sammantrade kan vara lampligt 4ven om nagra
motséttningar inte finns. Sammantrade &r ndmligen en bra form for att informera
om och avgora fragor som kan vara komplicerade att forklara och svara att
komma 6verens om per brev eller telefon.**

Ibland kan det vara lampligt att gora en uppdelning av olika frdgor pa olika
sammantraden. Det ar dven mojligt att halla ett sarskilt sammantrade med en
delgrupp av sakagarna for behandling av en frdga som bara beror just dessa
sakégare (prop. 1969:128 s. B 235).

Vid sammantrade ska LM redogdra for ansdkan och klargoéra innebdrden av
vidtagna och planerade atgarder. Sakagare och byggnadsnamnden ska ocksa ges
tillfalle att yttra sig och forebringa utredning i fragor som behandlas vid sam-
mantrédet.

I de fall handlaggning sker utan sammantrade ska ansoékningshandlingen
delges sakagare som inte bitratt ansokan (4 kap. 15 §).*° LM ska darvid fore-
lagga sakdgare att inom viss tid yttra sig 6ver ansokan. Om saké&gare som del-
getts ansokan inte hor av sig inom foreskriven tid, kan LM utga fran att sak-
agaren inte har nagot att erinra mot fastighetsbildningen och att forrattningen
darfor kan handlaggas utan sammantréde.

Vissa undantag fran detta krav finns for deltagare i s.k. onyttiga samfallig-
heter och innehavare av s.k. onyttiga servitut.’® I dessa fall ska dock underrat-
telse om ansokan skickas enligt bestdmmelserna i FBL 6 kap. 7 § respektive
7 kap. 5 8.

%) en undersokning av hur vanligt det &r med sammantraden i fastighetsbildningsforrattning-
ar (Franzén, 2011) visade det sig att frekvensen forrattningar med sammantréden stadigt
minskat sedan FBL:s tillkomst, frdn omkring 20 procent under 1970-talet till ca 5 procent ar
2008.

15 Se NJA 1984 s. 531 angéende fragan om en dverenskommelse som ingétts fére forrattning-
en kan uppfattas som att sakdgare bitratt anstkan och darfor inte behdver beredas tillfalle att
yttra sig.

18 Med onyttiga samfalligheter avses sddana som inte langre anvands av delagarna for sitt
andamal, samtidigt som vérdet av respektive andel ar forsumbart (jfr 6 kap. 6-7 §§). Med
onyttiga servitut avses servitut som uppenbarligen inte langre anvénds for sitt andamal och
&ven saknar ekonomiskt varde (jfr 7 kap. 5 § 3 st.).
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Byggnadsnamnden ska underrdttas om forrattningar som handléggs utan
sammantrade innan de avslutas, om niamnden begart att fa en sddan underrat-
telse.

Inom ett detaljplanelagt omrade ansokte en fastighetsagare om fastighetsregle-
ring for att justera gransen mellan de tva fastigheter han sjalv dgde. Med anled-
ning av att ett mindre omrade — ca 13 kvm — av den ena fastigheten redovisades
som gatumark i detaljplanen, begarde kommunen att namnda omrade samtidigt
skulle overforas till kommunens gatufastighet. Fastighetsdagaren motsatte sig
skriftligen att avsta nagon mark, men forréttningen handlades utan sammantréade.
Fastighetsagaren anmélde lantmataren till JO och dverklagade forrattningsbeslu-
ten.

JO konstaterade att det var fel av forrattningslantmataren att avgdra arendet
om markdverforing utan sammantréde. Det kunde vidare 14ggas lantmétaren till
last att han underldt att iaktta bestdmmelsen i FBL 4 kap. 15 § om kommunice-
ring. | beslutet anférdes:

”Vad sdlunda forevarit aktualiserar frdga om atal for tjanstefel. Vissa om-
standigheter talar emellertid mot att driva saken vidare i straffprocessuell ord-
ning. En sddan &r att fastighetsdomstolen undanréjt det ifrdgavarande beslutet
och visat drendet ater till [LM] for fornyad handlaggning. En annan &r det be-
gransade vardet av det ifragavarande markomradet. Vid en samlad bedémning
anser jag, att garningen kan betraktas som ringa och salunda inte skall féranleda
ansvar enligt 20 kap. 1 § brottsbalken. Jag stannar darfor vid den synnerligen all-
varliga kritik som ligger i det ovan sagda.”’

Hur gick det da i domstolsprévningen? Domstolarna menade att grovt rétte-
gangsfel forelag (jfr RB 59 kap. 1 §). Hovratten ansag emellertid att forrattnings-
felet inte hade paverkat utgangen nar det gallde sjalva fastighetsbildningen, vil-
ken gjorts i enlighet med detaljplanen. Det fanns darfor inte skél att undanroja el-
ler &ndra fastighetsbildningsbeslutet.'®

5.4.3 Kallelse och delgivning

Till forsta sammantradet ska samtliga kdnda sakégare kallas, med vissa undan-
tag (FBL 4 kap. 18 8). De som &r sakagare enbart pa den grunden att de ar del-
tagare i s.k. onyttiga samfalligheter eller innehavare av s.k. onyttiga servitut
behdver inte kallas, om de inte tidigare framstallt ndgot yrkande. Aven okanda
sakagare ska kallas om sadana kan antas finnas.

Kallelse ska ske i god tid fore sammantradet. Beroende pa avstandet till plat-
sen for sammantradet och andra omsténdigheter kan begreppet ”i god tid” vara
flexibelt. For normalfallet kan tva till tre veckor anses vara i god tid.

Byggnadsnamnden ska inte kallas till sammantrdde. Om ndmnden begért det,
ska den dock fa underréattelse om sammantraden (4 kap. 24 §).

730 1991/92 s. 400 (Dnr 3839-1990).
18 Svea hovratt 1992-12-22, SO 71. Lantméteriets rattsfallsregister 92:51.
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Delgivningsformer

Kallelse till sammantrade ska delges samtliga sakdgare. Delgivning ska ske i
enlighet med reglerna i delgivningslagen (FBL 4 kap. 20 §). Delgivning enligt
delgivningslagen innebér att en handling ska Gverbringas pa sadant satt att av-
sandaren far kannedom om eller kan utga ifran att handlingen verkligen nar
adressaten."

Delgivning kan — i forrattningssammanhang — huvudsakligen ske pa nagot av
foljande sétt:

= Vanlig delgivning

= Muntlig delgivning

= Fodrenklad delgivning

= Sérskild delgivning med juridisk person
= Stdmningsmannadelgivning

= Kungdrelsedelgivning

Vanlig delgivning
Normalt ska vanlig delgivning anvandas for kallelse till sammantrade. Endast
om detta misslyckas eller bedéms vara meningslost ska andra delgivningssatt
anvandas. Vanlig delgivning sker normalt genom brev med delgivningskvitto
(brevdelgivning). Kvittot &r ett bevis for att kallelsen har natt sakagaren. Om
kvittot inte atersants inom en vecka bor LM ringa eller skicka en paminnelse.
Vanlig delgivning kan dven ske genom Rek-brev med mottagningsbevis,
eller att t.ex. brevbdraren lamnar forsédndelsen till sakdgaren mot kvitto i sam-
band med ordinarie utdelning (buddelgivning). Posten skickar darefter tillbaka
delgivningskvittot till LM. Aven om sakégaren vagrar skriva under delgivnings-
kvittot anses han eller hon vara delgiven nér brevbararen har dverlamnat hand-
lingen.

Muntlig delgivning

Muntlig delgivning kan anvéandas i samband med méten eller ske pé telefon,
men bor endast anvandas nar handlingen som ska delges har ett enkelt innehall.
Muntlig delgivning far inte anvandas forsta gangen LM officiellt kommer i kon-
takt med den som ska delges Kkallelse till sammantréde. Vid muntlig delgivning
per telefon maste den som ringer upp forvissa sig om att det ar ratt person han

1% Delgivningslagens regler ska aven tillampas vid handlaggning utan sammantrade, nar an-
sOkan ska delges de sakdgare som inte undertecknat eller bitratt ansokan (jfr 4 kap. 15 §).
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eller hon talar med. Innehallet i handlingen lases upp och skickas sedan till
sakdgaren i ett vanligt brev.

Forenklad delgivning

For att forenklad delgivning ska fa anvandas maste sakagaren ha fatt upplysning
om att denna delgivningsform kan komma att anvandas. Detta medfér att for-
enklad delgivning inte kan anvandas forsta gangen LM officiellt kommer i kon-
takt med sakagaren. Delgivning sker genom att handlingen skickas med vanligt
brev. Paféljande arbetsdag skickas ett kontrolimeddelande om att handlingen har
skickats.

Sarskild delgivning med juridisk person

Detta delgivningssatt ar endast avsett att anvandas i sadana fall dar en juridisk
person (bolag, forening etc.) inte kan nas genom vanlig delgivning, t.ex. nar det
saknas registrerad stallforetradare. Kallelsen sands da i vanligt brev, och pafél-
jande arbetsdag skickas ett kontrolimeddelande om att handlingen har skickats.

Stamningsmannadelgivning

Endast om de enklare delgivningsformerna har misslyckats eller kan forutses bli
resultatlésa far man anvanda stamningsmannadelgivning. Delgivningsuppdraget
dverlamnas da till vissa myndigheter (t.ex. Polismyndigheten eller Kronofogde-
myndigheten) eller till ett auktoriserat delgivningsforetag i den ort dar den sokte
bor eller vistas.

Kungorelsedelgivning

NAér ett stort antal saké&gare ska delges en handling kan kungdrelsedelgivning ske
under forutsattning att det inte ar forsvarligt fran ekonomisk synpunkt att del-
givning sker enskilt.?’ Aven okéanda sakagare delges kallelse pé detta satt. Vid
kungorelsedelgivning halls handlingen tillganglig hos LM och annonseras i
dagstidningar samt pa Bolagsverkets webbplats (Post- och Inrikes Tidningar).

Kungorelsen ska inforas i lokala dagstidningar med viss spridning. Reklamfinan-
sierade gratistidningar anses inte kunna anvandas fér kungérelsedelgivning.?

2 Av delgivningslagen 49 § och FBL 4 kap. 22 § framgér att kungdrelsedelgivning bl.a. far
ske till delagare i samféllighet utan organiserad forvaltning med fler &4n 10 deldgare, till del-
&gare i fastighet som innehas under samaganderatt av fler &n 10, samt till innehavare av servi-
tut som galler till forman for fler &n 10 fastigheter med olika dgare.

2L |_antméteriets réttsfallsregister 04:13.
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Det racker givetvis inte heller att endast ansld kungorelsen pd LM:s anslags-
tavla.??

Kallelse och delgivning vid féljande sammantraden

Det &r inte nddvéndigt att tillampa det formella delgivningsforfarandet vid kal-
lelser till efterfoljande sammantraden. Enligt 4 kap. 20 § kan LM vid det forsta
sammantrédet besluta om att anvanda andra former for delgivning av kallelser
m.m. Det vanligaste ar att man kommer dverens om vanliga brevutskick utan
delgivningskvitto.

Det &r aven mojligt att bestdmma tid och plats for nésta sammantréade under
det forsta sammantradet (4 kap. 19 §). Da behover inte de som Kallats till det
forsta sammantradet underréttas ytterligare om nasta sammantrade.”

5.4.4 Forrattningsprotokoll, gransutmérkning, karta m.m.

| detta avsnitt har jag samlat vissa bestammelser om proceduren samt moment
och atgarder som inte pa ett naturligt satt kunnat redovisas under 6vriga utred-
ningsavsnitt. De ar emellertid s pass betydelsefulla for forrattningshandlagg-
ningen att jag inte vill forbiga dem utan omnamnande.

Protokoll och akt

Protokoll ska foras for varje forrattning sérskilt (4 kap. 16 8). | FBK 6-12 §§
finns narmare regler om protokoll. Dar framgar bl.a. att protokoll ska féras over
handlaggningen vid sammantridde med sakégare. Aven vid handlédggning utan
sammantrade maste forrattningen redovisas i protokoll — det handlar da framst
om redovisning av beslut.

Protokollet ska bl.a. innehalla uppgifter om forrattningsman, sakagare, om-
bud, stkanden, en kort beskrivning av &rendet, framférda yrkanden, éverens-
kommelser, utredning och beslut.

Protokollet och 6vriga handlingar som ingetts eller uppréttats vid forréattning-
en — t.ex. ansokan, kartor och olika beskrivningar — ska sammanforas till en
forrattningsakt. Som illustration visas ett utdrag fran en forrattningsakt i figur
5.2.

22 |_antméteriets rattsfallsregister 93:8.
28 e Lantmateriets rattsfallsregister 82:16.
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Gransatgarder, karta och beskrivning

Bestdammelser om utstakning och utmarkning av grénser finns i 4 kap. 27 8.
Huvudregeln &r att gréans tillkommen genom fastighetsbildning ska utstakas och
utmarkas i behovlig omfattning — det &r alltsé inget obligatoriskt krav.?*

Med utstakning avses att med stakkappar eller lakt utvisa var en grans gar pa
marken. Med utmérkning menas att granserna markeras med varaktiga mérken.
Utmarkningen pa marken far viktig rattsverkan — enligt JB 1 kap. 3 § &r gréns-
markeringarna avgdrande for grénsens rétta strackning.

Normalt sett upprattas en eller flera kartor vid forrattningen, antingen genom
nymatning eller genom kopiering fran digitala registerkartan (4 kap. 28 8). |
vissa fall kan dock karta undvaras, t.ex. vid sammanldggning eller upphévande
av servitut. Forrattningsresultatet kan da askadliggoras utan Kkarta.

Det ska dven uppréttas beskrivning éver de &ndringar i fastighetsindelningen
och andra forhallanden som sker genom fastighetsbildningen. Beskrivningen ska
i tillracklig omfattning innehalla upplysningar om gallande fastighetsindelning
och om andringar i denna — denna del brukar kallas fastighetsrattslig beskriv-
ning. Den tekniska beskrivningen innehaller framst koordinatuppgifter, matdata
och uppgifter om gransmarkeringar, se exempel i figur 5.2.

Ytterligare bestimmelser

For utredning av fragor vars bedémande kréaver sarskild sakkunskap far LM
forordna lamplig person som sakkunnig (4 kap. 34 §). Den sakkunnige fungerar
som opartisk medhjalpare till myndigheten. Sadan expertkunskap kan t.ex. be-
hovas vid fastighetsvardering, fiskefragor eller anlaggningsfragor. Oftast avlam-
nar den sakkunnige nagon form av skriftligt yttrande, som ett vardeutlatande
eller annat.”®

For att kunna utfora behdvligt faltarbete, har LM rétt att fa tilltrade till bygg-
nad, ga Gver agor, verkstalla matningar och markundersékningar m.m. (4 kap.
38 §). Bestammelsen innefattar aven ratten att kvista eller félla trad for att kunna
genomfdéra matningar. Skador ska dock alltid undvikas sa langt det ar majligt.

Overenskommelser ingéngna vid forrattning har en stark stallning mot en ny
agare till fastighet som berérs av dverenskommelsen. Om en fastighet byter
agare under en forrattning, intrader den nye dgaren automatiskt som sakdgare i
forrattningen. Den nye &garen dr bunden av det som den tidigare &garen med-

24 g t.ex. Lantméteriets rattsfallsregister 87:31 och 82:18.

% Forordnande av sakkunnig &r forhallandevis ovanligt, uppskattningsvis sker férordnande i
omkring 0,5 procent av det totala antalet lantméteriférrattningar (Kallstrém, 2014). | de flesta
fall avser férordnandet vérderingsfragor (likvidvardering, graderingsvardering, batnadsvarde-
ring etc.).
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givit eller godkant (4 kap. 40 8). Han eller hon &r ocksa skyldig att betala de
forrattningskostnader som kan komma att paforas fastigheten. Bundenheten
intrader dven om den nye dgaren inte kant till att forrattningen pagar.

Agaren till fastigheterna Vrams 1:29 och 1:31 anstkte om fastighetsreglering
och atog sig samtliga forrattningskostnader. Fastigheterna saldes darefter pa exe-
kutiv auktion. Forvarvarna kéande inte till att det pagick en lantméteriforrattning.
Forrattningen stalldes senare in da ingen av sakagarna begarde att den skulle ge-
nomforas, och forrattningskostnaderna delades lika mellan Vrams 1:29 och 1:31.
De nya &garna 6verklagade och yrkade att de skulle befrias fran forrattningskost-
naderna. Domstolarna menade dock att en forvérvare anses ha dvertagit den fore-
géende agarens stallning som sékande.?®

5.5 Beslut

Vid en fastighetsbildningsforrattning kan manga olika beslut fattas. Vissa av
besluten galler sakfragorna, andra galler forfarandet.?” En forrattning slutfors
alltid genom ett avslutningsbeslut. I mindre och enklare forrattningar meddelas
som huvudregel alla beslut samtidigt. Vid komplicerade drenden kan olika be-
slut meddelas var for sig.

Genom att gora ett visst beslut till s.k. preliminarfraga — dvs. att beslutet far
Overklagas sarskilt med stod av 15 kap. 3 § — kan enskilda beslut vinna laga
kraft innan forrattningen avslutats. Annars ar huvudregeln att de flesta besluten
och atgarderna forst kan dverklagas fran den tidpunkt da avslutningsbeslut med-
delats (15 kap. 6 8).

Ett beslut ska alltid innehalla skalen for beslutet, om inte en motivering &r
overflodig (4 kap. 17 8), vilket t.ex. kan vara fallet nar beslutet grundas pa en
dverenskommelse. Besluten bor vidare motiveras pa ett sadant satt att sakagarna
forstar hur LM resonerat. Nar beslut vilar pa ett visst lagrum bor givetvis detta
anges.

Beslut som meddelats i samband med att forrattningen avslutats eller stéllts
in ska innehalla en dverklagandehanvisning, dvs. uppgift om hur de kan Gver-
klagas. Detsamma géller nar beslut som far 6verklagas sarskilt meddelas.

Kénda sakdgare och andra som har rétt att dverklaga ska underrattas skriftli-
gen om beslut som meddelats i samband med att en forrattning avslutats eller
stallts in, eller som far overklagas sarskilt (4 kap. 33a §).”® Andra an sakégare
som har réatt att dverklaga ar byggnadsnamnden, lansstyrelsen och tvangsforvar-

% Hovratten dver Skéne och Blekinge 1997-02-21, SO 2031. Lantmateriets rattsfallsregister
97:20, se aven 11:17, 99:3, 94:9 och 90:24.

2 3¢ Bonde m.fl. (2015 s. 4:25:1-2) for en schematisk redovisning av beslutssystemet.

28 De som &r sakagare enbart pa den grunden att de &r deltagare i s.k. onyttiga samfalligheter
eller innehavare av s.k. onyttiga servitut behdver inte underréttas, om de inte tidigare fram-
stéllt nagot yrkande.
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vare, se avsnitt 5.6.2. Underrattelsen bor redovisa hur LM har beslutat i drendet
och hur beslutet kan dverklagas. Det stélls inget krav pa delgivning av underrét-
telsen — det racker saledes med ett vanligt brevutskick.?’ En sddan underrattelse
ska lamnas genast och senast inom en vecka efter den dag da beslutet meddela-
des (FBK 24 8).

Nar en forrattning avslutats — eller beslut meddelats som far éverklagas sar-
skilt — ska forrattningshandlingarna fardigstallas och hallas tillgangliga under
Overklagandetiden for granskning av sakdgarna (4 kap. 30 §).

Nedan foljer en kort redovisning av de vanligast férekommande besluten i
fastighetsbildningsforrattningar.

5.5.1 Fastighetshbildningsbeslut

Fastighetsbildningsbeslutet &r det beslut som avgor fastighetsbildningen, oavsett
om det ar fraga om nybildning eller ombildning av fastigheter. | beslutet ska
alltid anges hur fastighetsindelningen &ndrats, om servitut bildats, &ndrats eller
upphévts, samt vilka byggnader eller andra anldggningar som har éverforts till
en annan fastighet (FBL 4 kap. 25a §). Beslutet hanvisar normalt till upprattad
karta och beskrivning.

Fastighetshildningsbeslutet gar att dela upp i flera delbeslut. Om det &r lamp-
ligt far fastighetsbildningsheslut meddelas innan tekniska atgarder och vardering
utforts. LM kan da forordna att ett sadant fastighetshildningsbeslut ska 6ver-
klagas sarskilt enligt 15 kap. 3 § —s.k. preliminarfraga.

Fastighetsbildningsbeslut meddelas alltid vid fastighetsbildningsforréttning —
om inte forrattningen stalls in.

5.5.2 Tillstdndsbeslut

Nar en forrattning ar kostnadskravande kan det finnas behov av att fa fragan om
fastighetsbildningens tillatlighet avgjord pa forhand, innan olika arbeten med
forrattningen satts igang (prop. 1969:128 s. B 273).

Det finns da majlighet att meddela ett tillstandsbeslut (4 kap. 26 8), vilket
innebdr ett slags principbeslut utan fastighetsbildande verkan. Darigenom kan
arbetskravande och kostsamma atgarder utforas forst dd LM med sakerhet vet att
fastighetsbildningen kan genomforas.

TillstAndsprovningen ska avse fastighetsbildningen i dess helhet och kan inte
delas upp i delbeslut. Ett tillstdndsbeslut 6verklagas alltid sarskilt, s.k. prelimi-
narfraga (FBL 15 kap. 3 §).

2 Daremot 4r det inte tillrackligt att innehallet i ett beslut endast gors tillgangligt genom LM:s
webbplats, sdvida inte sakdgaren har godtagit detta och sarskilt underrattats om hur han eller
hon kan f& del av beslutet (se NJA 2011 s. 83 samt JO Beslut 2010-06-18 i arende 6697-
2009).

99



Notera att tillstandsbeslut inte har ndgot med den tilltankta markanvandningens
tillatlighet att gora. TillstAndsprovningen omfattar i forsta hand de allmanna vill-
koren i FBL 3 kap., men dven de villkor som géller for varje sarskilt fastighets-
bildningsinstitut. Vid exempelvis storre omarronderingar kan tillstdndsbeslut an-
véndas for att préva batnadsvillkor, opinionsvillkor m.m. i ett tidigt skede.*

Nar ett tillstdndsbeslut vunnit laga kraft ska fastighetsbildningens tillatlighet inte
provas ytterligare i de avseenden som redan varit foremal for bedomning. Ett
tillstandsbeslut som vunnit laga kraft ar bindande sa lange forrattningen ar under
handlaggning, men forfaller om det inte foljs av ett fastighetsbildningsbeslut.

5.5.3 Beslut om installande

En forrattning ska stillas in om hinder av materiell natur foreligger (4 kap.
31 8). Exempel pa materiella hinder ar att de allmanna villkoren i 3 kap. eller
fastighetsregleringsvillkoren i 5 kap. inte ar uppfyllda.

Kan hindret undanréjas genom att sékanden jamkar sin talan ska denne ges
tillfalle att gora detta. Om sokanden vidhaller sin asikt ska han eller hon ges
tillfalle att framstalla alternativa yrkanden. Det ingar i LM:s radgivande uppgif-
ter att bl.a. underlatta for sokanden att framstélla sina yrkanden pa ett sadant satt
att hinder undviks (jfr FL 4 §).

Beslut om installande maste redovisa de skal pa vilka avgorandet grundas.
Med beslutet ska félja anvisning om hur man 6verklagar. Underrattelse ska
ocksa ske enligt 4 kap. 33a 8.

Installande kan aven ske till foljd av aterkallad ansokan (FBL 4 kap. 32 §),
vilket tidigare behandlats i avsnitt 5.3.1.

| avsnitt 5.3.1 berdrdes dven beslut om avvisning (4 kap. 10 8). Notera skillnaden
mot beslut om installande — avvisning sker pa formella grunder, medan instal-
lande sker till foljd av materiella hinder.

5.5.4 Erséttningsbeslut

Beslut om erséttning fattas normalt endast i samband med fastighetsreglering
(5 kap. 10-12 §8) samt klyvning (11 kap. 8 8).

| dessa situationer ska LM meddela ersattningsbeslut dar vem som betalar
vad till vem framgar (jfr 5 kap. 15 8). Hur dessa belopp ska betalas och forfallo-
dag for betalningen ska ocksé& framgé av beslutet. Aven uppgift om rénta som
kan komma att utga bor anges i ersattningsbeslutet.

% ge t.ex. Lantméteriets rattsfallsregister 09:26, 07:5, 06:8 och 87:14.

100



Provningsforfarande — lantmateriférrattning

[FEREI ! | ] |

LANTMATERIMYNDIGHETEN

i | | | 1 |

STOCKHOLMS LAN

Karta Aktbilaga KA
Teknisk beskrivning: 3 \
2004-06-03 K:mdm‘sa& ;ick;g:“g Arendeny: ABM4333
Arende Pkt X Y Markering
Fastighetsreglering berdrande 2018 662793567 1674287.47 Rog i mark, oy
Nanninge 5:8 och 6:5 2920 662794759 167436212 Rori mark
Norrtilie kommun 2921 662B005.62 1674390.15 Ror i mark
! 2922 6628044.02 1674368.29 Ror i mark
(_Q‘_ =t 2923 662798032 167430468 Rorimark
. 2024 662B018.37 1674343.62 Rér i mark
Peter Ekbick 2925 662B042.72 167436213 Rar i mark
Forrattningslantmétare 2926 6627903.38 1674342.39 Rdr i mark, oy
Teckenférkl aring: Framstilld genom: Nymétning och kopiering
o __' . Keordinatkvalitet: Inre 25 mm, Ytlre 3000 mm
Fastigheisgraing Keordinatsystem: RT 38 2.5 GON V 0:15 AB
— =¥ — =% —  Utghende Fastighetsgriins Registerkarta: 11954 /’ ,I‘
= T T T Ny Fastighetsgrins Ve / /
NANNMGE 65 Fastighetsbeteckning ad / /
@ Agofigur (/ / / !
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/ 2924 \ / /"
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)
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4 // ; 7S o 7 / /
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l! / /é’a?' S _@' / 7 / Fastighetsratislig beskrivaing, aktbilaga BE.
/ / ’ e / / Nyagrinser: 2920-2926-2918-2923. N
) 292
} /f/ @ \i/ /ofé_‘\r/ Registreringsdatum:
-/ /J\zm / ’,/ . /’ Zeol-or- 2 .
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Akt 0188-04/91

Figur 5.2: Exempel pa karta,
protokoll.

tekniska och fastighetsrattsliga beskrivningar samt
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LANTMATERIMYNDIGHETEN
by : : ! ! : t ; } t i !

STOCKHOLMS LAN

Sida 1 (1}
Aktbilogo BE
Akt 0188-04/91

Beskrivni ng Férréttningen &r registrerad

2004-06-03 Registreringsdatum
Arendenummer
AB (4333 2eoMt- 012
Férritiningslanimétare (Q
Peter Ekbick E
Arends Fastighetsreglering berdrande Niinninge 5:8 och 6:5.
Kommun: Nerrtilje Stockholms tan
Ago- Areal
figur
Fastighet NANNINGE 5:3
Runar Andersson, lagfaren dgare
Fastighetsreglering  Avstar till Nanninge 6:5 1 3097 m?
Areal enligt fastighetsregistret efter forréttningen 96,7095 ha
Fastighet NANNINGE 6:5

Leif Hedberg, andel 1/2, lagfaren dgare
Asa Hedberg, andel 1/2, lagfaren Zgare

Fastighetsreglering  Erhaller frdn Ninninge 5:8 1 3097 m2
Areal enligt fastighetsregistret efter forritiningen 7176 m?

L T

Peter Ekbick

Figur 5.2 (forts.): Exempel pa karta, tekniska och fastighetsrattsliga beskrivningar
samt protokoll.
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LANTMATERIMYNDIGHETEN
1. 1 1 1

i Il } I 1 1
T t T 1 1

STOCKHOLMS LAN

RBdOQBreke

Sida 1{3)
Akibilaga PR
Protckoll
2004-06-03
Arendenummer
AB (04333
Farrattningslantmétare
Peter Ekbick
Arende Fastighetsreglering berbrande Ninninge 5:8 ach 6:5.
Kommun: Norrtilje Stockholms lan
Handléggning Utan sammantride.
Sékande och sak- | Fastighet Agare Anmirkning
agare
Ninninge 5:8 Erik Runar Andersson, lagfaren  |Sokande
dgare
Nénninge 6:5 Leif Hedberg, andel 1/2, lagfaren |Sokande
agare
Ninninge 6:5 Asa Hedberg, andel 1/2, lagfaren |Sokande
dgare
Yrkande Se anstkan aktbilaga A.

Genom fastighetsreglering férs ett markomride 6ver fran den be-
byggda jordbruksfastigheten Nénninge 5:8 till den bebyggda bostads-
fastigheten Nanninge 6:5. Avsikten dr att dgaren till Nanninge 6:5 skall
uppféra bilverkstad (néringsverksamhet) pd det verférda omradet.

De ombildade fastigheterna blir limpliga for sina sndamal.

Bygglov finns for 4ndrad anvindning och tillbyggnad av befintligt
garage till bilverkstad, byggnadsnimndens besluf 2003-11-27
(Dnr BN 03-1858).

For omradet saknas detaljplan, omridesbestimmelser eller andra siir-
skilda foreskrifter rérande markanviindningen. Fastighetsbildningen
strider inte mot bestdmumelserna i fastighetsbildningslagen 3 kap. 3 §.
Samrid har skett med byggnadsnamnden som ] haft nigon erinran
mot dtgarden.

Overenskommelse finns om fastighetsreglering, se aktbilaga A.

I Nénninge 5:8 finns intecknade penningbelopp och inskrivna rittig-

Figur 5.2 (forts.): Exempel pa karta, tekniska och fastighetsrattsliga beskrivningar

samt protokoll.
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LANTMATERIMYNDIGHETEN Sida 2
STOCKHOLMS LAN 2004-06-03 Aktbilaga PR

heter. Fastighetsregleringen 4r utan betydelse for dessa fordringshava-
re och rattsigare.

Fastighets- Fastighetsbildning skall ske enligt karta och beskrivning, aktbilaga KA
bildningsbeslut och BE.

Tillrédesbeslut Tilltrdde skall ske nir fastighetsbildningsbeslutet vunnit laga kraft.

Erstitningsbeslt  Agaren av Nanninge 6:5, Leif och Asa Hedberg, skall direkt till agaren
av Nénninge 5:8, Runar Andersson, betala 300 000 kronor.

Ersattningen r betald.

Kostnads- Forrittningskostnaden skall betalas solidariskt av Leif och Asa Hed-
tsrdelningsheslut  berg,

Enligt dnskemal stills gemensam faktura ut pa Leif Hedberg.
Aktmottagare Leif Hedberg, Nenninge %001 C, 761 94 NORRTALJE.
Awslutningsbeslut  Forratmingen avshutas.

Gverklagande Den som &r missndjd med Lantmiterimyndighetens beslut eller dtgirder kan
Overklaga dessa genom att en skrivelse limnas eller skickas ll:
Lantmiterimyndigheten Stockholms Lin
Stora Brogatan 10, 2 tr.

Box 328
761 24 NORRTALJE

Fastighetsdomstolen behandlar sedan éverklagandet.

Skrivelsen maste ha kommit in till Lantméterimyndigheten inom fyra veckor
frin avslumingsdagen, d.v.5. senast den 1 juli 2004. Kommer skrivelsen in
for sent kan éverklagandet inte behandlas.

Ange att ni dverklagar och vilket beslut eller vilken atgérd ni verklagar.
Anteckna férrattningens drendenunumer AB 04333 och redogir for vad ni
anser skall indras och varfor.

Vid protokollet

EE%E;_

Peter Ekback

Figur 5.2 (forts.): Exempel pa karta, tekniska och fastighetsrattsliga beskrivningar
samt protokoll.
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5.5.5 Tilltradesbeslut

Vid fastighetsreglering (5 kap. 30 §) och klyvning (11 kap. 8 §) kan LM be-
stamma tidpunkt for tilltrade av de nya dgorna. Innan tilltrade far ske ska fastig-
hetshildningsbeslutet ha vunnit laga kraft. Om inte sarskilda skal foreligger far
inte tilltradestidpunkten sattas senare &n ett ar efter registrering.

Om inget beslut om tilltrdde meddelats, sker tilltrdde ndr registrering av fas-
tighetsregleringen respektive klyvningen skett.

Om det av sérskilda omsténdigheter ar lampligt kan fortida tilltréde medges
(5 kap. 30a §). Vid fortida tilltrade krévs inte att fastighetshildningsbeslutet
vunnit laga kraft. Daremot fordras att fastighetsbildningsbeslutet kan 6verklagas
sarskilt, s.k. preliminarfraga, samt att forskott betalas pa ersattningen. Ett beslut
om fortida tilltrade ska alltid 6verklagas sarskilt (15 kap. 3 8). Se vidare om
tilltrdde i avsnitt 6.10.

5.5.6 Kostnadsfordelningsbeslut

Kostnaderna for fastighetshildningsforrattningen betalas av sakégarna. Vad som
ingar i forrattningskostnaderna framgar av FBL 2 kap. 6 §. De vanligaste kost-
naderna utgors av taxeavgift samt ersattning till sakkunnig.®*

Bestammelser om hur dessa kostnader ska fordelas mellan sakégarna finns i
anslutning till respektive fastighetshildningsinstitut:

= Fastighetsreglering (FBL 5 kap. 13-14 88)

= Avstyckning (FBL 10 kap. 10 §)

= Klyvning (FBL 11 kap. 10 §)

= Sammanléggning (FBL 12 kap. 14 §)

= Fastighetsbestdamning (FBL 14 kap. 10-14 88)

Notera att vid avvisning och instéllande ska stkanden som huvudregel betala
forrattningskostnaderna (2 kap. 6 §).%

Beslut om kostnadsfordelning ska fattas senast nar forrdttningen avslutas
eller stalls in (FBL 4 kap. 33 §).*

%1 Angdende forrattningskostnader, se dven férordningen om avgifter vid lantméateriforratt-
ningar samt Lantmateriets foreskrifter till denna forordning (LMFS 2008:11).

% e NJA 1985 s. 368.
% Se Lantmateriets rattsfallsregister 15:21.
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5.5.7 Vilandeférklaring

Om det ar av synnerlig vikt for fastighetsbildningen att fraga som ar foremal for
prévning i annan ordning forst avgors, far LM forklara forrattningen vilande i
avvaktan pa att fragan klarlaggs (4 kap. 39 §). Det kan t.ex. vara tvist om &gan-
deratt till fastighet som vackts vid domstol, och fastighetshildningsarendet &r
beroende av utgangen i tvisten.

| ett rattsfall med tvesalu begérde tva olika kopare avstyckning av samma om-
rade pa grundval av forvarvsavtalen. LM avvisade den senare anstkan. Samtidigt
pagick emellertid tvistemal om battre ratt till omradet i tingsratten. Domstolarna
ansag — med hénsyn till tidsfristen i JB 4 kap. 7 § — att bada képarna tills vidare
borde betraktas som sakagare i forrattningen (jfr FBL 4 kap. 11 §). | avvaktan pa
aganderattsfragans avgorande skulle forrattningen forklaras vilande hos LM.**

Vilandeforklaring bor endast tillgripas undantagsvis. Vissa tvister kan inom
forrattningens ram istallet avgdras genom fastighetsbestamning. | andra fall kan
det racka med att LM gor en egen bedémning av den oklara fragan, och later
stéllningstagandet ligga till grund for fastighetsbildningen (prop. 1969:128
s. B 314). | vissa fall kan fastighetsbildningen t.0.m. avgéras oberoende av en
&ganderattstvist.

Vid en fastighetsreglering for genomférande av detaljplan, skulle ett mark-
omrade foras over till en kommunagd fastighet. Vardeforandringarna 1ag inom
ramen for FBL 5 kap. 8 § och krévde sdledes inte 6verenskommelse. Agande-
ratten till den avstdende fastigheten var tvistig. Hovréatten ansag att villkoren for
fastighetsbildning var uppfyllda — oavsett vilken av de tvistande parterna som
4gde den dverforda marken. Grund for vilandeférklaring foreldg séledes inte.®

Andra situationer dar vilandeforklaring kan bli aktuell &r t.ex. vid prévning av
planfragor. Det maste i dessa fall krévas att en formell provning av planfragan
pagar. Om planarbetet bara befinner sig pa ett forberedande stadium, saknas
normalt forutsattningar for vilandeforklaring (prop. 1969:128 s. B 316).%

Nér anledningen till vilandeforklaringen har upphért ska LM ta upp forratt-
ningen pa nytt. Om en sakagare anser att forrattningen i onddan uppehalls ge-
nom vilandeférklaring, kan beslutet 6verklagas sérskilt enligt FBL 15 kap. 4 8.
Notera att det i dessa fall saknas begrénsning av dverklagandetiden.

% Hovratten dver Skéne och Blekinge 2002-09-02, © 3112-01. Lantméteriets rattsfallsregister
02:30, se dven 02:16 och 76:43.

% Svea hovratt 1989-02-27, UO 6. Lantméteriets rattsfallsregister 89:5.
% Se t.ex. Lantméteriets rattsfallsregister 14:5, 05:14, samt 04:12.
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5.5.8 Avslutningsbeslut

Genom avslutningsbeslutet skiljer sig LM fran forrattningen (4 kap. 29 8). Detta
innebéar att samtliga fragor maste vara avklarade och alla forrattningshandlingar
upprattade. Om tillstandsbeslut eller fastighetshildningsbeslut som overklagas
sarskilt meddelats tidigare under forrattningen, far avslutningsbeslut inte medde-
las forran sadant beslut vunnit laga kraft.

Det fins ett viktigt undantag fran regeln att alla atgarder maste vara avklarade.
Gransutmarkning far ibland ske efter forrattningens avslutande (jfr 4 kap. 27 §
2 st.). Gransutmarkningen blir da ett fullfoljdsforfarande och ingdr inte i sjalva
forrattningen.

Auvslutningsbeslut kan meddelas pa sammantrade eller pa annat sétt. | bada fal-
len géller bestdimmelserna om dverklagandehdnvisning (4 kap. 17 8), tillhanda-
hallande av handlingar (4 kap. 30 8) samt skriftlig underrattelse (4 kap. 33a 8).

5.6 Overklagande

Lantméaterimyndighetens beslut kan 6verklagas till mark- och miljddomstol,
samt vidare till Mark- och miljodverdomstolen (Svea hovratt) och Hogsta dom-
stolen. For 6verklagande till Mark- och miljodverdomstolen krdvs prévningstill-
stand. Mark- och miljééverdomstolen &r i dessa mal normalt sett sista instans.
For att dverklagande till Hogsta domstolen ska vara mojligt fordras att Mark-
och miljoéverdomstolen ger tillstand, vilket innebér att Gverprévningen ska vara
av vikt for rattstillampningen (LMM 5 kap. 5 8).

FBL 15-18 kap. innehéller bestaimmelser om fastighetshildningsmal — dels
regler om 6verklagande, dels om forfarandet i mark- och miljédomstol samt
rattegangen i Mark- och miljééverdomstolen respektive Hogsta domstolen.

5.6.1 Mark- och miljédomstolen

Mark- och miljédomstol &r en tingsréatt med sarskild sammanséttning. De sar-
skilda bestammelser som galler for mark- och miljédomstolarnas organisation
finns i lagen om mark- och miljédomstolar (LMM). Vid sidan av dessa regler
géller lagen om domstolsérenden samt FBL 16 kap.

Mark- och miljédomstolarna handlagger flera olika maltyper, vilka bl.a.
innefattar fastighetsbildningsmal, expropriationsmal, tomtréattsmal, tillstand till
vattenverksamhet och miljofarlig verksamhet enligt MB, mal om inlésen och
ersattning enligt PBL, VagL och LBJ m.m.

For nérvarande finns mark- och miljédomstolar vid fem av landets tingsrat-
ter. Bestdmmelser om mark- och miljédomstolens sammansattning finns i LMM
2 kap. | mal som dverklagats fran LM, bestar domstolen normalt av en lagfaren
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domare samt ett tekniskt rad. Tekniska rad &r experter inom fastighetsrétt, véarde-
ring etc. som &r anstéllda vid domstolarna.

Som Mark- och miljodverdomstol fungerar Svea hovratt (LMM 1 kap. 1 §), i
sarskild sammansattning. Mark- och miljééverdomstolen bestar normalt av tre
lagfarna domare och ett tekniskt rad (LMM 2 kap. 10 8).

5.6.2 Vilka beslut far 6verklagas — och av vem?

De mal som enligt bestammelserna i FBL 15 kap. fullféljs fran LM kallas fas-
tighetsbildningsmal (15 kap. 1 8). Hit hor dven mal som ror fastighetsbestam-
ning eller sérskild gransutmérkning. Till féljd av héanvisningar i AL (30 §),
LL (28 8) och AULL (27 8) géller FBL 15 kap. aven vid 6verklaganden enligt
dessa lagar. Aven sadana mal raknas allts till fastighetsbildningsmalen.

Huvudregeln om att de olika besluten i en forrattning kan éverklagas finns i
FBL 15 kap. 6 8. En grundprincip &r dérvid att dverprévning inte ska kunna
pakallas forran efter forrattningens slutforande. Darigenom majliggors en sam-
lad bedémning av samtliga forekommande fragor, och utsikterna okar att vinna
ett materiellt riktigt och [&mpligt helhetsresultat (prop. 1969:128 s. B 846-847).

Vissa fragor ar emellertid mer fristaende i forhallande till 6vriga atgérder,
och kan darfor lampligen behandlas for sig. Ett slutligt avgorande i sadana fra-
gor kan vara nédvandiga nar det ar angelaget att fa garantier for att det fortsatta
forrattningsarbetet inte utfors i onddan. | 15 kap. 2 § finns en upprakning av
beslut som alltid ska 6verklagas sarskilt, bl.a. beslut om avvisning och ogillat
jav. Overklagandetiden ar tre veckor fran den dag beslutet meddelades. Sakégare
har ratt att dverklaga dessa beslut, men dven andra som besluten rér — det kan
t.ex. vara frdga om avvisning av ansokan till foljd av att sokanden inte ansetts
behorig av LM.

Tillstandsbeslut och beslut om fortida tilltrade ska alltid 6verklagas sarskilt,
men for dessa beslut galler, enligt 15 kap. 3 §, en langre 6verklagandetid pa fyra
veckor. Detta motsvarar vad som géller vid éverklagande av avslutad forrattning
enligt 15 kap. 6 8. Nar fastighetshildningsbeslut meddelas som preliminarfraga
géller ocksa den langre 6verklagandetiden. Overklagande enligt 15 kap. 3 § far
ske av sakégare.

I 6vriga fall finns huvudregeln om sakédgares ratt att 6verklaga LM:s beslut i
15 kap. 6 §.% Dar anges att 6verklagandetiden &r fyra veckor frén den dag d&
forrattningen forklarades avslutad eller instélld. Detta géller oavsett om beslutet
meddelats i ett tidigare skede eller om LM fattar avgérandet i samband med
avslutning respektive installelse.

¥ Enligt bestammelserna om fastighetsreglering kan i vissa situationer en tvangsférvarvare
forpliktas att utge ersattning eller betala forréattningskostnader (5 kap. 14 §). Sadana beslut far
overklagas av tvangsforvarvaren aven om denne inte ar sakagare.
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For gransutmarkningsatgarder galler emellertid en langre tid — 6verklagande
far ske inom ett ar.

Tillstdnds- och fastighetsbildningsbeslut far 6verklagas av byggnadsnamn-
den och lansstyrelsen inom samma tid som galler for sakégare (15 kap. 7-8 8§8).
Detta galler oavsett om besluten meddelats som preliminarfragor eller inte. For
lansstyrelsen begransas emellertid overklaganderatten till omraden utanfor de-
taljplan och omradeshestammelser, savida inte marken ar avsedd for jordbruks-
andamal. Det har ansetts tillrackligt att byggnadsnamnden har hand om efter-
kontrollen inom planomréaden (prop. 1969:128 s. B 868).

Godkéannande

Sakagare och andra som har ratt att dverklaga kan genom paskrift pa forratt-
ningsprotokollet eller i skriftligt meddelande till LM godkénna forrattnings-
besluten (15 kap. 11 §). Ett sadant godkannande medfér att de beslut och atgar-
der som godkénts inte langre kan éverklagas.

Syftet med godké&nnandet &r att mojliggora registrering fore 6verklagande-
tidens utgang. Om samtliga som har ratt att 6verklaga lamnat skriftligt godkan-
nande, kan ndmligen registrering ske omedelbart, se avsnitt 5.7.

Hur ofta dverklagas forrattningsbeslut i praktiken?

De uppgifter och undersékningar som finns tillgdngliga rérande éverklagande-
frekvenser i fastighetshildningsforrattningar visar att en forhallandevis liten
andel av forrattningsbesluten dverklagas till domstol.

Av Lantméteriets arsredovisning 2015 framgar att antalet dverklagade arenden
ligger mellan 350-450 stycken per ar, vilket motsvarar 2-3 procent av det totala
antalet drenden. Av dessa aterforvisar mark- och miljédomstolen omkring
50 stycken forréttningar.

| en undersokning av overklagade lantmateriforrattningar under &ren 1990-
2000 lag overklagandefrekvensen for hela perioden i genomsnitt mellan 2 och
3 procent (Olund, 2002). Det framkom att den vanligaste forrattningstypen som
overklagades var fastighetsregleringar. Resultatet &r inte sarskilt uppseendevéck-
ande eftersom fastighetsreglering dr den mest frekventa forrattningsatgarden,
samtidigt som regleringsinstitutet &ven anvands i tvangssituationer. De flesta
dverklaganden gjordes av sakdgare, och uppvisade en stor spridning mellan olika
grunder — t.ex. formella fel, villkoren i FBL 3 kap., 5 kap. och 11 kap., ersatt-
ningar, forrattningskostnader m.m. Andringsfrekvensen i domstolen var i stor-
leksordningen 30 procent. En uppféljande undersokning for aren 2001-2008 gav
i stort sett motsvarande resultat (Andersson, 2010).

| typiska markatkomstsituationer — t.ex. for utbyggnad av infrastrukturprojekt
— kan man ténka sig att dverklagandefrekvensen ar hogre jamfort med fastighets-
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bildningsforrattningar generellt. Norell (2007 s. 48) redovisar uppgifter fran ut-
byggnaden av Bottniabanan (mellan Kramfors och Umed) avseende ersattnings-
beslut vid fastighetsregleringar for genomférande av jarnvagsplan. Eftersom en
hog andel av ersattningsbesluten grundades pa éverenskommelser, var det rela-
tivt ovanligt att erséttningsfragor 6verklagades till domstol. Overklagande sked-
de i ca 10 procent av de ersattningsbeslut som fattades utan stdd av Overens-
kommelse, vilket endast motsvarade 0,5 procent av samtliga ersattningsbeslut.

Andra undersokningar av typiska markatkomstforrattningar indikerar att
overklagandefrekvensen ligger nagonstans mellan 0,5 procent (Ringbom &
Tradgardh, 2005) och 3 procent (Ekback, 2000 s. 227).

5.6.3 Rattsmedel for att avhjélpa fel i forrattningar och fastighetsregister

Aven vid en noggrann handlaggning kan det uppsta fel i forrittningsavgoran-
dena. Felen kan vara olika svara och av olika slag. Vissa fel bestar i att bok-
staver eller siffror blivit omkastade eller forvaxlade. Andra fel beror pé brister i
den formella eller materiella prévningen. En del fel har ingen betydelse for
framtiden — t.ex. ett stavfel i protokollet — medan andra kan paverka t.ex. sak-
agares rétt eller redovisningen i fastighetsregistret.

Overklagande

Det normala sattet att fa till stand en rattelse av ett forrattningsbeslut som annu
inte vunnit laga kraft ar 6verklagande. Overklagandeinstitutets funktion ar att
kontrollera och korrigera den formella och materiella riktigheten i lagre instan-
sers avgoranden. Rétten att 6verklaga blir darvid en slags legal urvalsmekanism
for att separera felaktiga avgoranden fran riktiga, varefter ytterligare utrednings-
resurser kan tillforas det dverklagade &rendet (Ekbéck, 2000 s. 225-228).

Mark- och miljédomstolen — eller hogre instans — kan vid bifall till 6verkla-
gande genom sin dom antingen andra i det aktuella beslutet (16 kap. 11 8) eller
undanréja beslutet och aterforvisa forrattningen for fornyad handlaggning i LM
(16 kap. 12 8).

Overklagandet utgor ett allmant rattsmedel. Rattsordningen inrymmer dven moj-
ligheter att &ndra grovre felaktigheter i lagakraftvunna och registrerade beslut
genom vad som kallas sarskilda rattsmedel — resning (RB 58 kap. 1 §), éterstal-
lande av forsutten tid (RB 58 kap. 11 §) samt klagan dver domvilla (RB 59 kap.).
Genom att begéra resning kan man komma till ratta med materiella felaktigheter
i ett beslut, medan man genom att klaga 6ver domvilla istéllet kan angripa pro-
cessuella felaktigheter — s.k. rattegangsfel.®

% Se t.ex. Lantméteriets rattsfallsregister 15:14, 14:15, 13:35 och 13:25.
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Rattelse av skrivfel och liknande enligt férvaltningslagen

For LM galler dven bestammelserna om rattelse i FL 26 8. Ett beslut som inne-
héller en uppenbar oriktighet till foljd av myndighetens eller ndgon annans
skrivfel, raknefel eller liknande forbiseende, far rattas av den myndighet som
meddelat beslutet, dvs. av LM.

Rattelsen kan ske sa snart felet upptacks — saval fore som efter laga kraft och
registrering. Den som berdrs av en rattelse i ett fastighetsbildningsarende ska fa
tillfalle att yttra sig, om inte detta ar obehovligt. Beslut om réattelse far dverkla-
gas enligt FBL 15 kap. 2 8.

Rattelse av grovre fel, som bristfallig utredning eller felaktig rattstillamp-
ning, far inte ske med stod av FL 26 §.% Omprévning kan da vara ett alternativ,
se nedan.

Omprdévning av beslut enligt forvaltningslagen

Omproévning enligt FL 27 8 innebér att en myndighet som i forsta instans har
meddelat ett beslut, kan meddela ett nytt beslut som upphéver eller andrar det
tidigare — felaktiga — beslutet. Skyldigheten fér myndigheter att ompréva orik-
tiga beslut géller oberoende av parts begdran och oavsett om beslutet har éver-
klagats eller inte. Omprévning kan goras aven om beslutet vunnit laga kraft och
registrerats.

Forutsattningarna for omprovning &r att beslutet & uppenbart oriktigt, att
beslutet kan andras snabbt och enkelt, samt att &ndringen kan ske utan att det
blir till nackdel for nagon enskild part.

Omprévning bor anvandas med forsiktighet i forrattningsarenden — eftersom
dessa ar av judiciell natur och ofta beror flera parter torde sdllan de ndmnda
forutsattningarna vara uppfyllda (jfr Jonsson, 2013).

Ett nytt beslut som meddelas efter omprévning ska meddelas i samma ord-
ning som det ursprungliga beslutet meddelades. | de fall det felaktiga beslutet
dverklagats, och omprévningen innebar att det nya beslutet far det innehall som
klaganden begér, forfaller dverklagandet (FL 28 §).

Rattelse enligt FBL 15 kap. 10 8

Nar det géller svarare fel som inte kan avhjalpas genom sjélvrattelse, finns en
bestdmmelse i FBL 15 kap. 10 8§ om rétt for LM att hos mark- och miljédom-
stolen soka réttelse i forrattning som &r behaftad med grovre fel eller som av
annan orsak inte bor registreras.

% Se t.ex. Lantméteriets rattsfallsregister 12:26.
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Vid en avstyckning hade styckningslotten fatt utfartsservitut som belastade fel
fastighet. Hovratten fann att servitutsformuleringen var felaktig, och rattelse
skedde enligt FBL 15 kap. 10 §.

| ett annat fall hade tva fastigheter redovisats pa kartan som gransande till
varandra. Mellan dessa fanns emellertid en ca fyra meter bred remsa som till-
horde en tredje fastighet. Vid fastighetsbestamning av gransen forbisags remsan,
varvid fastighetsbestamningen kom att avse fel fastighet pa ena sidan gransen.
Réttejlse skedde i fastighetsregistret och forrattningshandlingarna enligt 15 kap.
10 8.

Ratten for LM att ansdka om rattelse enligt 15 kap. 10 § géller utan tidsbegréns-
ning och oavsett om besluten vunnit laga kraft eller inte. Notera att mark- och
miljodomstolen &ven pa eget initiativ kan besluta om rattelse av sadana fel i
Overklagade arenden (FBL 16 kap. 11 8).

Rattelse i fastighetsregistret

Huvuduppgiften for fastighetsregistrets allmanna del &r att redovisa fastighets-
indelningen och lamna uppgift om de beteckningar som fastigheterna fatt vid
registreringen.

Om en uppgift i den allménna delen &r uppenbart oriktig, ska uppgiften rattas
om det kan ske utan nagon skada for fastighetsagare eller rattighetshavare (FBL
19 kap. 4 8).

Ett exempel pa sadana fel & nér en fastighet redovisats som utplanad vid en fas-
tighetsreglering och darfor avregistrerats, men att det senare framkommer att ett
omrade eller en andel i samfallighet av fastigheten faktiskt aterstar. Andra exem-
pel ar nar tidigare oregistrerade officialservitut berdrs av en atgard, eller da areal-
siffror blivit omkastade vid registrering.*

En uppenbar oriktighet som beror pa ett tekniskt fel i fastighetsregistrets all-
manna del, far rattas aven om rattelsen kan medfora skada for fastighetsagare
m.fl. Om fastighetsagare eller réttighetshavare lider skada till foljd av ett beslut
om rattelse, har de ratt till ersattning av staten (19 kap. 5 §).

Enligt 19 kap. 6 § beslutar LM om réttelse i fastighetsregistret — s.k. registre-
ringsbeslut.

“0 Svea hovratt 1982-06-24, UO 23. Lantméteriets rattsfallsregister 82:13.
41 Gota hovratt 1979-05-11, UO 31. Lantméteriets rattsfallsregister 79:8.

“2 Se t.ex. Lantmateriets rattsfallsregister 15:32 som innebar att en uppenbart felaktig uppgift
om en fastighets mantal skulle tas bort, och att fastighetens andelar i ett flertal samfalligheter
som en foljd av detta ocksa skulle tas bort.
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5.7 Registrering

Sa snart forrattningen avslutats och forrattningsbesluten vunnit laga kraft, ska
fastighetshildningsatgarderna registreras i fastighetsregistrets allménna del (FBL
19 kap. 2-3 88). Registreringen ombesorjs av LM (19 kap. 6 §).

Om forrattningsbesluten skriftligen godkénts av samtliga som har ratt att
Overklaga (jfr 15 kap. 11 8), vinner besluten laga kraft omedelbart, och kan dar-
med registreras utan drojsmal.

Efter avslutandet eller Fore avslutandet
Ansokan Ansgkan
7 v
Fastighetsbildningsbeslut, som Fastighetsbildningsbeslut, som
dverklagas vid avslut (15:6) dverklagas sarskilt (15:3)
v v
Avslutningsbeslut Fortida
v registrering
Registrering
Avslutningsbeslut

Figur 5.3: Alternativa tidpunkter for registrering.

Enligt FBL 4 kap. 25a § far fastighetshildningsbeslut meddelas innan tekniska
goromal och varderingar utforts. LM kan darvid forordna att fastighetsbild-
ningsbeslutet ska 6verklagas sarskilt (15 kap. 3 8) — beslutet blir da s.k. prelimi-
narfraga. | dessa fall kan fastighetsbildningsbeslutet registreras sa snart det vun-
nit laga kraft, se figur 5.3. Det ar saledes mojligt att redan under pagaende for-
rattning registrera beslut om fastighetsbildning — s.k. fortida registrering.

Maojligheten till fortida registrering &r avsedd att utnyttjas bara undantagsvis
(prop. 1969:128 s. B 952). Vid storre exploateringar finns emellertid ofta ett be-
hov av att kunna bilda inteckningsbara enheter pa ett tidigt stadium. Genom for-
tida registrering tillskapas nya fastigheter med prelimindra arealuppgifter, vilka
kan pantsattas. Dessa fastigheter far efter utstakning och utmarkning komplette-
ras med exakta arealer.

Nér registrering skett ar fastighetsbildningen fullbordad (FBL 1 kap. 2 §). De
sakrattsliga verkningarna gentemot tredje man intrader fullt ut i och med regi-
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streringen. Exempelvis 6vergar dganderatten till éverfort markomrade vid fas-
tighetsreglering till mottagande fastighet.

Notera att redovisningen av fastighetsindelningen i fastighetsregistrets allménna
del inte har nagra sjalvstandiga rattsverkningar. Det ar alltid forrattningsakterna
och vad som redovisas dar som &r avgorande for fastighetsindelningens beskaf-
fenhet. Overensstammer inte redovisningen i registret med innehéallet i akterna
ska registret rattas, se avsnitt 5.6.3 ovan.
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6 Fastighetsreglering

Fastighetsreglering &r den gemensamma beteckningen for flera olika mojligheter
att ombilda fastigheter — dvs. fordndra deras utformning och innehéll p& annat
sdtt 4n genom nybildning av fastigheter (jfr 2 kap. 1 §).

Bestammelser om fastighetsreglering finns 1 FBL 5-9 kap., varav 5 kap. inne-
héller grundlidggande villkor och regler som ska tillimpas oberoende av vilken
regleringsatgérd som vidtas. Kapitlet omfattar dven bestimmelser om virdering
och ersittning. Kapitel 6-9 innehéller sirskilda villkor som endast géller fér en
viss typ av atgird — samfillighetsatgirder, servitutsitgirder, inldsen respektive
gemensamma arbeten.

Utmirkande for fastighetsreglering &r att den syftar till en forbdttring av
fastighetsbestdndet. Vid mer genomgripande regleringar dr dndamaélet att dstad-
komma s& ldmpliga fastighetsforhéllanden inom ett omrdde som mdjligt. En
fastighetsreglering kan ocksa ha ett betydligt mer begrénsat syfte — t.ex. att fa till
stdnd en lampligare griansstrackning eller att komplettera en fastighet med del-
aktighet i en samfillighet eller med ett servitut (prop. 1969:128 s. B 320).

6.1 Allmant

Fastighetsreglering kan innebéra att mark fors dver fran en fastighet till en annan
(5 kap. 1 §). Vid storre fastighetsregleringar kan markbyten ske mellan minga
fastigheter. Markoverforingar kan dven ske fran eller till samfalligheter. Vidare
kan samfélligheter bildas, eller andelar i befintliga samfalligheter 6verforas fran
en fastighet till en annan. Fastighetsreglering kan dven innebéra att servitut bil-
das, é@ndras eller upphévs, samt att byggnader eller andra anldggningar som
utgor fastighetstillbehdr 6verfors till en annan fastighet.

Om en fastighets hela innehall — dgovidd och andelar — 6verfors till en annan fas-
tighet utplanas den avtridande fastigheten och ska avregistreras i fastighets-
registret. Det kan dven intrdffa att en fastighet mottar andelar i en samfallighet i
vilken den redan har &vriga andelar. Detta resulterar i att samfélligheten upphor
att existera, och att omradet overgér till att bli den mottagande fastighetens en-
skilda mark.

I 5 kap. 3 § finns bestdimmelser om rétten att pakalla fastighetsreglering. Initia-
tivratten tillkommer:
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=  Fastighetségare

= Samfillighetsforening
= Tvangsforvirvare

=  Kommun

=  Lénsstyrelse

En fastighetsdgare som berors av regleringen har alltid rétt att ansoka om fastig-
hetsreglering — detta géller sdval mottagande som avstaende fastighet.

En styckningslott eller klyvningslott som bildats vid kombinerade forrattnings-
atgérder kan behandlas som fastighet i den bemérkelsen att t.ex. servitut kan bil-
das till forman for lotten p& annan fastighet &n de som berdrs av sjélva delningen
(jfr prop. 1969:128 s. B 334). Diaremot ér det inte helt ostridigt om lottens dgare
har en sjélvstindig rdtt att ta initiativ till fastighetsreglering.

I NJA 1987 s. 730 skedde avstyckning pa grundval av kop. Styckningslottens
dgare ansokte inom samma forrittning om Overforing av mark till stycknings-
lotten frén angrénsande fastighet. En oenig Hogsta domstol menade att styck-
ningslottens dgare saknade ritt att pakalla fastighetsreglering. Styckningslotten
ansags inte vara att jamstilla med fastighet nér det gallde initiativritten.'

Aven i rittsfallet RH 2008:83 skedde avstyckning efter kop. Hir ansag dire-
mot hovritten att storre vikt borde laggas vid forarbetsuttalanden @n HD-fallet
ovan, som hade utsatts for hard kritik. Forvirvaren av styckningslotten ansags
vara behorig att yrka om fastighetsreglering i samma forréttning som avstyck-
ningen skedde.”

En samfillighetsforening far péakalla fastighetsreglering som berér samfilld
mark under foreningens forvaltning. Forrittningen kan t.ex. innefatta markdver-
foring till eller fran samfilligheten, men inte en reglering som gar ut pé att for-
dndra delaktigheten i samfilligheten. Ansokan om forréttning forutsitter beslut
av foreningsstimman.

Vid expropriation eller liknande tvangsforvérv far forvirvaren begéra fastig-
hetsreglering for att undanrdja eller forebygga oldgenheter som forvirvet med-
fort. Vid végrattsupplatelse kan t.ex. fastigheter komma att i sina dgor pa bada
sidor om den allménna véigen. Véghallaren kan dd pékalla fastighetsreglering for
att minska skadorna — genom markbyten.*

! Lantmiteriets rittsfallsregister 87:13, se dven 99:22.
% Lantméteriets rittsfallsregister 08:25.

3 Ett sadant beslut kriver kvalificerad majoritet — minst tva tredjedelar av de avgivna rosterna
(SFL 51 §).

* Vid byggande av allminna viigar och jirnvigar — samt stingning av jirnvigsoverfarter — 4r
det inte ovanligt att markforvérvaren byggt upp en markreserv som innebér att de skadefore-

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 behovs for att mark
och vatten ska kunna anvéndas for bebyggelse pa ett andamalsenligt sétt, vilket
hianger samman med kommunernas framtrddande roll i fraiga om bebyggelse-
planeringen (jfr prop. 1985/86:90 s. 151-152). Lénsstyrelsen har som foretradare
for staten ritt att ansoka om fastighetsreglering som dr av storre betydelse ur
allmén synpunkt.

6.1.1 Fastighetsreglering som genomférandemedel

Systemet av bestimmelser om fastighetsreglering i FBL &r i hog grad préglat av
att det ska kunna anvéndas vid storre omregleringsforetag — framst for jord- och
skogsbruk — med ménga inblandade fastigheter (jfr prop. 1969:128 s. B 329).
Sadana strukturrationaliseringar kan néirmast jamforas med é&ldre tiders laga
skiften, vilka dven utgor ett av de jorddelningsinstitut som fastighetsregleringen
ersatte vid FBL:s tillkomst.

I dagslédget forekommer storre omarronderingar knappast med nédgon allmén
utbredning. Vissa omarronderingsprojekt pagar framst i Dalarna, déar det upp-
skattas att drygt 500 000 hektar jord- och skogsbruksmark fortfarande ar kraftigt
agosplittrad och i stort behov av strukturforbattringar (Lénsstyrelsen Dalarnas
lan, 2010).

Istdllet kommer fastighetsreglering numera oftast att avse grénsjusteringar
mellan ett fatal fastigheter eller enstaka servituts- och samfallighetsatgarder. I
dessa fall behdver normalt sett bara delar av regelsystemet anvéndas.

Regleringsinstitutet har dven visat sig mycket anviindbart i markatkomst-
sammanhang — dvs. som medel for att ta mark och réttigheter i ansprak vid ge-
nomforande av planer eller utbyggnad av infrastruktur. Mojligheterna att ut-
nyttja fastighetsreglering som genomforandemedel forstirks genom sérskilda
bestammelser om genomforande av detaljplaner5 samt jéirnvéigsplaner.6

Som exempel kan ndmnas rattsfallet NJA 1991 s. 425. En kommun ansékte om
fastighetsreglering for dverforing av ca 8 ha mark till en kommunégd fastighet.
Omrédet avsdg mark inom detaljplan som avsatts till gata, parkmark och idrotts-
plats. Den avstdende fastigheten anvéndes for jordbruksindamal. Hogsta dom-
stolen framholl att en fastighetsreglering i princip &r en egen angeldgenhet for
fastighetsdgarna. I vissa fall kan dock en atgird behdva foretas mot nagons vilja
for att fastighetsindelningen — som i detta fall — ska komma i verensstimmelse
med faststilld plan. Markoverforingen medgavs.’

>Se FBL 5 kap. 4a, 5, 8a §§ och 8 kap. 4 §.
6 Se FBL 5 kap. 5 och 8b §§.

" Lantmiteriets rittsfallsregister 91:9. Se dven RH 2005:62 som gillde tvéngsvis overforing
av 11,5 ha mark som enligt gillande detaljplan skulle anvindas for golfbanedndamal.
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6.2 Allmanna regleringsvillkor

For att fastighetsreglering ska kunna genomforas maste vissa villkor till skydd
for enskilda och allménna intressen vara uppfyllda. Villkoren till skydd for en-
skilda dr dispositiva vilket innebér att de endast tillimpas nédr de berérda sak-
dgarna inte dr Overens. Dessa villkor sétter bl.a. granser for hur stort matt av
tvang som kan anvéndas vid t.ex. markdverforing eller servitutsbildning mot en
markégares vilja.

De villkor som skyddar allménna intressen &r indispositiva och maste alltid
vara uppfyllda. Vid sidan av dessa giller givetvis dven villkoren for fastighets-
bildning i allménhet i FBL 3 kap.

Det finns dven bestdmmelser som avser att skydda pantrittshavares och
andra rattighetshavares intressen i de fastigheter som berors. Dessa bestimmel-
ser &r dispositiva.

Medgivanden eller 6verenskommelser om undantag frén de dispositiva vill-
koren kan i de flesta fall ske formldst — dvs. muntligen (5 kap. 18 §). Endast vid
avsteg fran det s.k. fastighetsskyddet (5 kap. 8 §) fordras skriftlig form, se av-
snitt 6.2.6.

6.2.1 Batnadsvillkor

Det s.k. batnadsvillkoret i FBL 5 kap. 4 § ér egentligen ett vinstvillkor eftersom
det anger att fordelarna av regleringen ska &verviga kostnaderna och oldgen-
heterna.

5 kap. 4 § Fastighetsreglering far ske, under forutsittning att lampligare fastig-
hetsindelning eller eljest mer d&ndamalsenlig markanvéndning vinnes samt att
fordelarna hirav overviger de kostnader och oldgenheter som regleringen med-
for.

Atgirden ir dock ej tilldten, om den skulle visentligt forsvara eller fordyra en
mer omfattande reglering som behdvs och som kan véntas inom en néra framtid.

Vid provningen av batnadsvillkoret ska endast sddana fordelar som kan hinforas
till fastigheterna och markanvéndningen — dvs. sjilva regleringsforetaget — beak-
tas. Samhéllsekonomiska aspekter ska inte pdverka bedomningen. Inte heller bor
saddana personliga forhéllanden som enbart géller for den aktuella fastighets-
dgaren végas in.

I regel yttrar sig de positiva effekterna 1 en 6kning av de totala fastighets-
viardena. Som en fordel ska ocksa riknas att regleringen medfor att skador pa
fastighetsindelningen forhindras. Om t.ex. fastighetsregleringen foretas i anslut-
ning till en beslutad men dnnu inte genomford utbyggnad av allmin vig, ska
man sdlunda ta hénsyn till regleringens skadeforebyggande verkan.

Som kostnader riaknas endast sddana utgiftsposter som belastar sakégarna — i
forsta hand forrattningskostnader, men dven fullfoljdskostnader som flyttning av
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utfarter, stingsel etc. Med oldgenheter menas t.ex. det arbete for avtrdde och
tilltride som kan drabba sakiigarna utan att direkt medfora nigra utgifter.®

I ett réttsfall 6verfordes drygt 2 ha samfilld skogsmark till en intilliggande
skogsfastighet. Den &verforda marken var ursprungligen utlagd som samfalld
kvarnplats vid laga skifte 1887, men anvéndes inte for detta d&ndamal langre.
Hovritten konstaterade att regleringen medforde att ca 480 meter granser i
skogsmark forsvann, vilket skulle underlétta skogsbruket. Den mottagande fas-
tighetens bérkraft skulle ocksa forbdttras genom tillskottet. De oldgenheter som
uppstod for deldgande fastigheter i samfiélligheten torde vara smd, eftersom om-
radet inte ldngre anvéndes for det ursprungliga andamalet. Hovrétten fann att for-
rittningskostnaderna understeg batnaden, med beaktande av tillskottsmarken i
sig, den forbéttrade arronderingen och borttagandet av grénser i skog. Batnads-
villkoret vad siledes uppfyllt.’

RH 2007:71 géllde overforing av mindre vattenomrade samt strandremsa
(55 kvm) till en obebyggd fastighet. Strandremsan hade uppstétt genom landhgj-
ning, och fastigheterna var beldgna utanfor detaljplan. Forvantningar fanns dock
om framtida planldggning, varvid mottagande fastighet skulle kunna erhalla
byggratt. Hovritten anférde emellertid att den framtida anvindningen av det
overforda omréddet méste betecknas som oklar med hénsyn till den radande plan-
situationen. Rétten ansag dérfor inte att batnadsvérderingen kunde grundas pé att
mottagande fastighet fick anvindas for bostadsdndamal. Istillet borde ett ra-
marksvirde asittas det aktuella omradet, vilket dessutom var oberoende av fas-
tighetstillhorighet. Nagon virdefordndring skulle ddrmed inte uppkomma genom
markoverforingen, varfor batnadsvillkoret inte var uppfyllt.'”

Om en detaljplan reglerar fragor om fastighetsindelning eller servitut, ska inte
batnadsvillkoret provas vid fastighetsregleringen (5 kap. 4a §). Provningen har
namligen redan skett i samband med planliggningen (se PBL 4 kap. 18 §)."
Skulle det vara sé att planens genomforandetid gatt ut, ska diremot batnadsvill-
koret provas inom forrattningen — planen kan ju ha blivit inaktuell.
Bétnadsvillkoret &r dispositivt — om de berdrda fastighetsdgarna dr dverens
far alltsa avsteg goras fran villkoret (FBL 5 kap. 18 §). En forutsittning dr dock
att regleringen inte forsvérar eller fordyrar en mer omfattande och néra fore-

¥ Prévningen av bitnadsvillkoret bygger séledes pa en s.k. bitnadsvirdering. Behov av bit-
nadsvirdering kan dven uppkomma for att se om det dr nddvéndigt med jamkning av likvid-
ersittning enligt FBL 5 kap. 11 §, eller som grund for kostnadsfordelning enligt FBL 5 kap.
13 §. Se vidare i avsnitt 6.3.

% Hovritten for Ovre Norrland 2006-11-27, O 627-06. Lantmiiteriets rattsfallsregister 06:15,
se dven 13:04, 12:10, 09:34, 09:26, 08:32, 06:12, 06:8 och 03:9.

10 antmiteriets rittsfallsregister 07:2, se dven 15:8, 13:36, 11:13, 04:35, 03:1 och 00:32.

""" Aven i de fall detaljplanen inte innehaller s.k. fastighetsindelningsbestimmelser, brukar
fastighetsregleringar som syftar till att anpassa fastighetsindelningen till planen presumeras
uppfylla batnadsvillkoret. Se t.ex. Lantmateriets réttsfallsregister 06:23, 04:14 och 00:10.
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stdende fastighetsreglering. Denna spirr mot s.k. successiva regleringar i para-
grafens andra stycke ar tvingande.

Av FBL 5 kap. 5 § 2 st. kan man utlésa att spérren inte ovillkorligt hindrar s6-
kanden att fa sin fastighet omreglerad, men den kan tvinga honom eller henne att
utvidga sitt yrkande till att gélla en storre reglering dn vad som skulle behdvas
for att forbattra endast den egna fastigheten — sokanden far en vidgad reglerings-
rétt.

6.2.2 Forbattringskrav

Forbattringskravet i 5 kap. 5 § 1 st. ar ett uttryck for att en enskild fastighets-
dgare inte ska kunna tvinga in andra fastighetsdgare 1 dtgirder som inte dr av
betydelse for den egna fastigheten (prop. 1969:128 s. B 359).

5 kap. 5 § 1 st. Fastighetsreglering som begirts av sakédgare far genomforas end-
ast om den dr nddvéndig for att en fastighet som tillhor sokanden ska forbéttras.
Kravet pa att fastigheten ska forbattras géller inte om regleringen har begérts av
en samfallighetsforening och berdr en samfillighet som inte lingre &r av gemen-
sam betydelse for deldgarfastigheterna. Kravet giller inte heller om fastighets-
regleringen behdvs for att fa fastigheten att stimma béttre Gverens med géllande
detaljplan eller jarnvégsplan.

Bedomningen av om sdkandens fastighet forbéttras sker med hénsyn tagen till
fastighetens utformning for avsett &ndamal och sker oberoende av vem som for
tillfallet dger fastigheten. Om de Ovrigas fastigheter blir forbéttrade eller inte &r
utan betydelse vid provning av villkoret. Forbattringskravet ar dispositivt (5 kap.

18 §).

Agaren till fastigheten Sandby 66:3 hade forvirvat ett f.d. militért viirn (skydds-
rum), som var beldget pa en samfallighet. Darefter ansokte 4garen om dverforing
av 2 000 kvm fran samfalligheten till Sandby 66:3 s att virnet skulle ligga pa
den egna fastigheten. Byggnadsndmnden och de &vriga deldgarna i samféllighet-
en motsatte sig markoverforingen.

Mark- och miljodomstolen framholl att bestimmelsen i 5 kap. 5 § 1 st. inne-
bar att sokanden ska ha ett beréttigat intresse av fastighetsregleringen och att det
intresset dr knutet till dennes fastighet. Sandby 66:3 hade en storlek pa ca 28 ha
fore markoverforingen. Den sokta atgirden skulle innebéra att ett — i forhallande
till fastighetens storlek — mindre markomrade skulle tillforas fastigheten. Mark-
och miljodomstolen konstaterade ddrvid att fastighetsregleringen inte kunde an-
ses innebdra en forbattring av Sandby 66:3 i den mening som avses i bestimmel-
sen. Omsténdigheten att vdrnet och den mark detta var beldget pa skulle komma i

120



Fastighetsreglering

samma dgares hand medforde ingen annan beddmning, varfor forrdttningen
stilldes in."

Fran huvudregeln finns undantag nér regleringen begirs av en samfallighets-
forening och berdr en samfillighet som inte lingre &r av gemensam betydelse
for de deldgande fastigheterna. Med detta menas att samfilligheten inte brukas
av deldgarna for ndgot gemensamt dndamal. Avsikten &r att mojliggora avveck-
ling och sanering av onyttiga samfalligheter, t.ex. samfilld vigmark dér det inte
langre finns nédgon fysisk vig.

Forbattringskravet géllet inte heller ndr fastighetsregleringen syftar till att
anpassa fastighetsindelningen till detaljplan eller jarnvédgsplan. Detta gor det
t.ex. mojligt for dgaren av en fastighet som helt eller delvis &r beldgen pé allmén
plats for vilken kommunen adr huvudman, att begira dverforing av den del som
utgdr allmén plats till en kommunagd fas‘[ighet.13

6.2.3 Opinionsvillkor

Nér forrattningen sokts av ndgon som inte dr sakdgare maste det finnas en posi-
tiv opinion bland de berdérda sakégarna for att den sokta atgérden ska f& genom-
foras. Detsamma géller ndr en fastighetsdgare begér att en reglering ska goras
mer omfattande &n vad som kravs for att den egna fastigheten ska forbéttras.

5 kap. 5 § 2-3 st. Har regleringen pékallats av annan 4n sakédgare eller innebér
ansOkan av sakdgare att regleringen, for att inte mota hinder enligt 4 § andra
stycket, ska goras mer omfattande &n som krévs for att sokandens fastighet ska
forbattras, far regleringen inte 4ga rum, om de sakégare som har ett visentligt in-
tresse 1 saken mera allmédnt motsétter sig regleringen och har beaktansvérda skal
for det. Vid prévningen av saddan fraga ska fraimst deras mening beaktas som har
storst nytta av regleringen.

Andra stycket giller inte, om behovet av fastighetsreglering ar synnerligen
angeléget.

Undersokningen av opinionen behdver inte ske som ndgon regelritt omrostning,
utan LM ska bedéma om Onskvird anslutning till fastighetsregleringen kan fas
bland sakdgarna. For att opinionen ska kunna hindra regleringen krivs att de
sakégare som har ett vésentligt intresse 1 saken mer allmidnt motsitter sig regle-
ringen och har beaktansvérda skél for det (prop. 1969:128 s. B 361). Storst hin-
syn ska darfor tas till dem som har mest nytta av regleringen och som dirmed
ocksa fér béra storsta andelen av kostnaderna.

12 Mark- och miljsdomstolen 2012-06-27, F 1400-12. Lantmiteriets rittsfallsregister 12:5, se
dven 09:15, 03:9, 03:1, 00:32, 98:31 samt 94:24.

13 Dessa undantag vid fastighetsreglering har motsvarigheter i fastighetségares initiativritt till
inlgsen enligt PBL 14 kap. 14 § respektive LBJ 4 kap. 2 §.
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NJA 2000 s. 165 géllde omarrondering av ca 12 000 ha skogsmark i Haradsbyg-
den, Leksands kommun. LM genomf6rde en enkédtundersdkning som grund for
provningen av opinionsvillkoret. Undersdkningen visade att 52 procent av an-
talet fastigheter och 43 procent av den totala arealen var motstandare till om-
arronderingen.

Hogsta domstolen anség att ett motstand fran ett sa stort antal sakégare, som
representerar over 40 procent av arealen, maste anses vara mera allmént i lagens
mening. For att det ska foreligga hinder krdvs emellertid darutdver att de som
motsitter sig omarronderingen har beaktansvdrda skél, vilka frimst &r séddana
som tar sikte pa ekonomiska konsekvenser av en omarrondering.

”Parterna har anfort ett antal skil som angér de ekonomiska konsekvenserna
av en omarrondering. Bl.a. har de gjort géllande att skogen nu brukas med ett for
sakdgarna tillfredsstillande utbyte. Att skogsbruket fungerar tillfredsstidllande
trots nuvarande dgosplittring vinner ocksa visst stod av skogsvérdsstyrelsens ytt-
rande i TR:n. Sakédgarnas invindning angdende kostnaderna for regleringen, som
de bedomer som stora och onddiga, kan med hénsyn hirtill inte frankédnnas bety-
delse dven om en omreglering, som skogsvardsstyrelsen framhallit, skulle bli
ekonomiskt 16nsam genom en rationalisering av driften. Det har vidare uttryckts
farhagor for att vissa sakdgare skulle kunna drabbas av inskrdnkningar i jakt-
ritten samt att bestdende jaktlag, med dartill horande investeringar i slakthus
m.m., skulle komma att brytas upp. Aven om underlaget for farhdgorna delvis
framstar som osidkert, kan inte heller denna invidndning ldmnas utan avseende.”

Trots de ekonomiska vinster som skulle kunna uppnés genom en omarronde-
ring ansdg Hogsta domstolen de anforda skilen vid en samlad bedomning vara
beaktansvirda. Forutsittningar for tillstand till omarronderingen forelag inte.'*

Aven fran opinionsvillkoret finns undantag. Om behovet av fastighetsreglering-
en dr synnerligen angeldget géller inte kravet pa opinion. Regleringen fir dé dga
rum utan hinsyn till opinionen bland sakégarna."®

6.2.4 Omfattning och alternativa utféranden

I FBL 5 kap. 6 § finns bestimmelser om fastighetsregleringens omfattning och
sdttet for regleringens genomférande.

5 kap. 6 § Fastighetsreglering skall ske i den omfattning som avses med ansok-
ningen. Sker regleringen i syfte att dstadkomma en allméin forbéttring av fastig-
hetsbestandet inom ett omrade, skall beaktas att regleringsomrédet avpassas efter
upprattade planer, fastighetsindelningens beskaffenhet, naturférhallandena samt

' Lantmiteriets rittsfallsregister 00:7, se dven 07:5 och 06:8.

15 Se t.ex. NJA 1978 s. 638, som ocksé gillde omarrondering i ett omrade med stark dgosplitt-
ring.
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befintliga och avsedda anldggningar sa att storsta mojliga fordel uppkommer
utan att forrittningsarbetet onoddigt forsvaras.

Kan syftet med fastighetsregleringen vinnas genom olika utféranden, skall
regleringen verkstillas pa det sitt som foranleder minsta oldgenhet utan att 16n-
samheten eller utbytet i 6vrigt oskéligt forsdmras.

Enligt FBL 4 kap. 8 § ska sokanden ange den atgidrd som han eller hon vill ha
genomford i ansdkan. Normalt &r LM dock inte bunden av vad sdkanden kan ha
uppgett om sittet for att genomfora den sokta atgédrden, utan har viss frihet att
vilja det lampligaste forfaringsséttet (prop. 1969:128 s. B 215). For att uppna
syftet med regleringen kan séledes LM sjélv bestimma regleringens omfattning,
sdvida inte sokanden preciserat detta i ansdkan. Med omfattning avses dels vilka
fastigheter som ska ingd i regleringen, dels vilka dtgérder som ska vidtas.'®

Ar syftet med regleringen att stadkomma en allmin forbittring av fastig-
hetsbestandet inom ett omrdde, ska omfattningen bestdmmas pa ett sadant sitt
att storsta mojliga fordelar av regleringen kan erhallas."”

Bestammelsen i andra stycket har en storre rackvidd genom att den giller
sdttet for regleringens utforande Ooverhuvudtaget, och ar inte begrénsad endast
till fastighetsbildningens omfattning. Det dr vanligt vid fastighetsregleringar att
valmojligheter foreligger mellan olika tillvigagangssétt och utféranden. Genom
bestammelsens utformning understryks fastighetsregleringens karaktir som
positiv forbattringsatgérd, dér strdvan efter bésta mojliga ekonomiska nettoresul-
tat bor vara végledande (prop. 1969:128 s. B 366).

Bestimmelsen i andra stycket kan komma att vara avgorande vid konkurrens om
ett markomrade mellan fastighetsdgare. I ett réttsfall dér befintlig fastighetsgrins
gick tvérs igenom ett bostadshus, ansokte dgaren om markdverforing sa att gréin-
sen skulle ga tre meter fran husliv. Grannfastighetens dgare medgav endast att
mark intill en meter utanfor husliv 6verférdes. Om grénsen forlades tre meter
fran byggnaden skulle avtridande fastighet ytméssigt understiga detaljplanens
bestdmmelse om minsta tomtstorlek, medan tilltrddande fastighet fortfarande inte
skulle uppné denna storlek. Fastighetsregleringen begrinsades till den omfatt-
ning som grannfastighetens dgare medgivit. Rétt till tilltrdde for underhall av bo-
stadshuset kunde istillet tillgodoses genom fastighetsbildningsservitut.'®

Som framgér av det refererade rittsfallet blir bestimmelsen om alternativa ut-
foranden ocksé tillimplig vid valet mellan markdverforing och servitutsbild-

'® LM kan dock inte utvidga forrittningen till att omfatta tgérder som inte hinger samman
med ansokans syfte, se Lantmateriets réttsfallsregister 89:15.

17 Se Lantmiteriets réttsfallsregister 06:8.

8 Hovritten for Vistra Sverige 1984-12-27, UO 64. Lantmiiteriets rittsfallsregister 84:52, se
dven 11:7,00:32, 90:35 och 84:84.

123



ning."” Andra situationer dir alternativa losningar ofta forekommer &r t.ex.
strickning av samfillda vigar,”® samt lokalisering och omfattning av servitut.*’

Bestimmelsen i andra stycket avser inte bara att skydda de fastighetségare som
berérs av regleringen, utan dven rittighetshavare som péverkas av sittet for
utforandet.”? Bestimmelsen i andra stycket ér dispositiv (5 kap. 18 §).

Som forhoppningsvis framgétt finns ett samspel mellan 5 kap. 4-6 §§. Utgéngs-
punkten &r att en enskild fastighetségare inte har rétt att begéra en storre regle-
ring &n som kravs for att den egna fastigheten ska forbéttras (5 § 1 st.). Flera sa-
dana smé regleringar skulle dock kunna innebéra att forutsittningarna for en
storre reglering — som egentligen borde genomforas i ett sammanhang — kunde
forsdmras. Till skydd mot detta finns i 4 § 2 st. en spirr mot successiva regle-
ringar. Forst om denna spérr skulle 14gga hinder i vdgen for de av sdkanden yr-
kade étgirderna, ges denne enligt 5 § 2 st. rétt att utvidga sin ansokan till att
gilla hela den storre regleringen som beddms onskvérd. Enligt 6 § 1 st. far dock
inte regleringen ges storre omfattning 4n som fordras for att fastighetsbestandet
ska kunna forbattras i ett sammanhang (jfr SOU 1963:68 s. 305-310).

6.2.5 Skydd for bebyggd mark och elektriska starkstrémsledningar

Byagnadsskydd

Vid markoverforing dr det inte bara den 6verférda marken som byter fastighets-
tillhdrighet, utan dven de byggnader och andra anldggningar som hor till fastig-
heten och finns pa det overforda omradet. For byggnader och andra anldggning-
ar som ar uppforda med stod av avtal, giller istdllet principen att de aktuella
rattigheterna upphor att gilla i det dverforda omradet.

Byggnadsskyddet i FBL 5 kap. 7 § géller emellertid endast for byggnader
och inte for andra anldggningar.

5 kap. 7 § 1-2 st. Fastighetsreglering far icke verkstéllas sa, att mark tillsam-
mans med byggnad som finns p&d marken dverfores till annan fastighet eller sam-
fallighet. Mark pa vilken finns byggnad som tillhor innehavare av servitut eller
nyttjanderitt far dock dverforas, om byggnadens édgare tillforsikras motsvarande
rétt att efter regleringen behalla byggnaden pa samma mark.

Under forutséttning att vésentlig oldgenhet for sakigare ej uppkommer, far
mark Gverforas utan hinder av bestimmelserna i forsta stycket, om byggnaden

19 Se dven Lantmiteriets rittsfallsregister 98:25, 93:19, 90:11 och 84:27.
0 Se Lantmiteriets réttsfallsregister 76:44 och 76:39.
2! Se Lantmiteriets rittsfallsregister 02:23, 99:4 och 95:19.

22.Se NJA 1989 s. 20 som gillde alternativa utforanden av markoverforing, dér ett jaktarrende
kom att upphdra. Se dven Lantmateriets réttsfallsregister 95:23.
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har endast obetydligt virde eller om &verforingen i betydande man underléttar
mdjligheterna att vinna dndamalsenlig fastighetsindelning. Vid saddan &verforing
overgar byggnaden i tilltridarens dgo, d&ven om den ej horde till den fastighet
frén vilken 6verforingen sker.

Villkoret innebér ett principiellt forbud mot att 6verfora mark med byggnad som
utgor tillbehor till den aktuella fastigheten. Byggnadsskyddet giller givetvis
dven vid tredimensionell fastighetsreglering av utrymme tillsammans med
byggnad som finns i utrymmet.

Bestdmmelsen dr dock inte tillimplig om byggnaden enligt sérskilt beslut ska ri-
vas eller flyttas (FBL 5 kap. 24-25 §§) — ett sadant beslut bryter namligen till-
behorskapet (2 kap. 4 §). Den ér heller inte tillimplig vid inlésen av tomtdel en-
ligt detaljplan (8 kap. 4 §) eller sddana regleringar for genomférande av detalj-
plan och jarnvégsplan som anges i 5 kap. 8a-8b §§.

I de fall byggnaden inte &r tillbehor till den fastighet inom vars grénser den lig-
ger giller inget forbud mot 6verforing — ddremot maste byggnadens dgare till-
forsédkras ritt att ha kvar byggnaden pd samma mark dven efter regleringen.

Servitut och nyttjanderdtter som upplatits genom avtal, upphor att gélla i den
mark som frangér den belastade fastigheten (JB 7 kap. 29 §), se vidare i avsnitt
10.1.3. Nar det géller servitut kan réttigheten sikerstillas genom ett nytt servi-
tutsavtal, forordnande enligt FBL 7 kap. 13 § att servitutet ska fortsitta att gilla i
den Gverforda marken, eller genom att ett officialservitut bildas enligt 7 kap. 1 §
(notera mojligheten till officialinitiativ i 7 kap. 10 §).

Om byggnaden uppforts med stod av nyttjanderittsavtal fordras antingen ett
nytt upplatelseavtal med tilltrddande fastighet eller att LM forordnar att nyttjan-
deridtten ska fortsdtta att gélla i den 6verférda marken (5 kap. 33a §).

Under forutsittning att visentlig oldgenhet for sakéigare inte uppkommer, finns
tva undantag fran byggnadsskyddet i forsta stycket. Det ena giller nir byggna-
den endast har ett obetydligt varde, det andra om dverforingen i betydande man
underléttar mojligheterna att uppna en dndamaélsenlig fastighetsindelning. Ex-
empel pa byggnader med obetydligt virde kan vara filtlador och andra enklare
ekonomibyggnader som inte stir vid brukningscentrum.” En enklare garage-
byggnad, sjobod eller friggebod bor ocksd kunna anses ha ett obetydligt viarde
(Bonde m.fl., 2015 s. 5:7:4).

Notera att ndr mark med byggnad dverfors med stdd av undantagsbestimmelser-
na i andra stycket, Overgar byggnaden till tilltrddande fastighet — &ven om bygg-
naden fore regleringen dgdes av en servituts- eller nyttjanderattshavare! Detta &r
en avvikelse fran huvudregeln i FBL 2 kap. 4 §, vilken alltid géller for andra an-
laggningar &n byggnader.

» Se Lantmiteriets réttsfallsregister 88:7 och 83:60.
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Skydd for elektriska starkstrémsledningar

Andra avtalsrittigheter som kan komma att upphdra vid markoverforingar, till
foljd av JB 7 kap. 29 §, ar servitut och nyttjanderétter for kraftledningar.

5 kap. 7 § 3 st. Mark dér det finns elektrisk starkstromsledning, for vilken kon-
cession fordras, far overforas endast om ledningens édgare tillforsikras ritt att ef-
ter regleringen behélla ledningen pa samma mark.

I dessa fall maste ledningségarens ritt tryggas i forrattningen, vilket kan ske pa
olika sétt. Ledningshavaren och den tilltrddande fastighetségaren kan t.ex. tréffa
ett nytt avtal. LM kan ocksa forordna att servitutet eller nyttjanderitten ska fort-
sdtta att gilla 1 det Overforda omradet (7 kap. 13 § respektive 5 kap. 33a §) eller
forordna att ledningsréttsfraga ska provas enligt LL (FBL 7 kap. 11 §). Att till-
skapa ett nytt officialservitut 4r diremot inte mojligt (se 7 kap. 2 §).
Skyddsbestdmmelserna i FBL 5 kap. 7 § &r dispositiva (FBL 5 kap. 18 §).

6.2.6 Fastighetsskydd

Bestdmmelserna om det s.k. fastighetsskyddet anger grinserna for hur stora
ingrepp som far goras i en fastighet mot dgarens vilja.

5 kap. 8 8 Vid fastighetsregleringen iakttages att varje déri ingdende fastighet far
sadan sammansittning och utformning att den ej i mindre mén 4n fore reglering-
en lampar sig for det andamaél vartill den &r avsedd att anvindas. Fastigheten far
icke dndras sé, att dess graderingsvérde minskas vasentligt eller dkas i sddan om-
fattning att avsevard oldgenhet uppkommer for dgaren. Vad som séalunda fore-
skrivits utgdr icke hinder mot forordnande enligt 8 kap. att fastighet eller del
dérav skall avstés genom inldsen.

Batnadsvillkoret innebér att en fastighetsreglering ska leda till en forbéttring av
fastighetsbestandet totalt sett — samtidigt utgdr det ingen garanti mot att en en-
skild berord fastighet forsdmras. Forsta meningen i 5 kap. 8 § kan ses som en
sparr mot patagliga oldgenheter till foljd av regleringen.

I ett rittsfall dar overfartsservitut for en jordbruksfastighet utmed stambanan
Stockholm — Malmé skulle upphédvas, fann hovritten att fastigheten skulle
komma att delas i tva delar. Upphivandet skulle medfora att jordbruksfastigheten
i vasentligt mindre man &n tidigare skulle ldmpa sig for sitt andamal. Fastighets-
regleringen anségs strida mot bestimmelsen i FBL 5 kap. 8 § forsta meningen.**

24 Gota hovritt 1994-02-08, UO 3003. Lantmiteriets rattsfallsregister 94:2, se dven 94:38,
76:51 och 76:44.
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Fastighetsreglering

Enligt andra meningen far en fastighet inte dndras sa att dess graderingsvirde
minskas vésentligt — s.k. minusjadmkning — eller 6kas i sddan omfattning — s.k.
plusjamkning — att avsevérd oldgenhet uppkommer for dgaren.

Graderingsvirde ar ett sérskilt virde som bl.a. beréknas for att prova fastighets-
regleringens tillatlighet enligt 5 kap. 8 §, och utgér alltsé inte grund for den er-
sittning som kan utga till f6ljd av fastigheternas vérdeforandringar. Se vidare i
avsnitt 6.3.

Lagtexten anger inga konkreta procentgrénser for vilka storleksfordndringar som
kan anses acceptabla. I forarbetena uttalades dock att de granser som géllde
enligt den lagstiftning som foregick FBL — jorddelningslagen samt lagen om
fastighetsbildning i stad — ska tjdna till ledning vid tillimpningen (prop.
1969:128 s. B 381).

Utgar man frén dessa tidigare bestimmelser, kan griansen for lantbruksfastig-
heter ségas ligga vid ca 5 procents minskning av graderingsvérdet och for be-
byggelsefastigheter vid ca 10 procent.

I NJA 1998 s. 62 upphidvdes ett servitut avseende rétt for en lantbruksfastighet
att korsa en jarnvdg. Hogsta domstolen konstaterade inledningsvis att storleks-
villkoret i 5 kap. 8 § ska tillimpas dven vid upphdvande av servitut, och att
minskningen av graderingsvérdet uppgick till ca 12 procent. Vidare framholls att
nagon exakt grins for tilldtna fordndringar av graderingsvérden inte har upp-
stéllts, och att fragan var gransen gar bl.a. kan paverkas av vilket slags atgérd det
ar fragan om. S& kan det t.ex. anses att en fastighetségare bor tala ett stdrre in-
grepp vid upphivande av ett visst slags servitut 4n vid avstdende av mark. Aven
en minsknings ekonomiska betydelse i absoluta tal kan vara att beakta nidr man
bedomer om minskningen ska anses visentlig. Mot bakgrund av det anforda
skulle minskningen av graderingsvérdet inte betraktas som visentlig — &ven om
den uppgick till 12 procent.”

For mark som dr beldgen inom detaljplan &r minskningar av graderingsvardet
upp till storleksordningen 25 procent tillatna. Detta torde gélla oberoende av
vilken fastighetstyp atgérden beror.

NJA 1991 s. 425 gillde fastighetsreglering for 6verforing av 8 ha mark — mot-
svarande 11 procent av arealen — till en kommunédgd fastighet. Den avstdende
fastigheten anvindes for jordbruksdndamal. Omréadet var i detaljplan avsatt till
gata, parkmark och idrottsplats. Hogsta domstolen framhdll att innan FBL tradde
1 kraft kunde en fastighet genom &dgoutbyte f& minskas med upp till 25 procent av
sitt uppskattningsinnehall vid atgérder som syftade till att bringa fastighetsindel-
ningen i dverensstimmelse med bl.a. faststélld stadsplan. Uppskattningsinnehéll
motsvarade i stort sett vad som i FBL betecknas som graderingsvirde. HD kon-

% Lantmiteriets rattsfallsregister V98:1, se dven 11:2, 09:34, 00:1 och 91:23.
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staterade vidare att minskningen av jordbruksfastighetens graderingsvérde inte
uppgick till 25 procent, vilket innebar att den inte kunde anses som visentlig.*®

Vid okning av fastighets graderingsvirde far regleringen inte innebéra att avse-
vird oldgenhet uppkommer for fastighetsigaren. Med olidgenhet menas da sé-
dana investeringar som kan fordras samt skyldigheten att betala erséttning for
marktillskottet.

Bestimmelserna om fastighetsskydd géller inte vid inldsen (8 kap.) eller vid
sadana fastighetsregleringar for genomforande av detaljplan eller jarnvagsplan
som anges i 5 kap. 8a-8b §§.

Villkoren 1 5 kap. 8 § &r dispositiva (5 kap.18 §). For 6verenskommelser om
storre storleksfordndringar finns dock sirskilda formkrav, se nedan.

Formkrav och forvarvstillstand vid avsteq fran fastighetsskyddet

Medgivanden till storre storleksfordndringar har egenskaper som liknar dver-
latelseavtal. For sddana overenskommelser finns formkrav i FBL 5 kap. 18 §
3 st: Agares och tomtrittshavares medgivande till minskning av fastighets gra-
deringsvirde ska upprittas skriftligen. Genom formkravet har ett nirmande skett
till det civilréttsliga overlételseavtalet (jfr JB 4 kap. 1 §).

Observera dock att formkravet endast avser skriftlig handling. Detta form-
krav gar alltsd inte lika langt som formkraven for Gverlatelsehandlingar. Néar
man ansdker om lagfart pa en dverlatelsehandling krivs att séljarens namnteck-
ning ska vara bevittnad for att lagfart ska kunna beviljas direkt. Nagon motsva-
rande bestimmelse finns inte vid medgivande till markdverforing. Detta har inte
ansetts behovligt eftersom medgivandet sker vid en officiell forréttning, dér det
faller pé forrdttningsmannen att sorja for att allt gér rétt tillvéga.

Formkrav i annan lagstiftning

For medgivandet till markoverforing finns ytterligare likheter med 6verlatelse-
avtalet. Nasta mening i FBL 5 kap. 18 § 3 st. lyder: ”Betraffande rétten att lamna
saddant medgivande giller samma villkor som for dverlatelse av fast egendom.”
Detta betyder bl.a. att de formkrav som finns i annan lagstiftning &n jordabalken
for overlételse av fast egendom ér tillampliga dven pa ett medgivande till mark-
6verforing i en forrdttning. Exempel pa sadana formkrav dr make- eller partner-
samtycke enligt iktenskapsbalken (AktB 7 kap. 5 §). En markdverforing kan
ockséd innebdra gidva mellan makar. Gdvan maste da forst registreras enligt
AktB 16 kap.

26 Lantméteriets rattsfallsregister 91:9, se d&ven 84:17 och 79:53.
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Fastighetsreglering

Inskrankningar i mojligheten att 6verlata fast egendom
Det kan finnas inskrdnkningar i en fastighetsdgares mojligheter att Gverléta sin
fastighet enligt JB 4 kap. 3 § 3 p. Finns en sddan inskrdnkning betrdffande rétten
att Overlata en fastighet géller denna inskridnkning dven rétten att ldmna med-
givande till markdverforing. Sadana inskrankningar fér i princip finnas endast
nér fastigheten forvirvats genom gava eller testamente.

I vissa fall kan en fastighetsdgares mojlighet att dverldta sin fastighet vara
inskrénkt av andra skil, t.ex. vid konkurs. Den som éar i konkurs far inte rada
over sin egendom.”’

Diremot medfor intresseanmélan enligt lagen om rétt till fastighetsforvarv for
ombildning till bostadsritt eller kooperativ hyresritt, samt lagen om arrendato-
rers rétt att forvdrva arrendestillet, inte ndgot hinder mot att fastighetsdgaren
lamnar medgivande till markoverforing (se NJA 2001 s. 456). Bostadsritts-
foreningen respektive arrendatorn ska istdllet behandlas som sakégare och far
darmed mojlighet att gora en ny intresseanmaélan i den fastighet dit marken fors.

Okning av fastighets graderingsvarde
Hittills har jag behandlat vad som géller for den fastighetségare som avtrider
mark genom ett medgivande till markdverforing.

Om en fastighets graderingsvirde istéllet 6kas med stod av FBL 5 kap. 18 §,
ska enligt 5 kap. 20 § foreskrivna inskrdnkningar i lag eller annan forfattning
angaende ritten att forvarva fast egendom dga motsvarande tillimpning. I sddant
fall ska fragan om tillstand till 6kningen understdllas den myndighet som vid
kop skulle prova tillstdndsfragan. Detta sker inom ramen for forrittningen. Den
mest betydelsefulla lagen som reglerar tillstindsfragor ar jordforvirvslagen,
vilken reglerar forvirv av jord- och skogsbruksfastigheter.”®

Vad som behandlats ovan om de inskrédnkningar som finns pé bada sidor vid
markdverforing fran en fastighet till en annan géller vid fastighetsreglering som
bygger pa dverenskommelse enligt 5 kap. 18 § 1 st. 3 p. Notera att dessa in-
skrankningar inte giller ndr markdverforingen ryms inom ramen for 5 kap. 8 §.
For en sddan 6verforing krivs ju inte medverkan fran fastighetsdgarna!

" Se angéende ytterligare bestimmelser rorande ritten att verlita fast egendom i Bonde m.fl.
(2015 s. 5:18:6).

% Se Lantmiteriets rittsfallsregister 01:6 och 77:42. Bada rittsfallen avsag regleringar dir
forvarvstillstand enligt JEL vigrades.
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6.3 Varderings- och ersattningsfragor

Ersattning enligt FBL kan aktualiseras vid fastighetsreglering och vid klyvning.
Huvudparten av de bestimmelser som dé ska tillimpas aterfinns i FBL 5 kap.
Dirutdver finns ett par sérskilda bestimmelser rorande samfdlld mark i 6 kap.
och for klyvning i 11 kap.”

6.3.1 Allméant

Erséttningsbestimmelserna i den fastighetsréttsliga lagstiftningen bygger i allt
vasentligt pa bestimmelserna i EXL 4 kap. Detta géller 4ven FBL, som dock i ett
viktigt avseende skiljer sig frdn ExL, ndmligen genom mdjligheten i vissa fall
till vinstdelning mellan avtradare och tilltrddare.

FBL:s ersittningsregler dr dverlag utformade mot bakgrund av att en fastig-
het som fér avstd mark i forsta hand ska kompenseras med annan mark eller
andel 1 samfillighet (5 kap. 2 §). Motsvarande géller vid samféllighetsatgarder.

Forst om virdet av den mark eller de andelar i samféllighet som tillférs en
fastighet inte motsvarar det som frangar fastigheten, ska skillnaden utjamnas i
pengar (5 kap. 10 §). I ménga situationer finns dock inte mdjlighet till mark-
byten. Vid mindre fastighetsregleringar kan dirfor normalfallet sdgas vara att
ersdttning utgar i pengar.

Sa som bestdmmelsen i 5 kap. 2 § &r utformad ges LM mdgjlighet till en ganska
fri tolkning av om vederlag lampligen bor utgd som mark eller pengar. Av bety-
delse blir da vilka alternativa utféranden som star till buds for att uppna syftet
med fastighetsregleringen (jfr 5 kap. 6 §).*° Det finns dirvid vissa mojligheter att
ta hénsyn till de berdrda fastighetsdgarnas 6nskemal, trots att bestimmelsen inte
ar dispositiv.

Ersittning 1 pengar dr ddremot huvudregel vid servitutsatgdrder och vid over-
foring av fastighetstillbehor.”"

Det sammantagna ersittningssystemet 1 FBL dr i hog grad préglat av att det
ska kunna anvidndas vid stérre omregleringsféretag — framst for jord- och
skogsbruk — med manga inblandade fastigheter. D& finns bl.a. behov av flera
olika vérderingar med olika syften inom ramen for en och samma forréttnings-
atgird, t.ex. batnadsvérdering, graderingsvérdering, likvidvardering och virde-
ring av personlig skada.

¥ De sirskilda regler som avser virderings- och ersittningsfrigor enbart vid klyvning, be-
handlas ndrmare i avsnitt 8.5.

3% Se t.ex. Lantmiteriets rittsfallsregister 02:14, 00:32 och 92:52.

3! Vid upphévande av vissa servitut 4r det dock tinkbart med markéverforing som kompen-
sation. Se NJA 1976 s. 262 som avsag upphédvande av skogsfangsservitut.
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Fastighetsreglering

Som tidigare ndmnts avser emellertid fastighetsregleringar i praktiken oftast
grinsjusteringar mellan ett fatal fastigheter eller enstaka servituts- och samfél-
lighetsatgarder. I dessa fall behdver bara delar av regelsystemet anviindas.

Ersdttningsbestdmmelserna 1 5 kap. 10-12 §§ &r dispositiva — avsteg kan
saledes goras nér berorda sakdgare medger detta och det kan ske med hinsyn till
fordringshavare (5 kap. 18 §).

6.3.2 Graderingsvérdering

For att kunna planera utformningen av den nya fastighetsstrukturen och for att
tillse att skyddsregeln 1 FBL 5 kap. 8 § f6ljs, finns ett métt som mdjliggdr jam-
forelser savil mellan olika markomraden som av en enskild fastighets fordnd-
rade markinnehav. Jamforelsen sker med utgangspunkt frin markens vérde upp-
skattat pa visst sétt. Detta brukar kallas att marken graderas. I FBL talas darfor
om att marken asétts ett graderingsvérde. Reglerna om hur graderingsvirdering
ska ske aterfinns i FBL 5 kap. 9 §.

Graderingsvéardering &r ingen obligatorisk atgérd, utan ska endast forekomma
i den mén den dr nédvindig. ? Behov av graderingsvardering kan uppsté av tre
skil, som dock samtidigt &r beroende av varandra.

Fastighetsskyddet

En provning enligt FBL 5 kap. 8 § aktualiseras i princip alltid nér en fastighet
forandras tvangsvis. Det kan bli aktuellt vid alla slag av forrédttningar — fran en
ensidig markdverforing till komplicerade omregleringsforrédttningar. En annan
sak ar att formliga virderingar inte behovs i de fall LM direkt kan konstatera
huruvida skyddsregeln 4r uppfylld eller inte. Aven i de fall virdeuppskattningar
maste goras, ligger det i sakens natur att en viss oversiktlighet 4r mgjlig. Uppgif-
ten avser ju inte att bestimma en erséttning i kronor utan vérderingen ska utgdra
underlag for en provning av ett villkor, diar dven andra faktorer dn véirdet har
betydelse.

Provning vid éverenskommelse

Reglerna i 5 kap. 8 § ar dispositiva, dvs. fastighetsdgaren kan medge sévil storre
Okningar som storre minskningar av sin fastighet. Detta innebdr emellertid inte
att graderingsvérdering ar utesluten.

Medges en minskning, som é&r storre dn vad som tvangsvis dr mojligt, ska de
regler tillimpas, som géller for overlatelse av fast egendom (5 kap. 18 § 3 st.).
Exempelvis krivs s.k. dktamakemedgivande, som foreskrivs i AktB 7 kap. 5 §.
Medges en 0kning, som &r storre dn vad som tillats enligt 5 kap. 8 §, ska de reg-

32 Se t.ex. NJA 2004 s. 106.
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ler tilldmpas, som i vissa fall inskrénker rétten att forvarva fast egendom (5 kap.
20 §).

Detta innebér att bedomningar av graderingsvérde dr nodvéndiga dven vid
Overenskommelse, 1 den mén de behdvs for att klargéra huruvida de beskrivna
reglerna i annan lagstiftning ska tillimpas.

Underlag for tilldelning

Den tredje orsaken till att graderingsvérdering kan behdva tillgripas &r som un-
derlag for att planera marktilldelningen — i forsta hand vid storre omreglerings-
foretag for jord- och skogsbruk. Graderingsvérdering utfors da for att gora olika
markomraden jimforbara vid uppréttandet av fastighetsbildningsplanen.

Tillvdgagangssatt

I de fall och i den omfattning som gradering bedéms nddvéndig ska graderings-
virden faststillas for de omraden som ingér i regleringen. Dessa omraden brukar
kallas dgor eller parceller. Det finns ingen regel om hur uppdelningen i olika
agor ska ske. Egentligen behdver denna inte ga lingre én att de omradden som en
fastighet avstar uppdelas i de delar, som ska avtrédas till olika fastigheter.

Vid kontroll av fastighetsskyddet i 5 kap. 8 § ska en bedomning goras av
hela den berorda fastighetens graderingsvardeforandring. Enligt 5 kap. 9 § 4 st.
utgors fastighetens graderingsvarde av summan av graderingsvérdena for de till
fastigheten enskilt horande omradena och de pé fastigheten belopande andelarna
i samfilld mark. Aven den del av fastigheten som inte éndras genom regleringen
maste darvid givetvis beaktas.

En huvudregel ar att viarderingen ska grundas pa omradets tjénlighet for det
andamal vartill det lampligen bor anvandas (5 kap. 9 § 3 st.). Detta dndamal ir
normalt det som ger omradet dess hdgsta véirde. Det innebér att om en dga kan
anviandas for antingen jord- eller skogsbruk eller for bebyggelseindamal sa
kommer bebyggelseanvindningen som regel att ldggas till grund for vardering-
en, eftersom den kan forvintas ge ett hogre virde pd marken.

Det finns ett undantag fran denna huvudregel. Om regleringen till nadgon del
berér mark som bor anviandas till jordbruk sa far ndmligen all mark som ingar i
regleringen vérderas efter markens tjénlighet for jordbrukséindamal om sérskilda
skal foranleder det.

Graderingsvirdering ska normalt ske utifrin de faktiska forhallanden som
rdder vid regleringstillfillet. Frdn denna grundprincip finns emellertid tvd vik-
tiga generella undantag (FBL 5 kap. 9 § 3 st.):

=  Virderingen ska grundas pa omradets beskaffenhet i obebyggt skick.

=  Ett omrade avsett for skogsbruk ska vérderas som om det vore bevuxet med
skog vilken med hinsyn till markens godhetsgrad &r av normal beskaffen-
het enligt forhédllandena i orten (normalskogsvirdet).
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Fastighetsreglering

Skélet till de redovisade undantagen &r att undvika att virdefulla tillbehor till
fastigheten ska ge dess édgare orimligt stor andel i regleringsforetaget. Om sér-
skilda skél foreligger far emellertid varderingen i sin helhet grundas pa forhal-
landen av bestaende natur. I tillimpningen har t.ex. forekommit, att man bortsett
frén att vérdet av anldggningar for vatten och avlopp m.m. varit olika for olika
omraden.”

6.3.3 Likvidvardering

Om virdet av den mark och de andelar i samfélld mark som genom fastighets-
reglering laggs till en fastighet inte motsvarar virdet av vad som genom regle-
ringen frangér fastigheten, ska skillnaden utjdmnas genom ersittning i pengar.
P4 samma sétt utjimnas vérdefordndringar som foranleds av servitutsatgérder
eller av att byggnader eller andra anldggningar genom regleringen 6vergar till
nagon annan dgare. Det varderingsforfarande genom vilket ersittningen bestdms
kallas likvidvérdering (FBL 5 kap. 10 §).

Som grundregel giller att bestimmelserna i ExL 4 kap. ska tillimpas vid
likvidvérderingen (FBL 5 kap. 10a § 1 st.). Vérderingen skiljer sig emellertid at
mellan tvé olika regleringsfall.

Den ena typen &r regleringar som har en rent expropriativ karaktér. I dessa
s.k. expropriationsfall ska reglerna i EXL 4 kap. och den dér uttryckta principen
om skadeersittning tillimpas fullt ut. I andra situationer ska en vinstdelning
goras mellan berdrda fastigheter — s.k. vinstdelningsfall.**

Expropriationsfallen

Till expropriationsfallen hor enligt FBL 5 kap. 10a § 2 st. sddana fall da den
berdérda egendomen:

= kan tas i ansprak enligt PBL 14 kap. 14-18 §§, eller

= uppenbarligen skulle ha kunnat tas i ansprak genom expropriation eller né-
got annat liknande tvangsforvarv.

PBL 14 kap. 14-15 §§ avser huvudsakligen sddan mark som enligt en detaljplan
ska anvindas for allménna platser samt annan mark som enligt planen ska an-
véindas for annat an enskilt bebyggande, t.ex. kvartersmark for allmént &ndamal.
I PBL 14 kap. 16-17 §§ regleras skyldigheten att forvérva rattigheter for all-

33 Lantmiteriets réttsfallsregister V90:10.

3 T dessa avsnitt 4r malsittningen att beskriva grundstrukturen i systemet pé ett versiktligt
plan. En nidrmare redovisning av ersdttningsreglerna, varderingsprinciper samt rittspraxis i
olika situationer ges i Sjodin m.fl. (2016) samt Lantmateriet (2016b).
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méanna vagar inom detaljplaner med enskilt huvudmannaskap. PBL 14 kap. 18 §
géller kvartersmark for enskilt byggande som enligt en detaljplan till viss del
dven ska anvindas for en allmén trafikanldggning, for en trafikanlaggning som
ar gemensam for flera fastigheter eller for en allmén ledning. T detaljplanen
utmérks sddana omraden vanligtvis med beteckningar som x, z, u, 1, g eller t.

De dndamal for vilka tvangsforvirv kan ske genom expropriation framgér av
ExL 2 kap. Det fér alltsa bli en bedémning fran fall till fall huruvida forvarvet
alternativt hade kunnat genomféras som expropriation. Vad som menas med
annat liknande tvangsforvarv ir inte nirmare utrett i forarbetena. En beddmning
far ske huruvida tvangsritt hade kunnat utovas enligt ndgon annan av de fastig-
hetsréttsliga lagar som star till buds. Markétkomst for jérnvigar — liksom upp-
hidvande av Overfartsservitut — kan dock regelméssigt hinforas till expropria-
tionsfallen.

Till expropriationsfallen hor ocksa fastighetsreglering som enligt 5 kap. 3 § be-
gérts av en tvangsforvirvare for att undanrdja oldgenheter m.m. i samband med
expropriation eller liknande tvangsforvarv (prop. 1991/92:127 s. 68).

Expropriationslagens ersattningsregler

I expropriationsfallen ska likvidvarderingen utforas helt enligt reglerna i ExL
4 kap. Hénvisningen till EXL innebér i huvudsak, att for fastighet som tas i1 an-
sprak i sin helhet ska loseskilling betalas med ett belopp som motsvarar fastig-
hetens marknadsvédrde. Om regleringen innebdr Gverforing av del av fastighet,
eller om den avser servitutsatgird, ska intrangsersattning betalas med ett belopp
som motsvarar den minskning av fastighetens marknadsvéirde som fastighets-
regleringen fororsakar. P4 de fastighetsrelaterade ersittningarna gors ett scha-
blontillagg med 25 procent. I vissa fall ska marknadsvérdet och minskningen i
marknadsvérdet jimkas med tillimpning av bestdmmelserna i ExL 4 kap. 2-
588.

Enligt EXL 4 kap. 1 § &r fastighetsdgaren dven beréttigad till ersittning for
ovrig ekonomisk skada som uppkommer genom expropriationen. Motsvarande
ar sarskilt reglerat i FBL 5 kap. 12 §, se avsnitt 6.3.4.

Olika former av virdeinfluenser, som expropriationsforetaget for med sig,
ska hanteras enligt den s.k. influensregeln i ExL 4 kap. 2 §. En praktiskt viktig
influens ar s.k. foretagsskada, t.ex. bullerstdrningar och andra immissioner fran
gator och végar.

Det bor noteras att det vid fastighetsreglering, till skillnad fran vid expropria-
tion, inte giller nadgot krav pa att en viss undantagsregel méste dberopas av
sakdgarna. Det aligger istéllet LM att sjalvmant utreda vilka regler som ér till-
lampliga i det enskilda fallet.
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Vinstdelningsfallen

Till vinstdelningsfallen hor enligt FBL 5 kap. 10a § 3 st. de fall da regleringen
avser egendom som inte hade kunnat tas i ansprak pa de sitt som géller for ex-
propriationsfallen. Det ska séledes inte vara uppenbart mojligt att forvirva
egendomen enligt PBL 14 kap. 14-18 §§ eller genom expropriation eller nagot
annat liknande tvangsforvarv.

Som tvangsforvérv riknas inte i detta sammanhang inlésen enligt FBL 8 kap.,
dvs. dverforing av mark i omarronderingssyfte (8 kap. 1 §), inlésen av tomtmark
enligt detaljplan (8 kap. 4 §) eller inlosen av tredimensionella fastigheter och ut-
rymmen (8 kap. 5-7 §§). I dessa situationer ska alltsd vinstdelning ske.

Det kanske bor tilldggas att inlosen enligt 8 kap. i vissa fall kan beréra mark
som kan tvangsforvérvas enligt andra lagregler. Det kan t.ex. vara fraga om all-
mén plats inom detaljplan. Sadana situationer hénfors da till expropriationsfallen,
men inte beroende pa inldsenmdjligheten enligt FBL utan pé grund av den alter-
nativa tvangsmojligheten.

Grundsystemet vid vinstdelning

For att vinstdelning ska kunna ske, krdvs givetvis att det uppkommer en vinst.
Det kan vara fraga om att mark 6verfors for att anvdndas for ett &ndamél som
ger marken ett hogre virde &n dess marknadsvirde fore regleringen. Det kan
ocksd vara sd att en markdverforing eller en servitutsdtgérd skapar mojligheter
att anvianda annan mark pa ett mera lonsamt sitt. Ett exempel pa det sistndmnda
ar ndr tillkomsten av ett servitut dr en forutséttning for att bebyggelse ska
komma till stand.

Fastighetsregleringen forutsitts siledes leda till en virdedkning. Den totala
virdedkningen for berdrda fastigheter utgor i princip regleringsforetagets batnad
(B). For att dstadkomma denna bétnad maste kostnader (K) liggas ned. Det som
avses dr frimst forrdttningskostnader, men dven kostnader for enskilda full-
foljdsatgérder och arbeten som utférts gemensamt vid forrattningen. Genom att
minska bétnaden med de ndmnda kostnaderna erhalls den vinst (V) som regle-
ringen medfor: V=B — K.

For att astadkomma en fordelning av vinsten har LM till sitt forfogande tva
redskap, ndmligen att:

= genom ersittningar (likvider) fordela batnaden av regleringen, och
=  fordela regleringsforetagets kostnader mellan berdrda fastighetsdgare.

Aven i vinstdelningsfallen ska virderingen betriffande avstiende fastighet i
huvudsak grundas pa bestimmelserna i EXL 4 kap. Detta foljer av FBL 5 kap.
10a § 1 st. Utgdngspunkten ar alltsa att den avstdende fastighetens dgare ska
kompenseras for den marknadsvirdeminskning som regleringen innebdr, men
denna virdeminskning ska inte till alla delar bestimmas enligt ExL:s principer.
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Till virdeminskningen ska enligt 5 kap. 10a § 3 st. ldggas den andel av béat-
naden som ska tillfalla avtrddaren. I lagtexten uttrycks denna mojlighet till
vinstdelning som att skélig hdnsyn ska tas till det sérskilda virde som egen-
domen har for den tilltrddande fastigheten. Vad som é&r skiligt i detta hénseende
far enligt forarbetena avgoras fran fall till fall i réttstillimpningen med ledning
av principen att vinsten bor fordelas pé det sétt som skulle ha skett vid en "nor-
mal" frivillig 6verlételse (prop. 1991/92:127 s. 69).

En rimlig frdga i sammanhanget ar hur vinster fordelas vid "normala” frivilliga
overlatelser? Enligt bestimmelsens forarbeten &r det ju dessa situationer som ska
utgdra forebild for vinstdelningen. Samtidigt medfor nédrvaron av de legala
tvangsmojligheterna att inga overlatelser i praktiken ar helt frivilliga — hotet om
tvang gér inte att bortse ifran.

En utvdg ut ur dilemmat kan vara att iaktta parternas beteenden i noga kon-
trollerade forhandlingsexperiment. Experimentmiljon gor det mojligt att styra
olika variabler (t.ex. att tvang inte kan anvindas) och studera hur avtal tréffas.

I en artikel redovisar Kalbro och Lind (2007) en sammanstéllning av ett stort
antal sddana forhandlingsexperiment. Forhandlingarna avsdg bl.a. markdver-
foring for att bilda en bebyggbar tomt, samt bildande av servitut for utfartsvig.

Resultaten visar att det inte existerar nagon allméngiltig delningsprincip. Det
sétt pa vilket vinsten delas varierar bade med avseende pa markanvandnings-
fallen och beroende pad vem man uppfattar som sin motpart — ett offentligt organ
respektive ett privat foretag.

Ett genomgédende drag ar dock att forhandlingsparterna viljer ett utgéngs-
bud/-ansprak utifran en generell fordelningsprincip som gynnar dem sjdlva —
t.ex. likadelning, eller proportionellt i forhallande till yta eller virde. Med hénsyn
till dessa positioner tenderar parterna under den fortsatta forhandlingen att moétas
pa “halva vigen”.

Som ndamndes ingér dven kostnadsfordelningen som ett moment i vinstdelning-
en. Kostnaderna ska fordelas efter vad som ar skiligt med hansyn framst till
nyttan (batnaden) av regleringen (FBL 5 kap. 13 §). Kostnadsférdelningen be-
handlas ndrmare i avsnitt 6.3.6.

Inverkan av avtalsrattighet

Enligt FBL 5 kap. 33a § och 7 kap. 13 § kan LM f6rordna att en nyttjanderatt
eller ett servitut, som tillkommit genom avtal och som belastar avtridande fas-
tighet, ska fortsétta att belasta ett dverfort markomrade och saledes gilla gente-
mot tilltrddande fastighet.

Ett sddant forordnande maste i vissa fall beaktas vid likvidvirderingen. S4 &r
exempelvis fallet om rittigheten dr av benefik karaktér eller nir vederlaget beta-
lats 1 forskott, sa att tilltrddaren inte kan pardkna nagon framtida erséttning som
svarar mot belastningen. Likviden ska i dessa fall enligt FBL 5 kap. 10b § redu-
ceras.
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Likviden ska emellertid ocksa tillgodose inteckningshavarnas intressen, se
avsnitt 6.5. Erséttningen far darfor inte reduceras sa att skada uppstar for ford-
ringshavare med béttre rétt dn réttighetshavaren (jfr avsnitt 6.3.4).

Om likviden inte kan sénkas uppstar en brist, som ska betalas av dem som
har nytta av regleringsatgiarden. Skulle fastighetsregleringen inte medfora ndgon
vinst, som kan tdcka denna ersdttning, bor regleringen inte komma till stand eller
i vart fall inte innefatta forordnande enligt FBL 5 kap. 33a § eller 7 kap. 13 §.

Jamkning av likviden

I vissa fall kan det intréffa, att en fastighetsdgare blir oskiligt gynnad eller miss-
gynnad av det bestimda likvidvardet. I sddana fall ska ersittningsbeloppet jaim-
kas (5 kap. 11 § 1 st.).

Forlust (negativ batnad) kan uppkomma antingen genom att fastighetens
viarde minskas och att det penningbelopp som erhalls inte ticker denna minsk-
ning eller genom att fastighetens vérde dkas, men att det erséttningsbelopp som
ska betalas dverstiger denna 6kning. I sddana fall ska erséttningsbeloppet jimkas
sa att forlusten tdcks. Lagen tillater inte jamkning sé att positiv batnad och dér-
med mojlighet till vinst uppkommer. Jimkningen dr saledes endast en garanti
mot forlust.

I den motsatta situationen har jamkningsmojligheten syftet att medverka till
en mer skilig vinstdelning. Behov av jamkning p.g.a. att fastighet blivit otillbor-
ligen gynnad uppkommer nér likviden for en dga eller en byggnad som frangér
en fastighet pad grund av vérderingstekniska skédl kommer att séttas betydligt
hogre dn det virde dgan eller byggnaden faktiskt haft for fastigheten i fraga.

Till grund for bedomning av om jdmkning ar aktuellt, maste fastighetens
batnad (nytta) faststillas, vilket sker genom batnadsvirdering.” Utgangspunk-
ten dr den fordndring — 6kning eller minskning — som regleringen medfor av
fastighetens vérde, minskad med enskilda fullf6ljdskostnader, omstallningskost-
nader och anpassningsforluster. For att slutligen f4 den enskilda fastighetens
nytta maste man ta hénsyn till likviderna mellan fastighetsdgarna. Vardeforiand-
ringen ska alltsd minskas med den likvid som &dgaren ska betala och 6kas med
den ersittning som dgaren ska ta emot.

6.3.4 Annan erséttning
Enligt FBL 5 kap. 12 § ska dven sédan skada ersittas, som uppkommer vid fas-

tighetsregleringen men som inte ticks av likviden enligt 5 kap. 10-11 §§. Ef-
tersom nagon minskning i fastighetsviarde inte ska kunna kvarstd efter jamk-

35 Batnadsvirdering anvinds dven for att préva om batnadsvillkoret i 5 kap. 4 § ar uppfyllt
eller inte. Da avses emellertid hela regleringsforetagets batnad.
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ningen enligt 5 kap. 11§, 4r da det endast fraga om annan erséttning enligt
ExL:s terminologi.

Ersittningen bestdms efter samma principer oavsett om den aktuella regle-
ringen &r ett expropriationsfall eller ett vinstdelningsfall. Syftet med erséttnings-
posten annan ersittning dr att ge berorda sakdgare mojlighet att bibehélla det
ekonomiska ldge som skulle ha forelegat om nagon fastighetsreglering inte hade
dgt rum (jfr prop. 1971:122 s. 192). Annorlunda uttryckt ska annan erséttning
ticka den restskada, som utgdrs av skillnaden mellan total erséttningsgill eko-
nomisk skada och den likvid som utgér.

Ersittning for 6vrig skada utgar endast for s.k. ekonomiska skador. Ideella
skador, t.ex. psykiskt lidande, ersitts sdledes inte. Detsamma géller forlust av
viarden som inte kan uppskattas 1 pengar, t.ex. affektionsvirden, och som é&r
knutna till en speciell innehavare.

Man kan fundera over hur erséttning for 6vrig skada ska stéllas i relation till
vinstdelningssystemet. Enligt forarbetena géller harvid, att erséttning for dvrig
skada endast ska utga for sddan ekonomisk skada som inte tacks av likvidvardet
inklusive vinstandelen. Detta innebér att bagatellartade personliga skador, som
uppenbarligen ligger inom vinstandelen, inte behdver provas i detalj (prop.
1991/92:127 s. 72).

Erséttning till rattighetshavare

FBL 5 kap. 12 § 2 st. behandlar ett sérskilt problem som uppkommer nér ersitt-
ning utgér till rittighetshavare. Réttigheten har ju inneburit en belastning pa
fastigheten och kan ofta ha medfort en minskning av fastighetens virde. Likvid-
ersdttningen bestims emellertid utan hénsyn till denna minskning, varfér en
overkompensation skulle ske, om fastighetségaren vid sidan av rittighetshavaren
skulle fa tillgodordkna sig full erséttning. I likhet med vad som sker vid expro-
priation ska darfor det pa sjélva fastigheten belopande ersattningsbeloppet mins-
kas med den vardeminskning for fastigheten som réttigheten inneburit.

En sddan minskning kan emellertid leda till att skada uppstar for pantratts-
havare. Dennes ritt dr tillgodosedd pa sa sitt att han eller hon har ritt att ta del
av den erséttning som utgdr for mark som frangér fastigheten. Den erséttning
som utgér enligt 5 kap. 12 § omfattas dock inte av dessa regler. Har rittigheten
ifrdga inskrivits efter pantritten och rittigheten dérfor inte kunde beaktas vid
pantséttningen, finns det séledes risk for att pantréittshavaren gér miste om
pengar som behdvs for att tdcka hans eller hennes sikerhet.

For att sdkerstilla pantréttshavarens rétt, ska i den berdrda situationen likvi-
den till fastighetsdgaren hojas sé att bristen tacks och istillet ska ersattningen till
réttighetshavaren minskas i motsvarande mén. Den senare far saledes p.g.a. sitt
samre formanslige svara for den forlust som uppstér.
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6.3.5 Sarskild reglering av vissa skador

For vissa typer av skador gors en sdrreglering i FBL 5 kap. 12a-c §§. Det ror sig
om of6rutsebara skador — som inte ska hanteras av LM, om svarbedémda skador
— som undantagsvis kan skjutas pa framtiden, och om skador som kan provas av
LM trots att de inte orsakas av fastighetsregleringen.

Ofb6rutsebar skada

FBL:s regler ér enligt 5 kap. 12b § inte tillimpliga i friga om erséttning for
skada eller intrang som uppkommer efter fastighetsregleringen och som inte
kunde forutses vid denna.

Utgangspunkten &r att alla erséttningsfragor med anledning av en fastighets-
reglering ska provas och slutgiltigt avgoras vid forrdttningen. Syftet med be-
stimmelsen 1 5 kap. 12b § &r att klargora, att oforutsedda skador trots detta far
provas genom sérskild talan vid domstol enligt gdngse skadestdndsréttsliga reg-
ler. En eventuell provning ligger alltsa utanfor FBL:s omradde och LM ér inte
behorig att befatta sig med en sadan fraga (prop. 1991/92:127 s. 78).

Svarbeddmd skada

Enligt 5 kap. 12a § far LM, om det ar lampligt, efter sérskilt yrkande hinvisa
sakégare att vid sérskild forrdttning fora talan om sadan erséttning for skada och
intrdng som &r svar att uppskatta i samband med fastighetsregleringen, s.k. svér-
bedomd skada. Ansdkan om sirskild forréttning ska goras inom den tid, hogst
tio ar, som LM bestdmmer.

I forarbetena till bestimmelsen understroks att den ska tillampas forsiktigt
och att skilig hidnsyn ska tas till sakdgarnas intresse av att fa ett snabbt och slut-
ligt avgorande av erséttningsfragorna (prop. 1991/92:127 s. 54). Det far enligt
propositionen inte komma 1 fraga att LM underlater att ta stdllning till en ersétt-
ningsfriga, enbart darfor att avgorandet ar réttsligt komplicerat eller av kénslig
art. Huvudregeln bor vara att skade- och intrangsfragor slutregleras utan drojs-
mal.

Ett uppskovsbeslut kan fi konsekvenser for inteckningshavare i fastigheten.
Den ritt att tillgodogdra sig erséttning, som de har enligt FBL 5 kap. 16 § kan
genom ett uppskovsbeslut delvis komma att skjutas pa framtiden. De har inte
nagra garantier for att den uppskjutna ersittningsfragan nagonsin tas upp pa nytt
av LM. For att skydda pantréttshavarna far LM skjuta upp erséttningsfraga avse-
ende fastighet som svarar for fordran endast om fordringshavarna medger detta.
Kraven pd sidant medgivande dr desamma som for medgivande enligt 5 kap.
16 §. Detta innebér bl.a. att ndgot medgivande inte behdver inhdmtas om ett
beslut att undanta en ersittningsfraga fran erséttningsbeslutet dr vasentligen utan
betydelse for inteckningshavarna (prop. 1991/92:127 s. 77).
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Enligt 5 kap. 12¢ § 1 st. far LM, om det ar lampligt och berdrda sakidgare med-
ger det, dven prova ett av en sakdgare framstillt yrkande om erséttning som har
samband med fastighetsregleringen, men som ror ett réttsférhallande som inte
ska provas enligt FBL. De provningar som i forsta hand kan bli aktuella &r sa-
dana som ska ske med tillimpning av MB 32 kap. eller skadestdndslagen. Ett
typexempel pé en ersittningsfraga, som skulle kunna avgoras enligt lagrummet,
ar oldgenheter i form av buller eller sprangningsskador genom arbeten pd an-
laggning for vilken fastighetsreglering sker (s.k. byggskador).

En grundlidggande forutséttning for provning av erséttning enligt annan lag-
stiftning 4r att det foreligger ett yrkande om detta fran en sakdgare. Yrkandet
maste for att kunna tas upp vara riktat mot en annan sakdgare vid forrattningen
och avse ett krav pa ersdttning mot denne. De av yrkandet berorda sakédgarna
maste vidare medge att LM provar tvisten. LM har dérutover att sérskilt avgora
om det dr [Ampligt att yrkandet tas upp till prévning vid forrattningen.

Sjalva skadebeddmningen ska goras enligt den lag som annars hade varit
tillimplig for den aktuella situationen. Bestimmelserna i FBL 5 kap. ér inte
tillimpliga betrdffande sddan erséittning som beslutas med stéd av 5 kap. 12c §,
dvs. reglerna om likvidvéarde, 6vrig skada, avrdkning, forfallotidpunkt och rénta,
inbetalning till Lantmadteriet osv. ska inte tillimpas. Innehavare av pantbrev i de
berérda fastigheterna kan inte stilla ngra ansprdk pa erséttningen.

Aven om sjilva sakfrigan inte ska avgoras enligt FBL ska forfaranderegler-
na tillampas. Handldggningen ska alltsa ske enligt FBL 4 kap. (5 kap. 12¢ §
2 st.).

6.3.6 Fordelning av kostnader

Som ndmndes 1 avsnitt 6.3.3 utgér fordelningen av de kostnader, som krévs for
genomforande av en fastighetsreglering, ett viktigt moment i férdelningen av
regleringsvinsten. Bestimmelserna om kostnadsfordelning aterfinns i 5 kap. 13-
14 §8.

De kostnader som ska fordelas &r i forsta hand forrattningskostnaderna. Vad
som ingar i forrattningskostnaderna framgar av FBL 2 kap. 6 §. De vanligaste
posterna utgdrs av taxeavgift, ersittning till sakkunnig och syssloman, samt
ersittning for skada som uppstatt vid forrattningen. Kostnadsfordelningen ska
dirutéver omfatta alla kostnader som nedlagts pa gemensamma arbeten som
utforts vid forrdttningen, t.ex. vardering och anldggningsarbeten.

Kostnadsfordelningen ska ske efter vad som &r skaligt med hinsyn framst till
varje sakdgares nytta (batnad) av regleringen. I forsta hand ska saledes en nytto-
bedomning — batnadsvérdering — goras, men eftersom det i slutdinden handlar om
en skilighetsprovning ar dven inslag av andra fordelningsmetoder mdjliga.
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En fastighet som inte far ndgon batnad av regleringen kan givetvis inte heller
alaggas nigon kostnad eftersom regleringen dé skulle medfora forlust. Detta
giéller generellt for alla de regleringar som ar att hanfora till expropriations-
fallen. T dessa fall 4r det i princip alltid tilltrddaren som ska sta for alla regle-
ringskostnader.

Enligt FBL 5 kap. 18 § far avsteg goras fran kostnadsfordelningsprinciperna
om den som déirvid fir betala mer &n han annars skulle gora medger det. En
overenskommelse kan dock undantagsvis frangés av LM om den tillkommit i
"otillborligt syfte". Med detta avses t.ex. att kostnaderna lagts pa ndgon som inte
forutsitts kunna fullgora sitt atagande (prop. 1969:128 s. B 94).

6.3.7 Avrdkning m.m.

Det slutliga genomf6randet av erséttningsregleringen sker genom ett s.k. avrak-
ningsforfarande. Nér alla erséttnings- och fordelningsfragor avgjorts ska en
avrakning uppréttas, som utvisar vad var och en av berdrda sakédgare ska betala
respektive erhalla (FBL 5 kap. 15 §). Exempel pa beloppsposter som kan fore-
komma ir:

Fastighetsanknuten erséattning:
Likvidersittning (5 kap. 10-11 §§)
Erséttning for riven byggnad (5 kap. 24 §)

Personanknuten ersattning:

Erséttning for 6vrig skada (5 kap. 12 §)
Flyttningserséttning (5 kap. 27 §)

Ersattning vid successivt tilltrade (5 kap. 30 §)

Forskott:
Forskott vid tilltrade (5 kap. 30 §) eller fortida tilltrade (5 kap. 30a §)

Kostnader:
Forrattningskostnader m.m. (5 kap. 13 §)

Vid upprittandet av avrdkningen kan LM ha att hantera en rad belopp som pa
olika sitt ska Gverforas mellan ett flertal personer. Vid likvidvérderingen be-
stdms erséttningen som det netto som fastighetsdgaren ska fa eller betala. Om
flera fastigheter berors kan darfor fragan stéillas vem som ska betala till vem.
Situationen kompliceras vidare ofta av att dverenskommelser finns for vissa av
deltransaktionerna. Dessutom kan vissa delerséttningar redan vara betalda me-
dan andra aterstér att reglera. P4 motsvarande sétt kan ett natverk av transak-
tioner uppsté for alla andra forekommande erséttningsposter.

Forfallodagar ska faststéllas for de belopp som ska betalas enligt avrdkning-
en (5 kap. 15 § 2 st.). I normalfallet ska erséttningen utga i form av ett engangs-
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belopp. Mgjlighet finns dock att medge betalning med dellikvider. Sérskilda
bestammelser finns om avkastnings- och drojsméalsrénta (5 kap. 15 § 3-4 st.).

Beslut om ersattning och férrattningskostnader

Med avrikningen som grund ska LM meddela ett ersattningsbeslut. Vidare ska
beslutas om kostnadsfordelningen.

Avrikning ska i princip alltid uppréttas. Ett regelrétt avrikningsinstrument
kan dock undvaras i enklare fall. Alla de uppgifter som ska framgé av avrik-
ningsinstrumentet ska i dessa fall istdllet tas in i ersdttningsbeslutet. Beslutet
anses dirvid innefatta dven avrikning. Eftersom det stora flertalet forrdttningar
kan betraktas som enkla, i det avseende som asyftas hér, ar formella avraknings-
instrument sdllan nddvandiga.

6.4 Forhandlingar och 6verenskommelser

Civilrattslig lagstiftning dr som huvudregel dispositiv, och tvingande bestim-
melser utformade som undantag fran detta. Av lagtekniska skl framstar emel-
lertid tvéngssituationerna vid fastighetsreglering som huvudregel och frivillig-
fallen som undantag (prop. 1969:128 s. B 453). I FBL 5 kap. 18 § anges nidmli-
gen vilka bestimmelser 1 5 kap. 1-17 §§ som dr dispositiva. Dispositionsfriheten
for sakédgarna vid fastighetsreglering dr emellertid mycket vidstrackt.

I detta avsnitt &r inte avsikten att redogora for innehallet i 5 kap. 18 § — m&j-
ligheterna att triffa 6verenskommelser i olika fragor har redan behandlats tidi-
gare 1 anslutning till respektive villkor m.m. Hér dr ambitionen istéllet att pre-
sentera en teoretisk grund for hur den ekonomiska forhandlingssituationen vid
fastighetsreglering kan &skadliggoras.*

6.4.1 Den legala forhandlingssituationen

En forhandlingssituation karaktériseras allméint sett av en kombination av intres-
sekonflikt och intressegemenskap mellan tva eller flera parter (Cars, 1992). I en
fastighetsreglering kan manga individer delta, men vi kan for enkelhets skull
begrinsa framstillningen till tvA huvudtyper av deltagare: Agaren av en tilltri-
dande fastighet (dvs. som Onskar dverfora mark eller andelar till den egna fas-
tigheten, erhélla en servitutsritt m.m.) samt dgaren till en avtrddande fastighet
(som alltsa ska avstd mark eller andelar, upplata servitut m.m.). Denna forenk-
ling medfor att forhandlingarna kommer att foras endast mellan tvé parter.

36 Avsnittet bygger i stor utstrickning p& Ekbick (2000 s. 176-199).
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Fastighetsreglering omfattar inte bara en enstaka forhandlingsfraga. Vid
sidan av ersittningen &r dven aspekter som tidsatgang, storlek och utformning av
overford areal, lokalisering och befogenheter avseende servitut etc. viktiga fra-
gor didr markdgarna antagligen har olika onskemal.*’

Mojligheten finns att den avtrddande fastighetens dgare inte pa nagra villkor
alls onskar franhdnda sig mark eller rittigheter, vilket kan tolkas som att det
saknas gemensamma fordelar med att samarbeta. S& dr emellertid inte fallet
eftersom fastighetsreglering kan genomforas med tvang. Detta expropriativa
inslag i fastighetsregleringar innebdr en maktforskjutning mellan parterna. I helt
frivilliga forhandlingar finns ett nollalternativ i betydelsen att inget avtal traffas
och den tidigare situationen fortgdr. I en fastighetsreglering kommer istéllet
LM:s officialavgorande att utgora parternas alternativ till forhandlingsldsning.

Forhandlingar vid fastighetsreglering sker saledes i skuggan av de legala
tvangsmajligheterna. De ir inte helt frivilliga, snarare kéinnetecknas de av frivil-
lighet under hotet om tvang (jfr Cooter, Marks & Mnookin, 1982). Férhand-
lingsratten medfor 1 detta perspektiv att parterna har att vilja mellan de forhand-
lingsuppgorelser som kan nas och det forvéntade utfallet vid officialavgdrande.

FBL:s bestimmelser om erséttning, kostnadsfordelning, tilltrdde samt vriga
skyddsvillkor for enskilda intressen kommer déarmed att fungera som ett slags
riktmérken eller referenspunkter under forhandlingarna.

6.4.2 Forhandlingssituationen i ekonomiska termer

For att en legal forhandlingsrétt ska utnyttjas maste den utgora ett fordelaktigt
alternativ till officialprovning — det méste uppstd en vinst genom uppgorelsen.
Denna forhandlingsvinst kan uppsta pé tva olika sétt. For det forsta kan olika
kostnader — forréttning, tidsatgéng, 6verklagande m.m. — bli ldgre om Overens-
kommelser kan ldggas till grund for beslut. For det andra har parterna mdjlighet
att ”fintrimma” atgirder och erséttningar pa ett helt annat sétt &n vad som blir
f5ljden av ett mer “trubbigt” myndighetsbeslut.”®

Som tidigare ndmndes kommer tvangsmdojligheterna 1 FBL att definiera par-
ternas alternativa utfall om ingen dverenskommelse triffas — de dispositiva be-
stimmelserna fungerar som spelregler under forhandlingarna (jfr Roth, 1985).

Exempelvis kommer ersdttningsreglerna i FBL 5 kap. 10-12 §§ att utgora
sadana referenspunkter. Den tilltrddande fastighetens dgare (T) kommer inte att
erbjuda mer 4n den lagstadgade ersittningsnivan, samtidigt som den avtrddande
fastighetens dgare (A) inte kommer att acceptera ett ldgre bud. Tar vi dven hén-
syn till forrattningskostnaderna fordndras bilden, eftersom dessa kostnader enligt

37 For enkelhets skull antas hér att parternas Gnskemal uppfyller de allménna villkoren for
fastighetsbildning i FBL 3 kap. Dessa villkor begrinsar vilka forhandlingslésningar som &r
mojliga att genomfora.

38 Jag haller allts isdr denna forhandlingsvinst fran den vinst som uppstir genom reglerings-
atgirderna (av vilka den senare omfattas av batnadsvillkoret).
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FBL 5 kap. 13 § fordelas framst med héinsyn till varje sakidgares nytta av regle-
ringen. I exemplet med en tilltrddande och en avtridande fastighet kommer hela
nyttan — dvs. batnaden — att falla pa den tilltrddande fastigheten, vilken déarfor
ocksd kommer att fa betala hela forrittningskostnaden. Genom dessa och andra
kostnader uppstar en avtalszon, vars utformning beror pa hur kostnaderna for-
delas mellan parterna. Férhandlingssituationen illustreras i figur 6.1.

I expropriationsfallen ska erséttningen motsvara fastighetens marknadsvarde
eller minskning i marknadsvérde, med ett 25-procentigt paslag. Marknadsvirdet
for en viss egendom é&r ett statistiskt begrepp som motsvarar det mest sannolika
marknadspris (MP) som egendomen kan séljas for p4 den 0ppna marknaden.
Normalt tinker man sig att egendomen bjuds ut och séljs ett stort antal ganger,
varvid de tréffade avtalen antas vara normalfordelade i ett vardespektrum med
vanteviardet E(MP) = MV. Detta marknadsvdarde — multiplicerat med 1,25 —
motsvarar den forvédntade erséttningen vid ett officialavgdrande i expropriations-
fallen (FBL 5 kap. 10a § 2 st.).

Sannolikhetsférdelning MP

Forrattningskostnader
-t

MV -1,25 = Reservationspris (T)
Reservationspris (A)

Figur 6.1: Forhandlingssituationen vid fastighetsreglering (expropriationsfall).

Genom att den tilltrddande fastighetens dgare bar samtliga forrattningskostnader
bor han eller hon acceptera alla begédrda forhandlingspris (FP) som understiger
summan av marknadsviardesminskningen och forrattningskostnaderna (inklusive
risken for dverklagande)’’: FP < (A MV - 1,25) + K.

Detta utgor den tilltrddande fastighetsédgarens legalt definierade reserva-
tionspris eller “threat point” (Cooter & Rubinfeld, 1989). Overstiger avtridarens
krav denna punkt ar tilltrddarens forvéintade utfall fran tvangsvis reglering ge-
nom officialbeslut att foredra, ckonomiskt sett.

% Notera regeln om kostnadsfordelning i mark- och miljodomstolen vid 6verklagande av
erséttningsbeslut i expropriationsfallen samt vid inlésen enligt FBL 8 kap. (16 kap. 14 §).
Tilltrddaren star for samtliga kostnader oberoende av utgédngen i mélet.
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Avtridarens legalt definierade reservationspris motsvarar i expropriations-
fallen marknadsvérdet plus 25 procent. Genom schablontilligget hamnar sanno-
likt det legalt definierade reservationspriset nidrmare avtriddarens individuella
virde, jamfort med om ersdttningen enbart skulle uppga till marknadsvirdet.

Begreppet reservationspris brukar beskriva det ldgsta pris som t.ex. en markédgare
dr beredd att frivilligt sélja sin egendom for. Vid ldgre pris véljer markdgaren att
“reservera” egendomen for sig sjélvt eftersom det individuella vardet da ar hogre
an marknadsvérdet. De fastigheter som forséljs till marknadspriser representerar
diarvid de lagsta reservationspriserna. Eftersom endast en liten andel av det totala
fastighetsbestdndet bjuds ut pd marknaden vid en viss tidpunkt, kan man dra slut-
satsen att reservationspriset for de flesta fastigheter ligger 6ver marknadsvérdet
(Kalbro, 1998).

Genom tvangsmojligheterna vid fastighetsreglering &sidositts den information
som parternas ursprungliga reservationspriser formedlar. Det dr inte ldngre in-
tressant att uppge sitt ’sanna” pris i forhandlingen. Istdllet dr det spelet omkring
de legala tvangsreglerna som blir betydelsefullt. For avtriddarens del kan det
innebéra att han eller hon kan gora en vinst i forhéllande till det sannolika utfal-
let vid officialbeslut, trots att situationen utan nagon fastighetsreglering alls
kanske hade varit att foredra.

Sammantaget kan man alltsd forvénta sig att en tilltrddande respektive avtra-
dande fastighetsdgare kommer Gverens i de fall en avtalszon existerar, vilket
forutsdtter att forhandlingskostnaderna ar ldgre dn de som uppstdr vid tvingande
officialavgorande. Kostnadsrelationen mellan forhandlings- och officialbesluts-
alternativen avgér avtalszonens omfattning i figur 6.1. Okade kostnader for
officialforfarande vidgar zonen for fordelaktiga avtal. Med tanke pa kostnads-
fordelningen ar det framst tilltrddarens legala reservationspris som stiger. Avtré-
daren kan ddrigenom triffa gynnsammare Overenskommelser medan det mot-
satta giller for tilltridaren.*” Omviint giller att en minskning av kostnaderna for
officialbeslut krymper zonen for avtal, vilket paradoxalt nog — om det sker i
kostnadsbesparande syfte — kan motverkas genom att firre 6verenskommelser
traffas.

Jag har hittills forutsatt att parterna har identiska forvantningar om vilken
ersittning som kommer att utga vid officialbeslut. Ett mer realistiskt antagande
ar dock att parternas uppfattningar om den forvéntade ersittningen skiljer sig &t
— marknadsvirdet betingas alltid av en viss osdkerhet. Detta géller dven upp-
skattningen av de forvdntade kostnaderna for forrdttning, overklagande m.m.
eftersom dessa ar delvis beroende av parternas agerande.

0 Vid ett flertal tillfallen har olika utredningar foreslagit att sakégare i vissa lantmiteriforritt-
ningar (expropriationsfall) ska kunna fa ersittning for ombuds-, utrednings- och instéllelse-
kostnader, pa samma sétt som normalt géller i domstolsprocesser. Det senaste forslaget pre-
senterades av Utredningen om expropriationserséttning (SOU 2008:99). En séddan éndring
ansluter till detta resonemang.
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I de fall parterna &r pessimistiska i sina uppfattningar om det férvintade ut-
fallet vid officialbeslut, kommer avtalszonen att vidgas. Omvént s& medfor opti-
mism att parterna Overskattar sina alternativ till forhandlingslésning — avtals-
zonen krymper genom att de legala reservationspriserna forskjuts mot varandra.
Optimism Okar alltsd bendgenheten att vilja officialprovningsalternativet. Opti-
mism och pessimism kommer didrmed att fungera som urvalsmekanismer under
forhandlingsskedet (jfr Priest & Klein, 1984). De mest pessimistiska markédgarna
kommer att triffa avtal tidigt, medan de mest optimistiska istéillet 4r Overrepre-
senterade i de beslut som fattas utan éverenskommelse.

Forekomsten av optimism kan bero pa flera faktorer. I de fall optimismen har
sin grund i informationsbrister kan dessa atminstone delvis korrigeras under
forrattningens inledande skede. En avtalszon kan da uppsta genom att parternas
forvantningar konvergerar nir de blir mer realistiska. Detta dr en mojlig forkla-
ring till den stora andel 6verenskommelser som tréaffas forst efter forréttningens
inledande (se Bokvist & Hilding, 1995)."!

Givetvis paverkas forutsittningarna for overenskommelser dven av flera
andra faktorer. Om parterna t.ex. dr riskaverta kommer detta att vidga avtals-
zonen. Anvéindandet av olika forhandlingsstrategier (Baird, Gertner & Picker,
1994) liksom den sociala relationen ar ocksé av betydelse.

Innan vi ldmnar de ekonomiska aspekterna av forhandlingar vid fastighets-
reglering bor ndgot sdgas om pé vilka sétt forhandlingssituationen i vinstdel-
ningsfallen skiljer sig fran det tidigare beskrivna expropriationsfallet. I vinstdel-
ningsfallen ska markégaren, utdver kompensation for skadan, dven erhalla en del
av vinsten, se avsnitt 6.3.3. Av naturliga skidl medfor detta en forskjutning av
avtalszonen at hoger i figur 6.1. Samtidigt innebér vinstdelning ett kat inslag av
osdkerhet jamfort med expropriationsfallen dér ersdttningen enbart ska baseras
pa avtrddande fastighets marknadsvdrdeminskning. Huruvida denna 6kade osé-
kerhet vidgar eller krymper zonen for avtal beror, som tidigare ndmnts, bl.a. pa
om parterna dr optimistiska eller pessimistiska, riskaverta etc.

Fragan om hur stor andel av drendena som i praktiken blir féremadl for beslut
enligt tvangsreglerna respektive 16ses genom Overenskommelser, har tidigare
behandlats i avsnitt 4.5. Som framgick dér &r det endast i ett fatal fall som par-
terna inte lyckas ta tillvara de potentiella fordelarna med forhandlingslosningar.
Flera undersokningar visar ocksa att ersattningsnivaerna vid dverenskommelser
tenderar att ligga ca 10 procent hogre jamfort med officialvarderingsfallen (Ek-
béck, 2000 s. 196). Den vinst som uppstdr genom forhandlingslésningen for-
delas alltsd mellan parterna.

41 tvistiga forrittningar har LM en skyldighet att aktivt verka for att Sverenskommelser nés
(jfr SOU 1963:68 s. 121).
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6.5 Skydd for inteckningar

Om en fastighet minskar i véirde vid fastighetsreglering, fortsitter eventuella
pantritter att gélla i1 fastigheten sa som den &r utformad efter regleringen. Detta
kan innebéra en forsdmrad sékerhet for fordringshavare. Om en fastighet istéllet
Okar i vérde, blir effekten den motsatta. Eventuella inteckningar flyter ut i den
mark som tillfors fastigheten — sdkerheten forbéttras.

Innehavare av pantritter — eller fordringar som géller i fastigheten utan in-
teckning®” — &r inte sakéigare, och kan allts inte fora talan i forréttningen. Dessa
rattsdgares intressen ska istillet bevakas genom LM:s officialprovning (prop.
1969:128 s. B 226-227). Grundskyddet finns i bestimmelserna om likvidersatt-
ning (5 kap. 10-11 §§), utbetalning (5 kap. 16 §) samt en vetordtt mot vissa
overenskommelser (5 kap. 18 §).

6.5.1 Séttet for betalning av ersattning

Nir en fastighets virde minskar eller nér en fastighet helt utplénas genom att all
mark &verfors till annan fastighet, ska ersdttning utgd i pengar. Den erséttning
som beslutats i forrattningen ska i princip utbetalas till fastighetségaren. Ford-
ringsdgarna dr dock vid vardeminskning av fastigheten skyddade pa sa sitt att de
har ratt till utdelning av erséttningen, om deras sdkerhet har forsdmrats.

Om en fastighet som minskar i1 vérde svarar for fordran ska LM enligt FBL
5kap. 16 § forordna att ersittningen ska inbetalas till Lantmiteriet (se FBK
18 §), sévida inte samtliga fordringshavare medger att erséittningen betalas ut till
fastighetségaren.

Vid gemensam inteckning fordras dven de medgivanden fran fastighetséigare och
fordringshavare som foreskrivs vid relaxation enligt JB 22 kap. 11 §. Om fastig-
het i vilken inteckningen ska kvarstd besviras av pantrétt eller annan rittighet
som dr inskriven och om réttigheten har lika eller sdmre ritt 4n inteckningen ska
sadan réttighetshavare lamna medgivande — jaimte fastighetens dgare — till ut-
betalning till den fastighetsdgare som ska ha ersittning pa grund av regleringen.

Medgivande av pantrittshavare fordras inte, om regleringen visentligen ar utan
betydelse for honom eller henne (oskadlighetsprévning). Genom en 6versiktlig
virdering kan LM uppskatta fastighetens vérde efter regleringen. Om virdet
med god marginal ticker en eller flera fordringar i fastigheten, kan regleringen

2 Vissa fordringar ger ritt till betalning ur fastighet utan inskrivning, s.k. legala forménsrat-
ter. Av de formansrétter som idag ar av storst intresse i fastighetsbildningssammanhang kan
nidmnas obetald erséttningslikvid vid fastighetsbildning (se lagen om férmansrétt for fordran
pa grund av fastighetsbildning) samt fordringar som samfillighetsférening vid uttaxering
enligt SFL péfort fastighetsdgare (se lagen om formansrétt for fordringar enligt lagen om
forvaltning av samfilligheter).
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anses oskadlig for dessa. Medgivande behover di endast inhdmtas fran de ford-
ringar som har simre formanslége.

Notera att ndr ersittningen redan har betalats — utom forrittningen — innan
oskadlighetsprovning skett enligt 5 kap. 16 §, kan den erséttningsskyldige
tvingas att betala en gang till, men da till Lantmaéteriet. Detta kan intrdffa om
regleringen inte kan anses oskadlig samtidigt som medgivanden inte kan erhal-
las.

I de fall inbetalning sker, vidarebefordras de inbetalda medlen till l&nsstyrel-
sen som vid ett sdrskilt ssmmantrdde fordelar erséttningen till fordringshavarna.
Fordelningen sker enligt utsokningsbalkens regler om fordelning av kopeskilling
for fast egendom som sélts pa exekutiv auktion (se UB 13 kap.)

Efter fordelningen &r inteckning, enligt JB 6 kap. 15 §, utan verkan till den
del medlen utfallit pa pantbrevets belopp, vilket betyder att pantbrevet kommer
att gilla med ett belopp som reducerats med hénsyn till den betalning som ford-
ringshavaren fatt.

Det som eventuellt blir kvar av erséttningen efter fordelningen till fordrings-
havarna, betalas ut till fastighetségaren.

Vid utplaning av en hel fastighet kan man istéllet for att gora inbetalning enligt
FBL 5 kap. 16 § forfara sé att inteckningarna i den fastighet som ska utplanas
dodas. Samtidigt ansoks om inteckning i den fastighet dit marken ska foras.
Detta forfarande ar praktiskt, men det for med sig vissa nackdelar for pantritts-
havaren. Innan forrattningen ér klar &r ndmligen sékerheten simre eftersom in-
teckningen da géller i fastigheten som den ser ut innan forrittningen vunnit laga
kraft och marken slutligen blivit 6verford till denna fastighet.

6.5.2 Overenskommelse om erséttning

For att skyddssystemet i 5 kap. 16 § ska fungera krivs att ersittningen at-
minstone motsvarar den virdeminskning som fastigheten drabbas av. Emellertid
kan fastighetsdgarna traffa 6verenskommelse om ersattning med frangdende av
lagens vérderingsprinciper. Detta kan tdnkas medfora skada for fordringshavar-
na. Om regleringen avser fastighet som svarar for fordran, krivs enligt FBL
5 kap. 18 § 2 st. fordringshavarnas medgivande for att lagga 6verenskommelsen
till grund for beslut.

Bestammelserna géller alla slag av fordringar som belastar fastigheten, bade
sddana med och sddana utan inteckningssikerhet. Vid gemensam inteckning
krévs enligt JB 22 kap. 11 § dven de andra fastighetsdgarnas medgivande och
medgivande av réttighetshavare som berdrs.

Medgivande kriavs dock inte om regleringen vésentligen dr utan betydelse for
fordringshavare. LM kan alltsd gora en oskadlighetsprévning. Observera att
oskadlighetsprovningen enligt 5 kap. 18 § avser fordringshavare bade i den fas-
tighet som minskar i virde och i den fastighet som 6kar i virde!
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Fastighet som minskar i varde

For en fastighet som minskar i virde och dédr den Overenskomna ersdttningen
understiger fastighetens virdeminskning, kan ersittningsbeloppet vara otillrack-
ligt for att kompensera fordringshavarna vid utbetalning enligt 5 kap. 16 §.

Se exempel nedan i figur 6.2. Fastigheten som minskar i virde (1:1) dr hogt
beldnad, och ersdttningen ska inbetalas till Lantméteriet for fordelning. Har
Overenskommelse trdffats om ersdttningen maéste beloppet minst uppgé till
500’ kr for att fordringshavarnas sdkerhet inte ska péverkas. Vid Overens-
kommelse om légre ersittningar krivs medgivande fran bada pantréttshavarna.

Exempel: Fastighetsregleringen medfor att fastigheten 1:1 minskar 500 kr i
virde, medan 2:2 dkar med 900’ kr. Bortser vi fran forrattningskostnaderna &r
batnaden 400’ kr. Utan &verenskommelse skulle ersittningen i ett expropria-
tionsfall uppgé till 625 kr, medan den i ett vinstdelningsfall skulle kunna ligga
omkring 700’ kr (dvs. likadelning av batnaden).

AAAAAAAAAAA MV 1500'
PB 400" —PBA00" v 700
MV 600 Obetald
...................... bela
AAAAAAAAAAA o
Pes PB S0 PB 400"
Fore Efter Fore Efter

1:1 2:2

Figur 6.2: Exempel pa vardeforandringar och pantrattsskydd vid fastighets-
reglering.

Fastighet som Okar i varde

Betraffande fastighet som okar i viarde motiveras provningen av att formansrétt
med bésta ritt uppkommer i fastigheten for obetald likvid (beslutad erséttning).
Detta framgar av formansrittslagen 6 § samt lagen om forméansritt for fordran
pa grund av fastighetsbildning. En saddan forméansrétt far alltsa battre ldage 1 den
berdrda fastigheten én inskrivna pantrétter.
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Se exempel i figur 6.2. Fastigheten som okar i vdrde (2:2) dr hogt belanad.
Vid 6verenskommelser om hogre ersittningar dn 900” kr kommer en forménsrétt
att forsdmra sékerheten for innehavaren av pantbrevet pa 400’ kr, varfor med-
givande da fordras for att kunna lidgga dverenskommelsen till grund for ersitt-
ningsbeslut.

Om erséttningen betalas innan forréttningen avslutas uppkommer givetvis
ingen forménsritt eftersom fordran da redan ér betald.

Officialvardering

Om inte medgivande ldmnas fran fordringshavarna enligt 5 kap. 18 § nér det
géller 6verenskommet ersittningsbelopp, kan LM gora en officialvérdering vil-
ket betyder att ersdttningen da kommer att ligga nagonstans mellan fastigheter-
nas vardeminskning respektive virdeokning. Da fordras endast provning enligt
5 kap. 16 § for den fastighet som minskar i virde.

Om fastighetsdgarna dédremot inte accepterar att ersittningen grundas pa
officialvirdering maste forrattningen stillas in.

Istillet for att anvinda sig av Overenskommelse dr det mojligt att uppritta ett
renodlat 6verlatelseavtal som underlag for dverforing av mark frén en fastighet
till en annan. En forvirvare av en hel fastighet genom koép kan anséka om att
marken ska foras dver till en annan fastighet som han eller hon dger. Denne be-
hover dé inte soka lagfart pé forvarvet och undgar darfor att betala stimpelavgift.

En vanlig situation r ocksa att en fastighetsigare forvérvar ett omrade av en
annan fastighet genom en civilréttslig overldtelse. Vid omradesforvéirv méste en-
ligt JB 4 kap. 7 § ansokan om fastighetsbildning ske inom sex ménader. I annat
fall blir avtalet ogiltigt. Ett sidant avtal kan ligga till grund fo6r ansdkan om over-
foring av omradet till ndgon annan fastighet som forvérvaren dger. Vid saddana
overlatelser betalas som regel kopeskillingen direkt till fverlataren. Om emeller-
tid fastighetsreglering sker pa grundval av en sadan handling, jamstélls denna
med en overenskommelse om erséttning i FBL:s mening. De skyddsregler som
finns for fordringshavarna géller darfor dven i dessa fall. Dessa ska dérfor lamna
medgivande ifraga om kdpeskillingen.

Det kan ténkas att fordringshavarna finner kdpeskillingen for lag. LM ska i
sadana fall ocksd prova om inbetalning ska ske till Lantméteriet. Agaren till den
mottagande fastigheten kan da riskera att fa betala bade kopeskillingen och en
erséttning.
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6.6 Ytterligare bestammelser
6.6.1 Inskrénkningar avseende vissa markanvandningar

Lantméiterimyndigheten har mdjlighet att besluta om att fastighet under pa-
gaende forréttning inte far utnyttjas pa visst sétt. Exempelvis kan LM forordna
att skogsavverkning eller téktverksamhet inte far ske (5 kap. 21 §). Ett skal for
detta dr att ersdttningslikviderna annars latt skulle kunna bli felaktiga.

Om det behovs kan LM dven forbjuda att byggnader uppfors, byggs om eller
byggs till m.m. utan LM:s medgivande (5 kap. 22 §). S&dana atgérder kan ju
paverka utgangen av en forréttning — fastighetsregleringen skulle t.ex. kunna
hindras genom bestimmelserna om byggnadsskydd i 5 kap. 7 §.

Ett forordnande enligt 5 kap. 21-22 §§ far 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 anléggning ska flyttas (5 kap.
25 §). Med rivning avses dven de fall nir en byggnad ska flyttas till en annan
fastighet. Flyttning ddremot innefattar endast flyttning inom fastigheten, t.ex.
frén mark som fastigheten avtréder till mark som fastigheten tillfors.

Tvéngsétgirder betriffande byggnader och andra anldggningar kan normalt
sett tillgripas endast om man dédrigenom visentligt underléttar mojligheterna att
fa till stdnd en dndamalsenlig fastighetsindelning och om vésentlig oldgenhet
inte uppkommer for sakéigarna.”’ Sadana atgirder blir i forsta hand aktuella vid
storre omregleringsforrattningar eller vid vissa plangenomforande atgirder dir
den befintliga bebyggelsen forhindrar genomférande till f6ljd av byggnads-
skyddet i 5 kap. 7 §.

Niér det giller fastighetstillbehor bryter ett beslut om rivning eller flyttning
tillbehorskapet, sa att byggnaden eller anldggningen inte ldngre utgor fast egen-
dom (FBL 2 kap. 4 §) — fram till ett eventuellt dteruppforande.

Rivning och flyttning av byggnader torde i manga fall fordra rivningslov respek-
tive bygglov enligt PBL. Lantméaterimyndigheten bor forvissa sig om att det
finns forutsittningar for att fa sddana tillstdnd, innan beslut om rivning eller
flyttning meddelas. Detta sker genom samrad med byggnadsndmnden.

Motsvarande problem kan dven uppsta nér det finns bebyggelserestriktioner i
annan lagstiftning, t.ex. strandskyddsbestimmelserna i MB 7 kap. Aven i dessa
fall maste samordning ske, antingen i form av samrad eller genom att tillstand
inhdmtas.

# Se Lantmiteriets rittsfallsregister 00:1.
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For rivning och flyttning finns sérskilda ersdttningsbestammelser i FBL 5 kap.
24 och 27-28 §§. Kortfattat géller foljande: Vid rivning ska byggnadens édgare fa
ersittning for det byggnadskapital som han eller hon forlorar. Sjdlva rivnings-
arbetet utgor darutover en regleringskostnad (jfr 5 kap. 13 §). Flyttningskostna-
der ingéar ocksa i regleringskostnaderna, och tillkommer byggnadens eller an-
laggningens édgare.

Rivning eller flyttning av byggnad eller annan anlidggning behover emellertid
inte alltid utforas av dgaren till byggnaden eller anlaggningen — alternativt kan
dessa arbeten utforas som gemensamt arbete, se avsnitt 6.11.

Bestdmmelserna om rivnings- och flyttningserséttning &r dispositiva och fér
asidosittas efter 6verenskommelse mellan de sakégare som berdrs.

6.7 Samfalligheter

Med samfallighet enligt FBL avses mark, fristaende fiske eller tredimensionella
utrymmen som &dr gemensamma for flera fastigheter, se avsnitt 2.1.2. Vid sam-
fallighetsatgdrder giller — férutom de allmédnna regleringsvillkoren i 5 kap. —
dven sirskilda bestimmelser om samfalligheter i FBL 6 kap. Dessutom géller de
allménna villkoren for fastighetsbildning i 3 kap.

Det finns ca 100 000 registrerade FBL-samfélligheter, varav de flesta har bildats
under laga skiftes-epoken. I dagsléget nybildas i storleksordningen 2 000 samfl-
ligheter per &r (Lantméteriet, 2016a).

Samfilligheter kan dven bildas genom avstyckning (10 kap. 5 §) och klyvning
(11 kap. 6 §). Bestammelserna i FBL 6 kap. édr di tillimpliga pa forhallandet
mellan styckningsdelarna respektive klyvningslotterna.

Forvaltningen av marksamfalligheter regleras i lagen om forvaltning av sam-
falligheter (SFL).44 Forvaltningen enligt SFL kan ske i ndgon av tva olika for-
mer. Vid delidgarforvaltning beslutar deldgarna gemensamt i frdgor som roér sam-
falligheten. Vid foreningsforvaltning bildas en samfillighetsforening som kan
foretrddas av en styrelse.

* Detta giller inte hiradsallménningar och allménningsskogar, vilkas forvaltning regleras i
lagen om hiradsallménningar respektive lagen om allmanningsskogar i Norrland och Dalarna.
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6.7.1 Villkor for samfallighetsbildning m.m.
I FBL 6 kap. 1 § anges villkoren for bildande av samfilligheter i allménhet:

6 kap. 1 § For ett andamal av stadigvarande betydelse for flera fastigheter far en
samféllighet bildas, om inte &ndamalet kan tillgodoses béttre pa annat sétt.

En samfillighet far inte bildas for andra fastigheter dn sddana dér det ar av
viasentlig betydelse att de har del i samfilligheten.

En fastighets andel i en samfillighet bestdms efter vad som ar &ndamaélsenligt
och skiligt med hénsyn till omstdndigheterna.

Denna paragraf giller inte en samfillighetsbildning som avses i 2 eller 4 §.

Som en tvingande regel giller att samféllighet endast far bildas for att tillgodose
andamal som &r av stadigvarande betydelse for tva eller flera fastigheter. Av
detta foljer att samfélligheten maste vara till nytta for fastigheterna som sddana —
samfdlld mark kan inte avsittas enbart i syfte att tillfredsstilla fastighetsdgarnas
rent personliga behov och onskningar (prop. 1969:128 s. B 501). En viss ater-
héllsamhet &r ocksé pabjuden i de fall &ndamadlet kan tillgodoses pd annat sétt.
Exempelvis kan gemensamma vigar inrdttas som gemensamhetsanlidggning
enligt AL, for gemensamma diken kan markavvattningssamfallighet bildas en-
ligt LVV, gemensamt fiske kan utgdra fiskevardsomrade etc.

Vid en fastighetsreglering for anpassning till och genomférande av en detaljplan
bildades bl.a. en samféllighet for fyra fastigheter med dndamaélet strovomrade
och utsiktspunkt. Hovrétten ansag emellertid att samféllighetsbildningen istillet
borde tillgodoses genom planindring (till allmén platsmark) eftersom dndamalet
var av betydelse for en storre krets. Den stred séledes mot FBL 6 kap. 1 § och
upphévdes.*

Enligt andra stycket far samfallighet bildas endast for fastigheter for vilka det &r
av vasentlig betydelse att ha del i samfilligheten — deltagandet i en samféllighet
ska fylla ett patagligt behov for fastigheterna. Vasentlighetsvillkoret ar disposi-
tivt och kan frangas genom dverenskommelse mellan de fastighetsdgare som ska
delta i samfilligheten (6 kap. 3 §).

Till grund for delaktigheten &r flera principer tinkbara. Andelarna kan t.ex.
motsvara tillskjuten areal, respektive fastighets behov av samfilligheten, eller
den omfattning som respektive fastighet berdknas komma att utnyttja samfallig-
heten (prop. 1969:128 s. B 503).

De allminna villkoren &r dven tillimpliga vid fordndringar av det samfillda
dgoomradet eller andelstalen (6 kap. 5 §).

45 Hovritten for Vistra Sverige 1986-06-04, UO 20. Lantmiiteriets rittsfallsregister 86:33, se
dven 81:62.

153



Gemensamhetsskog

Vid bildande av samfallighet for skogsbruksindamal — s.k. gemensamhetsskog —
giéller sérskilda bestdmmelser (6 kap. 2 §). Syftet med gemensamhetsskog ar att
sammanfora mindre skogsmarksinnehav inom omradden med stor dgosplittring
till storre enheter.

For att en fastighets enskilda mark tvangsvis ska fa tas in i gemensambhets-
skog fordras att marken visentligen &r utan betydelse for fastighetens behov av
skogsprodukter samt att gemensamhetsskogen far en sddan storlek och utform-
ning att den medger ekonomiskt tillfredsstdllande skogsdrift. Vid nybildning av
gemensamhetsskog giller dessa sérskilda villkor istéllet for de allmédnna villko-
reni6 kap. 1 §.

Bestammelserna om gemensamhetsskog ar dispositiva (6 kap. 3 §).

6.7.2 Sérskilda bestdammelser om onyttiga samfélligheter

Det forekommer relativt gott om s.k. onyttiga samfalligheter, vilket betyder att
fastighetsindelningen inte stir i Overensstimmelse med aktuella bruknings-
forhéllanden (prop. 1988/89:77 s. 38-40). Onyttiga samfilligheter kan bl.a.
hindra att marken anvinds pé ett optimalt sitt samt ge upphov till oklara ritts-
forhéllanden.

Genom sdrbestimmelser i FBL har lagstiftaren forsokt underlétta avveck-
lingen av sddana samfilligheter. Som exempel kan den samfillda marken Gver-
foras till angrinsande fastigheter med vissa forenklingar i forrattningsforfaran-
det.

Erséttning till delagare

I FBL 6 kap. 6 § finns en regel som avviker fran principen i 5 kap. 10 § att all
virdeforidndring ska utjimnas genom ersdttning i pengar. Vérderingen ankom-
mer pd LM som ocksd ska faststélla ersittningen. Néar mark overfors frdn en
samfillighet eller nir servitut upplats eller dndras i samfélld mark behéver dér-
emot inte alltid ersdttning bestimmas. Ersittning utgar endast till deldgare:

* som framstillt yrkande om ersittning, eller

= som dr berdttigade till en ersdttning som Overstiger 3 procent av géllande
prisbasbelopp (dvs. mellan 1 000 och 1 500 kr).

Manga dldre samfalligheter har sa lagt véirde eller s& ménga deldgare att ndgon

ersittning inte behover faststillas utan yrkande. Som exempel kan nimnas brun-
nar, stenrdsen, natgistplatser, kolbottnar, upplags- och lastageplatser, utbrutna
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tékter m.m. (prop. 1988/89:77 s. 41). Andra samfilligheter som ofta har laga
markvirden ir samfillda vigar och diken.*

Nér samfilligheten forvaltas av en samfallighetsforening eller nagon annan
organiserad fOretradare ska ersittning alltid faststdllas utan yrkande, dven vid
obetydliga viarden. Enligt 5 kap. 17 § ska ersittningen i dessa fall faststéllas och
betalas i1 en samlad post till samféllighetsforeningen eller motsvarande.

Underrattelse till deldgare

I de fall det dr uppenbart att ersittning enligt 6 kap. 6 § inte behover faststéllas
utan yrkande, medger bestimmelsen i 6 kap. 7 § dven ett forenklat underréttelse-
forfarande. Forenklingen innebdr att deldgarna i samfilligheten inte behover
kallas till sammantrdde eller delges ansokningshandlingarna. Istéllet ldmnas
underrittelse om forrattningsansokan till ndgon eller ndgra av deldgarna.

Forutsattningarna for det forenklade forfarandet ar att alla andelar har viarden
under 3 procent av prisbasbeloppet, samt att samfalligheten inte heller brukas av
deldgare for gemensamt indamal.*’

Om en deldgare efter underrittelse markerat ett intresse genom skrivelse,
telefonsamtal eller pa annat sitt, ska kallelser och underréttelser direfter ske pa
vanligt sétt till honom eller henne (4 kap. 18 och 15 §9§).

Det kan dven papekas att om samfillighetsforening finns, &r foreningen
sakégare istéllet for deldgarna (FBL 4 kap. 11 §) och ska kallas i vanlig ordning.

6.8 Servitut

Servitut &r ett réttsforhallande mellan fastigheter. Ett servitut &r forenat med
dganderitten till fastigheterna och kan inte Gverlatas sdrskilt (JB 14 kap. 3 §).
Detta innebar att servitutet normalt fo6ljer med de aktuella fastigheterna vid over-
latelser.

Servitut kan upplétas pa privatrittslig vdg, s.k. avtalsservitut. De kan ocksa
upplétas av myndigheter och domstolar och kallas déa officialservitut. De van-
ligaste officialservituten upplats med stod av FBL (7 kap.), AL, MB (28 kap.)
eller ExL.

Det finns i dagsldget ca 700 000 inskrivna avtalsservitut och ca 650 000 registre-
rade officialservitut i fastighetsregistret. Darutdver finns oinskrivna avtalsservi-
tut samt ldre, oregistrerade officialservitut. Arligen skrivs ca 10 000 nya avtals-
servitut in, och registreras ca 10 000 nya officialservitut (Lantmaéteriet, 2016a).

4 Se dven Lantmiteriets rittsfallsregister 96:18 som bl.a. avsig samfillda mosslotter, samt
10:12 som géllde avveckling av 6vergiven samfilld vig.

47 Se Lantmiteriets rittsfallsregister 93:8 som gillde kallelse av delégare i samfilld vig.
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6.8.1 Servitutsrekvisiten

De grundldggande bestimmelserna om servitutsbildning finns 1 JB 14 kap. 1 §. 1
detta lagrum regleras de s.k. servitutsrekvisiten, dvs. de grundldggande forut-
sdttningarna for rittsfiguren servitut. Vid fastighetsbildningslagens tillkomst
framholls att jordabalkens servitutsrekvisit i princip ska vara tillimpliga vid all
servitutsbildning (prop. 1969:128 s. B 541).

JB 14 kap. 1 § 1-2 st. Om det ar dgnat att frimja en dndamalsenlig markanvénd-
ning, far i fastighet (den tjanande fastigheten) upplatas ritt for dgaren av annan
fastighet (den hirskande fastigheten) att i visst hdnseende nyttja eller pa annat
sdtt taga 1 ansprak den tjanande fastigheten eller byggnad eller annan anldggning
som hor till denna eller att rdda Sver den tjanande fastigheten i frdga om dess an-
vandning i visst hdnseende (servitut).

Servitut far avse endast &ndamél som é&r av stadigvarande betydelse for den
hirskande fastigheten och far icke forenas med skyldighet for 4garen av den tja-
nande fastigheten att fullgéra annat &n underhall av vig, byggnad eller annan an-
laggning som avses med servitutet.

Att ett servitut ska vara dgnat att frimja en &ndamalsenlig markanvandning
innebér att upplételsen ska dstadkomma en positiv nettoeffekt. Servitutet ska
skapa underlag for en totalt sett effektivare anvéndning av de berorda fastighet-
erna. Det ska vara till pataglig nytta for den harskande fastigheten och nyttan ska
Overstiga skadan pa den tjinande fastigheten (prop. 1970:20 s. B 716).

Servitut ska avse nyttighet av stadigvarande betydelse pa den tjinande fas-
tigheten. Det féar saledes inte grundas pa tillfalliga forhallanden och inte bildas
enbart 1 syfte att tillfredsstélla fastighetségarens rent personliga dnskeméal och
behov. Utgangspunkten maste vara de behov som fastigheten som sadan har,
oberoende av aktuell dgare.

I NJA 1997 s. 307 végrades inskrivning av ett servitutsavtal till forman for en
kommunal “uppsamlingsfastighet” beldgen 5-8 km fran de tva tjdnande fastig-
heterna. Andamalet med avtalet var att trygga allmiinhetens ritt att fritt fa nyttja
badplats, parkeringsplats m.m. Hogsta domstolen anség att det saknades ett
funktionellt samband mellan den kommunala gatu- och parkmarksfastigheten
och dndamalet med avtalet.*®

Servitut kan indelas i positiva och negativa servitut:
Positiva servitut

Positiva servitut kan avse ritt att nyttja den tjanande fastigheten, t.ex. ritt till
vig, brygga, vattentékt, jakt eller liknande. Ett positivt servitut kan ocksé inne-

8 Lantméteriets rattsfallsregister 97:1.
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béra en rétt for servitutshavaren att foreta atgérder pa den egna fastigheten utdver
vad den tjinande fastigheten annars har att tila enligt grannelagsritten.

Negativa servitut

Ett negativt servitut innebér en ritt for servitutshavaren att rada over anvind-
ningen av den tjinande fastigheten i ett visst hiinseende. Agaren av denna avstar
med andra ord frén att utnyttja sin fastighet pa ett visst sitt, t.ex. att inte plantera
skog eller bebygga fastigheten sé att den hédrskande fastighetens utsikt forstors.

Bestdmmelsens formulering i visst hinseende” innebér att servitut inte far med-
fora ett totalt ianspréktagande av servitutsomradet.

I NJA 1996 s. 776 medgavs inte bildande av ett servitut for trdning och motion
av travhistar (travbana) pa del av en bostadsfastighet eftersom den belastade fas-
tigheten skulle bli avskuren fran all anvéndning av servitutsomradet.*’

I ett annat rattsfall — NJA 1983 s. 292 — underkéndes servitutsupplatelse som
gav dgare till angransande fastighet rétt att under obegrénsad tid inhdgna och an-
vianda ett visst markomrade. D& syftet var att omradet skulle anvéndas som
tomtmark skulle upplitelsen medfora ett totalt ianspraktagande.™

Begriansningen i visst hénseende” giller dven for negativa servitut.
RH 1985:45 avséag forsédljning av en fritidsfastighet dér parterna i kdpeavtalet in-
tagit som villkor att en angransande fritidstomt inte fick bebyggas. Med tanke pa
att den tjdnande fastigheten enligt gillande detaljplan var avsedd att bebyggas
med fritidshus, ansdg hovritten inte att villkoret i kopeavtalet kunde skrivas in
som servitut.”'

I ett servitut far inte ingé forpliktelser for dgaren av den tjanande fastigheten att
sjalv utfora olika aktiviteter — positiva prestationer — pa den egna fastigheten for
den hirskande fastighetens rikning. Ett undantag fran detta finns betrdffande
underhall av vig, byggnad eller annan anliiggning som avses med servitutet.

I NJA 2007 s. 120 nekades inskrivning av ett servitutsavtal som inneholl dtagan-
den frén den tjanande fastighetens sida att bl.a. sorja for stidning, snérdjning och
halkbekdmpning. Hogsta domstolen ansag att avtalet innehdll 6verenskommelser

om sadana positiva prestationer som inte &dr forenliga med servitutsrekvisiten i JB
14 kap.*

4 Lantmiteriets rattsfallsregister 96:7. Se dven NJA 2009 s. 656.
0 L antmiteriets rattsfallsregister 83:10, se dven 01:1.

3! Lantmiteriets réttsfallsregister 84:86, se dven 09:9.

32 Lantmiteriets réttsfallsregister 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 innehaller ocksé regler
om dndring och upphivande av servitut, savél officialservitut som avtalsservitut.
Séarskilda bestimmelser finns dven om Overforing av fastighetstillbehor.

Servitut kan dven bildas genom avstyckning (FBL 10 kap. 5 §) och klyvning
(11 kap. 6 §). Bestdmmelserna i FBL 7 kap. ar da tillimpliga i frdga om forhal-
landet mellan styckningsdelarna eller klyvningslotterna.

For officialservituten géller i princip de grundldggande bestimmelserna i JB
14 kap. Dessutom géller de allménna villkoren i FBL 3 kap. samt de allménna
bestammelserna for fastighetsreglering i 5 kap.

7 kap. 1 8 Servitut som bildas genom fastighetsreglering ska vara av vésentlig
betydelse for fastighets dndamalsenliga anvindning. Vid detta bedémande ska
hansyn inte tas till rattighet som &r grundad pé frivillig upplatelse.

Utan stdd av dverenskommelse mellan dgaren av den hérskande fastigheten
och dgaren av den tjdnande fastigheten far servitutet inte innefatta skyldighet for
den senare att underhalla vdg, byggnad eller annan anldggning som avses med
servitutet. Servitut far inte bildas for viss tid eller goras beroende av villkor.
Dock far bestimmas att servitut ska gilla endast s& ldnge dndamaélet inte till-
godosetts pd annat sétt som sarskilt anges.

For bildande av servitut som det har meddelats bestimmelser om i en detalj-
plan géller inte forsta stycket och 5 kap. 8 §.

Vasentlighetsvillkor m.m.

Enligt 7 kap. 1 § ska ett servitut som bildas genom fastighetsreglering vara av
vasentlig betydelse for fastighets dndamaélsenliga anvédndning. Villkoret torde
innebéra att servitutet ska vara av mer pataglig betydelse for den hérskande
fastigheten (prop. 1969:128 s. B 545). I detta ligger en skérpning av kraven i JB
14 kap. 1 § och batnadsvillkoret i FBL 5 kap. 4 §. Agaren till den tjinande fas-
tigheten kan inte heller efterge kravet pa visentlig betydelse — bestimmelsen ar
indispositiv.” Skulle visentlighetsvillkoret inte vara uppfyllt, kan parterna moj-
ligen istéllet komma Overens om bildande av avtalsservitut.

En fastighet bebyggd med en fritidsbostad pd Namndo i Stockholms skdrgéard
saknade kontakt med Saltsjon. Agaren ansdkte om servitut for brygga och bat-
plats. Av betydelse vid bedomningen var att Namndo saknar fastlandsforbindelse
samt att det inte fanns mdjlighet att hyra batplats i en marina eller liknande i fas-
tighetens nirhet. Servitutet var den enda realistiska l6sningen for att ordna beho-

33 Notera att visentlighetsvillkoret r dispositivt vid bildande samfillighet (6 kap. 1 §), men
tvingande vid bildande av servitut.

158



Fastighetsreglering

vet av kommunikationer till fastigheten fran fastlandet, varfor servitutet ansags
vara av visentlig betydelse for en dndamalsenlig anvindning av fastigheten.”

Annars dr kanske utfartsvdg det mest typiska exemplet pa ett &ndamél som
normalt anses vara av visentlig betydelse for alla typer av fastigheter.” Tillgang
till behovliga vigar ar ju dven en forutsittning for att en fastighet ska anses
lamplig (FBL 3 kap. 1 §). Anordningar for vatten- och avloppsforsorjning ingér
ocksé i de allménna limplighetsvillkoren for bebyggda fastigheter.”® Andra ex-
empel dir vdsentlighetsvillkoret har bedomts vara uppfyllt & motionsspar till
forman for fastighet med kurs- och friluftsgard samt véigservitut for trdning och
motion av travhistar till forman for fastighet med stuteriverksamhet.”’

Nir det géller kravet pa nytta for den hirskande fastigheten har en utveckling
skett i réttspraxis pa sa sitt att det for vissa kommunala och andra allménna be-
hov kan sdgas ha tunnats ut och ersatts av ett krav pa funktionellt samband mel-
lan nyttigheten p& den tjinande fastigheten och utnyttjandet av den hirskande
fastigheten. I t.ex. NJA 1991 s. 177 godtogs servitut avseende rétt att halla sjo-
mérke m.m. for farled in till allmén hamn med en kommunal fastighet, dér cent-
rum for hamnverksamheten var beldgen, som hirskande fastighet.*®

I ett dldre rattsfall — NJA 1978 s. 57 — godtogs ett tunnelbaneservitut dér
hérskande och tjdnande fastigheter ingick i olika tunnelbanelinjer. Hérskande
fastighet bestod huvudsakligen av hissforbindelsen till en tunnelbanestation. Ef-
tersom den hérskande fastigheten enligt detaljplan var avsedd for trafikindamal
— tunnelbana — ansdgs den for sin d&ndamélsenliga anvéndning vara beroende av
tunnelbanendtet. Tjdnande och hérskande fastigheter betraktades som av
varandra beroende delar i ett ssmmanhéngande trafiksystem.>

Vidare ska man vid provning av vésentlighetsvillkoret bortse fran eventuella
frivilliga upplatelser. Detta innebir att man kan byta ut ett avtalsservitut mot ett
fastighetsbildningsservitut, om forutsittningarna i 6vrigt dr uppfyllda och det &r
lampligt. Om servitutet dr nddvindigt for den hérskande fastigheten kan alltsa en
omvandling ske.

Som nidmndes tidigare medger JB 14 kap. 1 § att dgaren till den tjdnande
fastigheten ska utfora vissa positiva prestationer sasom att fullgéra underhall av
vig, byggnad eller annan anldggning som avses med servitutet. En motsvarande
ordning géller vid forrittningsservitut. Underhallsansvar kan dock inte féreskri-
vas mot nagons vilja — for att en sddan foreskrift ska kunna tas in kravs en Gver-
enskommelse mellan fastighetségarna.

5% Svea hovritt 2006-12-24, O 9627-05. Lantmiiteriets rattsfallsregister 06:10, se dven 13:32
och 10:17.

35 Se t.ex. Lantmiiteriets rittsfallsregister 06:6 och 99:8.

%6 Qe t.ex. Lantmiteriets rattsfallsregister 09:28, 06:6, 99:18 och 98:31.
37 Lantmiiteriets réttsfallsregister 94:18 respektive 90:6.

3% Lantmiteriets réttsfallsregister 91:10.

% Lantmiteriets rattsfallsregister 78:2, se d&ven RH 2006:8 samt Lantmdteriets rattsfallsregis-
ter 03:15 och 92:46. Daremot ansags inte servitut for motions- och strévspar vara av vésentlig
betydelse for en kommunigd fastighet som hade en egen idrottsplats (98:11).
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Ett fastighetsbildningsservitut far inte vara tidsbegrénsat och inte beroende
av villkor. Detta &r en skillnad i férhéllande till avtalsservitut. Ddremot kan man
foreskriva att det endast ska gélla sd ldnge dndamalet bestar — s.k. tillfalliga
servitut som upphor automatiskt vid en viss tidpunkt. Man kan 16sa en vigfraga
temporirt pa detta sitt genom ett vagservitut till dess att vagfragan 16ses pé an-
nat sitt, t.ex. genom anldggande av allmin vég eller genom att gemensambhets-
anldggning inrdttas. Det bor da vid forrattningstillféllet st klart att behovet ér
kortvarigt.

Begransningar av servitutsandamal

I 7 kap. 2 § finns vissa begrinsningar i mojligheterna att bilda servitut. Servitut
avseende skogsfang fér inte bildas genom fastighetsreglering. Skogsfangsservi-
tut anses ha medfort betydande oldgenheter for skogsvarden (prop. 1969:128
s. B 549). I FBLP 15 § finns sérskilda bestimmelser som ska underlitta avveck-
lingen av dessa servitut. Skogsfings- och mulbetesservitut kan inte heller bildas
genom avtal (JB 14 kap. 4 §).

Servitut far inte heller bildas for sddana ledningar som LL ér tillimplig pa,
dvs. de ledningstyper for olika allménna behov som anges i LL 2 §. Om behov
uppstar att sdkra ritten till en sddan ledning i samband med forréttning far LM
istéllet — med stod av FBL 7 kap. 11 § — férordna om provning enligt lednings-
rdttslagen. Undantag fran detta giller for va-ledning for enstaka fastighets hus-
behov. I dessa fall kan servitut bildas eftersom LL inte &r tillimplig pd sddana
ledningar.

Servitut for vissa vattenverksamheter kan bildas enligt miljobalken. Detta
sker normalt genom mark- och miljddomstolens forsorg. Emellertid kan i vissa
fall sddana servitut som avses i MB 28 kap. 10 § bildas genom fastighets-
reglering. Detta far ske om tillstand till vattenverksamheten ldmnats enligt MB
11 kap., eller om det dr uppenbart att varken allménna eller enskilda intressen
skadas genom verksamhetens inverkan pa vattenforhallandena. I det senare fallet
foreligger inte tillstdndsplikt enligt MB. Om nagon tveksamhet rdder huruvida
tillstdnd fordras, ska LM hénvisa sokanden att begéra tillstdnd enligt MB.%

Enligt 7 kap. 2 § 3 st. kan i samband med annan fastighetsbildningsatgéard
servitut bildas genom fastighetsreglering dven for sddana réttigheter som annars
upplats frémst enligt anldggningslagen, t.ex. rétt att bygga eller anvénda vig for
en enstaka fastighet. Sdana rittigheter kan didremot inte bildas som fristaende
atgard med stod av FBL. I dessa fall ska istéllet AL tillimpas.®!

80 Se Lantmiteriets rittsfallsregister 14:10.
61 Se Lantmiteriets rittsfallsregister 14:12, 08:24 och 06:2.
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6.8.3 Andring och upphévande av servitut

Sarskilda bestdmmelser finns om &ndring och upphédvande av servitut i FBL
7 kap. 3-10 §§. I 7 kap. 3 § stadgas att servitut kan &ndras och upphivas genom
fastighetsreglering. Bestimmelserna om dndring och upphdvande av servitut &r
tillimpliga bade pé officialservitut och pa avtalsservitut (jfr JB 14 kap. 14 §).

Andring av servitut kan avse sdvil begrinsning som flyttning eller annan
andring av utovningsomradet. Denna bestdmmelse géller framst lokaliserade
servitut. Ett sddant servituts utdvningsomréde kan minskas eller flyttas till annan
del av den tjinande fastigheten eller jimkas pa annat sitt. Aven viss utvidgnin%
kan vara mojlig. For olokaliserade servitut kan visst utdvningsomrade anvisas.’
Andrade foreskrifter kan meddelas for utévningen av servitutet. Det fir dock
inte genom &ndring ges ett annat innehdll. Det fir heller inte genom &ndring
flyttas till annan fastighet. For detta krévs upphévande och nybildning.

Ett servitut kan vara lokaliserat till ett bestdmt omrade av den tjanande fastighet-
en. Finns inget omrade bestdmt for utdvningen &r servitutet istillet olokaliserat.
Servitut som enligt avtal eller beslut ska utovas pa ett visst omrade av fastigheten
brukas bendmnas rattsligen lokaliserade. Ofta har ndgot utévningsomrade inte
bestédmts, men servitutet utdvas rent faktiskt endast pa visst omrade. D& anses
servitutet vara faktiskt lokaliserat. Ett faktiskt lokaliserat servitut anses bli ritts-
ligen lokaliserat genom byggandet av nagon anldggning, t.ex. vég eller ledning,
med stod av servitutet.”
Vid dndring far inte servitutsbelastningen 6kas eller minskas i ndmnvéard mén.*
Det dr ju frdga om samma servitut som fore dndringen — ett avtalsservitut dr ett
avtalsservitut dven efter en dndring. For mera genomgripande omvandling méste
reglerna om upphivande och nybildning anvindas.

Med upphévande av servitut avses i forsta hand ett totalt upphédvande av hela
servitutet. Ett servitut kan emellertid ofta bestd av mer eller mindre fristdende
befogenheter. Enligt 7 kap. 3 § kan man begrénsa ett servitut genom att upphiva
enbart en viss befogenhet. Exempelvis kan en rétt till utfartsvig begréinsas till att
avse endast visst slag av fordon genom denna bestdmmelse.

Andring och upphivande kan ha samband med annan fastighetsbildnings-
atgérd men kan ocksa ske som fristdende dtgirder. For dndring eller upphévande
av servitut som tillkommit enligt andra lagar finns vissa inskrdnkningar i friga
om mojligheterna (7 kap. 9 §).

62 Se Lantmiteriets rittsfallsregister 14:3.

8 Se Lantmiteriets rittsfallsregister 01:12, dér byggandet av en utfartsvig medforde att ett
servitut blev rittsligen lokaliserat. Jfr &ven 14:25, 08:15 och 91:5.

6 Se Lantmiteriets rittsfallsregister 09:33, dér fordndring av ett servitut fran gangvig till
bilvdg ansdgs medfora en sa pass dkad belastning att det inte kunde rymmas inom andrings-
institutet.
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Villkor for &ndring av servitut

En grundldaggande forutsittning savil vid dndring som upphédvande ér givetvis
att rittigheten ifraga faktiskt utgdr ett giltigt servitut — dvs. att servitutsrekvisiten
var uppfyllda vid tillkomsten av rittigheten (prop. 1969:128 s. B 561).°> Visar
sig réttigheten istéllet utgora en nyttjanderitt, ska ansokan eller yrkandet av-
visas. Ett servitut kan ocksa ha upphort att gélla vid tidigare Overlatelser av den
tjdnande fastigheten till f6ljd av bristande forbehall fran séljarens sida (jfr JB
7 kap. 11-14 §§).

I 6vrigt anges villkoren for dndring av servitut i 7 kap. 4 §. For att ett servitut
ska fi dndras krivs, enligt forsta stycket, att det hindrar ett &ndamalsenligt ut-
nyttjande av den tjdnande fastigheten eller dess anvindning i enlighet med de-
taljplan eller omradesbestammelser, och att denna oligenhet kan undanrdjas
genom dndringen. Kan detta inte uppnas genom dndring, far servitutet upphivas
(7 kap. 5 §).%¢

Har andrade forhallanden intritt efter servitutets tillkomst, fir servitutet
dndras om det skulle innebéra vasentlig fordel for den tjanande eller hiarskande
fastigheten utan att atgarden medfor oldgenhet av betydelse for den andra fastig-
heten (7 kap. 4 § 2 st.).

I NJA 1996 s. 110 éndrades ett officialservitut avseende rétt att nyttja en befint-
lig viag for utdrivning av skogsprodukter. Efter servitutets tillkomst hade verk-
samheten pé den harskande fastigheten dndrats till travhéstverksamhet med ca 35
histar. Stora investeringar hade gjorts i ekonomibyggnader, rasthagar och tra-
ningsbanor. Verksamheten sysselsatte ca 10 personer. Agaren till den hirskande
fastigheten ansokte om éndring av servitutet till att avse rétt att transportera trav-
héstar till en trdningsbana samt att beldgga vigen med mjuk ytbeldggning. Hog-
sta domstolen ansag att dndrade forhallanden forelag eftersom den hédrskande
fastigheten anvindes for helt andra dndamal jamfort med vid servitutets till-
komst. Vidare skulle det innebéra en vésentlig fordel for travhastverksamheten
om hédstarna kunde framforas pa servitutsvégen dér i princip ingen biltrafik fore-
kom. De dkade oldgenheterna for den tjdnande fastigheten bedémdes inte vara av
betydelse. Villkoren i FBL 7 kap. 4 § 2 st. var siledes uppfyllda.®’

Andrade forhillanden kan dven uppkomma genom samhillsutvecklingen i
Ovrigt, t.ex. 0kad bilism. I ett rattsfall dndrades ett servitut avseende utfart och
parkering till formén for en bostadsfastighet. Hovrétten anség att bilismens kraf-
tiga tillviaxt sedan 1969 — nér servitutet bildades — och i synnerhet 6kningen av

85 Se NJA 2000 s. 57 som géllde huruvida en skyldighet att anligga och for all framtid under-
halla en bro dver Gota kanal utgjorde servitut, och ddrmed kunde upphivas genom fastighets-
reglering.

5 Se Lantmiiteriets rattsfallsregister 78:14.

87 Lantmiteriets rittsfallsregister 96:1. Se dven RH 2007:29 samt Lantmiteriets rittsfalls-
register 07:15, 01:26, 00:13 och 86:3 som samtliga ror dndrad anviandning av hirskande eller
tjdnande fastighet.
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antalet tvabils-hushall innebar #ndrade forhillanden.®® I ett annat fall dndrades ett
utfartsservitut fran 1958 sa att vigomrédet breddades och kurvradien 6kades. Det
ansags att vasentligt ldgre krav hade stéllts pa den hirskande fastighetens till-
ginglighet for trafik och vdgens beskaffenhet vid tiden for bildandet. Samhélls-
utvecklingen hade medfort dndrade forhallanden.

Villkoren for dndring i 7 kap. 4 § &r dispositiva, och kan alltsa asidosittas ge-

nom Overenskommelse (7 kap. 8 §). Avtalsservitut kan &ven éndras genom nytt
avtal utan hinder av reglerna i FBL.

Villkor for upphavande av servitut

Servitut far upphivas enligt de villkor som anges i 7 kap. 5 §.”° Om de oléigen-
heter som avses i 7 kap. 4 § 1 st. — dvs. hinder mot dndamaélsenligt utnyttjande
eller anvindning i enlighet med plan — inte kan undanrdéjas genom andring, far
servitutet istdllet upphévas.

I NJA 1990 s. 389 upphivdes vigservitut 6ver jarnvig. Hogsta domstolen anfor-
de: ”Det dr i malet fraga om en fastighetsbildningsatgird dér den tjinande fastig-
heten &r en s.k. jarnvégsfastighet. Fastigheten anvénds for jarnvagsdrift. Sadan
verksamhet maste bedrivas pa sa sitt att olyckor i gorligaste mén undviks. Detta
foljer av det samhéllsansvar som avilar en jarnvdg och dr en forutsittning for
jarnvagstrafikens tillatlighet. Jairnvagar har ocksa alltid haft ett langtgaende ska-
destandsansvar; det regleras nu i 1985 ars jarnvagstrafiklag. Beaktas skall ocksa
att riskerna for olyckor okat pa grund av jarnvégstrafikens tekniska utveckling.
Mot denna bakgrund far korsningar mellan jarnvag och vig som innebér risk for
olyckor eller som nddvandiggdr begransningar av tagens hastighet anses medfora
olidgenheter for jarnvigen. Oldgenheterna kan med beaktande av den speciella
verksamhet som bedrivs pd en jarnvégsfastighet vara s patagliga att de i den
mening som avses i 7 kap 4 § FBL hindrar ett &ndamélsenligt utnyttjande av
jérnvégsfastigheten. Generellt sett far trafikfarliga korsningar anses medfora ola-
genheter av denna beskaffenhet. Overfartsservitut for sddana korsningar kan dér-
for éndras eller upphévas enligt 7 kap FBL.””!

Villkoren for dndring och upphédvande av servitut har stor betydelse for att
komma till rdtta med de planhindrande servituten — t.ex. vissa s.k. villaservitut.

58 Hovritten for Vistra Sverige 1991-09-18, U 17. Lantmiteriets rittsfallsregister 91:42, se
dven 93:9.

% Hovritten for Nedre Norrland 1980-11-19, UO 137. Lantmiteriets réttsfallsregister 80:30.

™ 1 avsikt att underlitta avvecklingen av skogsfings- och betesservitut fir sadana servitut
upphédvas dven om villkoren i 7 kap. 5 § inte dr uppfyllda (FBLP 15 §). Detta géller dock inte
ratt att ta ved till fastighet som anvénds som permanentbostad.

"I Lantméteriets rattsfallsregister 90:28, se dven bl.a. 08:33, 99:29, 97:21 och 93:33 angéende
fordndring och stdngning av plankorsningar med jarnvig.
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Villaservitut dr en sérskild form av negativa avtalsservitut som tidigare anvindes
for att reglera markanvindning, bebyggelse etc. for villaomrdden — dvs. fragor
som idag regleras genom detaljplan. Servituten kan gilla till forman for en fas-
tighet bestdende av allmin plats, eller till forman for 6vriga villafastigheter inom
omradet. I de fall servituten strider mot bestimmelser i detaljplan eller omrades-
bestimmelser kan de upphévas.”?

Ett rittsfall rérande planhindrande servitut — dock inte villaservitut — gillde ett
avtalsservitut avseende ritt for en bostadsfastighet att anvénda befintlig utfarts-
vég dver ett horn pa den intilliggande bostadsfastigheten. Efter att detaljplan och
fastighetsplan (motsv. fastighetsindelningsbestimmelser) antagits for omradet,
ansokte tjdnande fastighetens dgare om upphivande av servitutet.

Hovritten konstaterade att den héirskande fastigheten kunde ordna egen ut-
fart, utan att lutningen skulle bli besvérande. Fastighetsplanen inneholl inga be-
stimmelser om nagon utfartsrétt pa den tjdnande fastigheten, vilken istéllet i sin
helhet var angiven for bostadsdndamal. Det aktuella utfartsservitutet hindrade
dédrmed den tjdnande fastigheten att fullt ut anvéndas enligt gédllande plan (bo-
stadsdndamal). Oldgenheten kunde inte undanrdjas genom dndring, varfor servi-
tutet skulle upphévas.”

Om andrade forhallanden har intrétt sedan servitutets tillkomst och servitutet
darfor inte ldngre behovs for den harskande fastigheten, far servitutet upphévas
(7 kap. 5 § 2 st.). Motsvarande géller om nyttan av servitutet ér ringa i jim-
forelse med belastningen pa den tjdnande fastigheten. Det behov som servitutet
ursprungligen skulle ticka kan senare ha blivit tillgodosett genom t.ex. allmén
vig, allmédn va-anldggning eller gemensamhetsanlidggning.

Ett réttsfall géllde upphdvande av végservitut for jordbrukstrafik. Jordbruksfas-
tigheterna 7:3 och 7:5 angrdnsade varandra och bdda hade direkt utfart pa sam-
fillda byvégar. 7:3 brukades aktivt fér mjolkproduktion medan 7:5 anvéndes
som fritidsbostad. Ett servitut gav 7:3 rétt att ta vig Gver tomten till 7:5 for jord-
brukstransporter. Servitutet tillkom vid laga skifte 1940 och passerade néra bo-
stadshuset pa 7:5. Domstolarna ansag att d&ndrade forhédllanden intritt genom att
jordbruket moderniserats och trafikbelastningen darigenom okat. Det beaktades
sérskilt att en &dldre byggnad tagits bort sedan upplatelsen, och att 7:3 numera
hade en annan utfart direkt ut pd byvidgen. Anviandandet av servitutsvigen var
forenat med betydande storningar for 7:5, eftersom végen delade tomtplatsen pa
ett oldmpligt sétt. Villkoren for upphdvande enligt 7 kap. 5 § 2 st. var ddrmed
uppfyllda.”

72 Se t.ex. Lantmiteriets rattsfallsregister 96:20.

3 Hovritten for Vistra Sverige 2011-11-30, 04334-10. Lantmiteriets réttsfallsregister 11:12,
se dven 94:26 och 94:14.

% Svea hovritt 1996-01-17, UO 1. Lantmiiteriets rattsfallsregister 96:5, se dven bl.a. 09:24,
01:20, 97:15, 93:13 och 91:43.
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Ett annat réttsfall avsag upphivande av tva officialservitut for vattentdkt och
vattenledningar. Det dndrade forhallandet som anfordes var att de tva hiarskande
fastigheterna anlagt egna brunnar. Agarna till de hirskande fastigheterna menade
att servituten skulle bestd eftersom de egna brunnarna inte hade tillricklig kapa-
citet. Av SGU:s brunnsarkiv framgick emellertid att den ena brunnen hade en
kapacitet om 600 l/tim., varfor Mark- och miljédverdomstolen ansag att servi-
tutet for denna fastighet inte langre behdvdes. For den andra brunnen saknades
mitdata om kapaciteten, vilket medforde att det ddrmed inte var visat att servi-
tutet var obehovligt.”

Servitut kan ocksd upphdvas om det under avsevird tid inte utdvats och kan
anses overgivet.’®

Med att servitut inte utdvas anses savél fallet nir ett positivt servitut inte utnytt-
jas av den hérskande fastighetens dgare (vanhédvd) som fallet nér ett negativt ser-
vitut har asidosatts av den tjanande fastighetens dgare utan att den hérskande fas-
tighetens dgare reagerar (mothavd).

Om det ar uppenbart att ett servitut dr overgivet och att ett upphévande inte
minskar den hérskande fastighetens vérde, far servitutet upphéivas utan att dga-
ren av den hirskande fastigheten getts tillfdlle att yttra sig i forrattningen (7 kap.
5§ 3 st.). LM ska dock alltid skicka en underréttelse om forrittningsansokan till
agaren.

Detta forenklade forfarande vid upphidvande av s.k. onyttiga servitut syftar
till att underlétta “’stidning” av inaktuella uppgifter i fastighetsregistret (prop.
1988/89:77 s. 58-60). Bestimmelsen korresponderar med regeln i 6 kap. 7 §
angdende mojligheten att avveckla onyttiga samfélligheter utan att samtliga
deldgare har fatt tillfdlle att yttra sig, se avsnitt 6.7.2.

Villkoren for upphédvande i1 7 kap. 5 § &r dispositiva, och kan alltsa asidosét-
tas genom Overenskommelse (7 kap. 8 §). Avtalsservitut kan dven upphévas
genom nytt avtal utan hinder av reglerna i FBL.

Ytterligare bestimmelser

Vid fastighetsreglering avseende dndring i fastighetsindelningen — dvs. mark-
Overforing och samfillighetsbildning — kan dndring eller upphidvande ske utan
hinsyn till de speciella villkor som redogjorts for ovan, om atgirden ar av bety-
delse for regleringen (7 kap. 6 §). Bakgrunden &r att servitutsforhédllanden inte
bor atnjuta storre orubblighet &n sjdlva fastighetsindelningen, och dérigenom

> Mark- och miljd6verdomstolen 2014-06-04, F 9751-13. Lantmiteriets rittsfallsregister
14:20.

" Se Lantmiteriets rittsfallsregister 97:19 som avsig upphdvande av dvergivet skogsfangs-
servitut.
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hindra onskvérda regleringar (prop. 1969:128 s. B 564). Tillatligheten av en
sadan servitutsatgird ska istéllet beddmas enbart utifran FBL 3 kap. och 5 kap.

Aven om en dndring eller ett upphivande inte skulle vara tillatet enligt de
regler i 7 kap. 4-6 §§, som nu redogjorts for, kan en saddan atgird dnda ske enligt
7 kap. 7 § vid kollision mellan rittigheter. Om ett servitut som nybildas enligt
1 § inte kan utdvas vid sidan av ett tidigare géllande, kan det befintliga servitutet
andras eller upphévas under forutséttning att regleringsvillkoren i 5 kap. ar upp-
fyllda, t.ex. betraffande en mer &ndamaélsenlig markanvéndning.

I FBL 7 kap. 10-13 §§ finns vidare bestimmelser om mojlighet for LM att ta
officialinitiativ till servituts- eller ledningsréttsdtgérder i samband med annan
fastighetsreglering, disponering av servitut, samt mojlighet for LM att férordna
om avtalsservituts bestand i samband med markoverforing. Dessa atgarder
kommer att behandlas ndrmare i kapitel 10.

6.8.4 Overforing av fastighetstillbehor

Bestammelserna i FBL 7 kap. 14 § ger mojlighet att rittsligt 6verfora byggnader
eller andra anlaggningar fran den fastighet de tillhor till en annan utan att fy-
siskt flytta pa dem. Ett officialservitut maste samtidigt bildas (eller redan finnas)
som ger den hirskande fastigheten rétt till utrymme for byggnaden eller anldgg-
ningen. Genom Overforingen dvergdr dganderitten till fastighetstillbehoret till
den hérskande fastighetens dgare.

Overforingen kan endast avse byggnader eller andra anliggningar som utgor
fastighetstillbehor enligt JB 2 kap. 1 §. Exempel pa sadana anldggningar ar ut-
hus, brygga, brunn eller vattenledning. Andra slag av fastighetstillbehor — som
pa rot stadende trdd och andra vixter samt naturlig godsel — faller utanfor till-
lampningsomradet, likasé 16s egendom.

Det finns ett sérskilt skydd mot dverféring av byggnader, vilket korresponde-
rar med skyddet mot overforing av bebyggd mark i FBL 5 kap. 7 §. En byggnad
far endast Overforas om det inte uppkommer visentlig oldgenhet for nagon
sakdgare. Vidare far endast byggnader som har ett obetydligt virde dverforas.
Avsteg fran det senare far dock goras om det i betydande man forbéttrar mojlig-
heterna att dstadkomma en &ndamaélsenlig fastighetsindelning. Skyddsvillkoret
mot dverforing av byggnader ér dispositivt.

Majligheten att verfora fastighetstillbehor genom beslut vid fastighetsbildnings-
forrattning infordes 2002. I en utvirdering av hur de nya reglerna tillimpades
(Gassner & Sjoberg, 2006) framkom bl.a. att det fram till och med sommaren
2006 totalt sett hade registrerats drygt 800 fastighetsbildningsforréittningar som
innefattade overforing av fastighetstillbehdr. Ingen overforing hade skett som
fristaende atgérd, det vanligaste var att verforingen skedde i samband med av-
styckning. Den anldggningstyp som Overfordes i flest fall var jarnvégstekniska
anliggningar, foljt av va-anliggningar och olika typer av byggnader. Aven mer
ovéntade objekt forekom — t.ex. flygledartorn, skidlift och vaderkvarn.
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I en uppfoljande studie (Olsson & Jansson, 2015) framkom att under peri-
oden 2007-2014 skedde overforing fastighetstillbehor i ca 650 fastighetsbild-
ningsforrittningar, i forsta hand vid avstyckningar och fastighetsregleringar. Av
undersdkningen framgick ocksa att antalet dverforingar av fastighetstillbehor har
minskat kraftigt 6ver tiden sedan mojligheten inférdes 2002.

Overforing av fastighetstillbehor &r en fastighetsbildningsatgird (FBL 1 kap.
1 §), vilket betyder att de allmidnna fastighetsbildningsvillkoren i FBL 3 kap. —
liksom de allménna bestimmelserna om fastighetsreglering i 5 kap. — ska tillim-
pas. Vid nybildning av servitut giller dven villkoren i 7 kap., t.ex. vésentlighets-
villkoret.

6.9 Inlosen

Som ett led i en fastighetsreglering kan markoverforing i vissa situationer ske
som inldsen. Inloseninstitutet behandlas i FBL 8 kap. och &r konstruerat som en
markdverforing mot erséttning i pengar. Bestimmelserna i FBL 5 kap. 8 § — det
s.k. fastighetsskyddet — begrénsar mojligheterna till storre tvangsvisa markover-
foringar. Inloseninstitutet innebédr en utvidgning av dessa mojligheter (se sista
meningen i 5 kap. 8 §).

Inldsen enligt FBL ir inte ndgon sjélvstindig form av fastighetsbildning (jfr
prop. 1969:128 s. B 589-590). Mark som avstds genom inldsen ska foras dver
till ndgon annan fastighet genom fastighetsreglering. Begreppet inlosen omfattar
bara sjdlva avstdendet, medan tilldelningen enbart regleras av villkoren i FBL
5 kap.

Det finns i princip tre fall av inlésensituationer:

1) Inldsen i allménhet i syfte att underlétta en allman forbattring av fastig-
hetshestandet (8 kap. 1-3 §§). Detta ir frimst aktuellt vid omarrondering
och storleksrationalisering inom jord- och skogsbruket.

2) Inl6sen av tomtdel, som enligt en detaljplan ska bilda en fastighet och som
tillhor olika dgare (8 kap. 4 §).

3) Inlosen av tredimensionella utrymmen eller fastigheter, déar byggnaden eller
anldggningen skadats, forslitits eller inte uppforts inom beslutad tid (8 kap.

5-9 §9).

Eftersom inlosen dr ett rent tvangsforfarande finns vissa speciella regler for
handlaggningen (8 kap. 10 §). Innan forordnande om inlosen meddelas ska LM
underritta sakdgarna om att inlosen begarts samt anmaéla drendet till IM for an-
teckning 1 fastighetsregistret. Underréttelse till sakdgarna ska ske genom delgiv-
ning.
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6.9.1 Inldsen i allménhet

Huvudsyftet med inldsen i allménhet dr att mojliggdra storleksrationalisering
inom jord- och skogsbruket. Grundvillkoren anges i FBL 8 kap. 1 §:

= Regleringen ska syfta till en allman forbéttring av fastighetsbesténdet.
» Regleringsomradet ska omfatta mark till ett flertal fastigheter.

* Det ska finnas ett vasentligt intresse fran allmén synpunkt att storleksfor-
andringarna genomfors.

I 8 kap. 2-3 §§ finns ett antal begrdnsningar av ndr inldsen i allménhet far an-
vandas. Tanken 4r att inloseninstitutet ska tillimpas med stor restriktivitet. Bl.a.
far inlésen tillgripas forst niar andra mojligheter att genomfora fastighets-
regleringen ar uttomda. I forsta hand ska frivilliga Overenskommelser efter-
stravas (prop. 1969:128 s. B 600).

Vidare far inte inldsen ske av mark fran fastighet som uppfyller lamplighets-
villkoren i FBL 3 kap. Inlosen far inte heller leda till att avsevérd olédgenhet
uppkommer for fastighetens dgare eller brukare — dvs. arrendatorer och andra
nyttjanderattshavare.

Inlésen i allménhet kan dven ske i plangenomforande syfte. I ett réttsfall inlostes
en kvarlevande del av en tomt som enbart bestod av obebyggd gatumark enligt
en detaljplan. Fastigheten overfordes i sin helhet till kommunens gatumarks-
fastighet.”’

6.9.2 Inlosen av tomtdel

Inom detaljplan med s.k. fastighetsindelningsbestimmelser, kan en dgare till ett
delomrade av en blivande fastighet begéra inldsen av resterande fastighetsdelar.
Yrkande om inlésen enligt 8 kap. 4 § maste dock avse hela aterstoden av den
blivande fastigheten. Forréittningen maste leda till att den blivande fastigheten
blir definitivt forenad i en dgares hand (prop. 1969:128 s. B 609).

Yrkas inlosen av flera, dger den foretrdde vars omrade har det hdgsta vérdet.
Med viérde avses den erséttning som ska utga enligt FBL 5 kap. 10-12 §§. Har
omrédena samma virde, dger den foretride som fOrst framstillt begdran om
inlosen.

Som ndmnts ovan giller inte fastighetsskyddet i 5 kap. 8 § vid inlésen. Vid
inldsen av tomtdel géller inte heller skyddet for byggnader och kraftledningar i
5 kap. 7 §.

Genom inldsen enligt 8 kap. 4 § kan endast markens indelning i fastigheter
hanteras — inte servitutsfragor.

" Hovritten for Ovre Norrland 1988-08-02, UO 2097. Lantmiteriets rattsfallsregister 88:32.
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6.9.3 Inldsen av tredimensionella fastigheter eller utrymmen

Notera att inldsen av tomtdel, enligt 8 kap. 4 §, 4ven kan ske av tredimensionella
utrymmen — under forutsittning att detaljplanen anvisar en tredimensionell fas-
tighetsindelning. Darutdver finns sirskilda bestimmelser om inldsen som endast
ar tillampliga pa tredimensionella fastigheter och utrymmen i 8 kap. 5-9 §§.
Dessa blir aktuella att tillimpa i tva typer av situationer.

Det forsta fallet dr ndr en tredimensionell fastighet eller fastighetsutrymme
inte ldngre kan tillgodose sitt andamal, dérfor att den anldggning eller anligg-
ningsdel som utgdr fastighetens/utrymmets “’kérna” har forstorts, t.ex. genom
brand. Om skicket hos den tredimensionella fastigheten/utrymmet dérvid for-
svarar en dndamalsenlig anvdndning av en angridnsande fastighet — t.ex. att en
byggritt inte kan utnyttjas — kan inlsen begéras av dgarna av de fastigheter som
har del 1 anldggningen (8 kap. 5-6 §§). Under vissa forutséttningar kan LM ater-
fora de tredimensionella fastigheterna/utrymmena till de traditionella fastig-
heterna som dessa urholkar.

Det andra fallet avser nir tredimensionell fastighetsbildning skett innan den
byggnad eller anlaggning som ska inrymmas har uppforts, och uppférandet inte
sker inom den tid som angetts i fastighetsbildningsbeslutet (8 kap. 7 §). Aven i
dessa fall kan inldsen begéras eller aterforing ske.

Inlésen av tredimensionella fastigheter och utrymmen i ovanstéende fall far
ske utan hinder av villkoren i FBL 3 kap. 2 § samt 5 kap. 7-8 §§.

6.10 Tilltrade

Fastighetsreglering — och klyvning — &r de enda av FBL:s institut dér det finns
regler om tilltrdde. Med tilltrdde avses t.ex. att mark, byggnad eller anldggning
tas 1 besittning efter markdverforing eller samféllighetsbildning, eller att ett
servitut tas i ansprak for sitt &ndamal.

Enligt huvudregeln i FBL 5 kap. 30 § ska LM bestdmma tidpunkt for till-
tradet. Detta far tidigast ske nér fastighetsbildningsbeslutet vunnit laga kraft.
Den senaste tidpunkt som far bestimmas for tilltrddet &r ett ar efter registrering-
en. Den senare regeln dr emellertid inte ovillkorlig — om sérskilda skél for-
anleder annat, kan tilltrddet forldggas till en dnnu senare tidpunkt. Skulle beslut
om tilltrdde inte meddelas, sker tilltrdde sa snart registrering skett. En oversiktlig
illustration av reglerna ges i figur 6.3.

Det dr mdjligt att besluta om tilltrdde vid olika tidpunkter for skilda delar av
den egendom som ingar i regleringen — s.k. successivt tilltrade. En senare till-
tradestidpunkt for viss mark kan t.ex. motiveras av att byggnad eller anldggning
ska flyttas (prop. 1969:128 s. B 479).
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Fortida tilltrade kan medges om sirskilda skil foranleder det (5 kap. 30a §).
Vid fortida tilltrade krévs inte att fastighetsbildningsbeslutet vunnit laga kraft.
De villkor som finns vid beslut om fortida tilltrdde ar att fastighetsbildnings-
beslutet ska kunna overklagas sérskilt, s.k. prelimindrfraga. Dessutom kan som
villkor foreskrivas att tilltrddaren ska utge forskott pa den slutliga ersittningen
samt stélla sédkerhet hos lansstyrelsen for ev. ytterligare ersittning m.m. Beslut
om fortida tilltrade ska alltid 6verklagas sérskilt (FBL 15 kap. 3 §).

Fastbildn.

Fastbildn. beslut
beslut vinner  Registrering Ett ar efter

meddelas  |aga kraft registrering

@ @ @ @ >
Fortida Tidigast ~ Automatisk Senast Senare endast
tilltrade tilltrade regel tilltrade om sarskilda
(5:30a) (5:30) skal foreligger

Figur 6.3: Illustration av FBL:s regler om tilltréade och fortida tilltrade.

Beslut om fortida tilltrdde far meddelas endast nér sérskilda skél foreligger. En
grundldggande forutséttning &r att behovet av tilltrdde dr sé starkt att det tar over
fastighetsdgarens eventuella oldgenheter av att tilltrdde sker. Det bor vidare vara
praktiskt taget uteslutet att fastighetsbildningsbeslutet kan komma att &ndras
efter dverklagande. Forutséttningar for fortida tilltrdde torde framfor allt fore-
ligga vid fastighetsreglering i plangenomforande syfte (detaljplan, jirnvégsplan
etc.). Ett annat exempel &r nér fastighetsbildningsbeslutet grundas pé ett laga-
kraftvunnet tillstandsbeslut enligt 4 kap. 26 § (prop. 1976/77:114 s. 36).

I ett réttsfall medgavs fortida tilltrdde i samband med dverforing av ett mindre
markomrade som skulle anvdndas for utfart. Vigen hade tidigare anlagts och
nyttjats med stdd av ett nyttjanderéttsavtal som upphort. Med hénsyn till det up-
penbara behovet av utfart, samt att d4garen till den avtrddande fastigheten vidtagit
atgirder med vigkroppen, ansag hovritten att sérskilda omstandigheter forelag.”

Som jag ndrmare kommer att behandla i avsnitt 10.1.3, upphor vissa avtalsrét-
tigheter att gélla i mark som genom fastighetsreglering frdngar den fastighet de

"8 Hovritten for Ovre Norrland 1998-12-02, O 526-98. Lantmiteriets rattsfallsregister 98:25.
For rittsfall avseende genomforande av detaljplan, se 84:14, 81:37 samt 80:65.
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upplatits i. Tilltradestidpunkten enligt 5 kap. 30 § &r ocksd den tidpunkt nér
sadana nyttjanderdtter och servitut upphor att gilla i dverford mark, om inte LM
enligt 5 kap. 30b § bestimmer en senare tidpunkt.””

Det finns sérskilda bestimmelser 1 5 kap. 31 § om ritt att dvergdngsvis ha
kvar byggnad m.m. samt tillgodogora sig grodor och skogsprodukter pa mark
som ska avtridas.

6.11 Gemensamma arbeten

Enligt bestimmelserna i FBL 5 kap. 1 § 2 st. kan gemensamma arbeten for
sakédgare verkstillas som ett led i genomforandet av en fastighetsreglering. Be-
slut om gemensamt arbete kan vara ett effektivt sitt att trygga resultatet i sam-
band med fastighetsreglering s att behovliga anldggningar faktiskt kommer till
stand.

I FBL 9 kap. finns ndrmare bestimmelser om vilka anldggningar och andra
atgérder som kan utforas pd detta sitt. Typiska exempel pé siddana foretag ar
végar och diken, men &dven rivning eller flyttning av byggnader och staket kan
utforas som gemensamt arbete. Gemensamt arbete kan omfatta anldggningar
som &dr gemensamma for flera fastigheter, men dven en anlidggning for en en-
skild fastighet.

Som ett allmént villkor for att en atgérd ska kunna utféras som gemensamt
arbete giller att arbetet fraimjar regleringens syfte (9 kap. 1 §). Detta innebar att
anldggningen som sédan ska vara av betydelse for fastigheterna inom reglerings-
foretaget och att det ar till fordel om arbetet utfors som en regleringsatgérd
(prop. 1969:128 s. B 637).

Gemensamt arbete kommer till stdind genom ett sérskilt beslut av LM, som
overklagas sérskilt (15 kap. 2 §). Sedan beslut om gemensamt arbete fattats,
ansvarar sakdgarna sjilva for utforandet av de beslutade atgirderna (9 kap. 2 §).
For att ett resultat ska dstadkommas fordras naturligtvis att alla som berérs av
foretaget dr Overens om dess utférande och att behovliga medel pa ett eller annat
satt stdlls till forfogande. I andra fall &r det 1ampligt att istéllet utse en sérskild
syssloman for arbetets utférande. En syssloman véljs av sakégarna enligt regler-
na i FBL 4 kap. 36 §. Sysslomannens uppgift ér att organisera arbetet och utéva
tillsynen over det. I ménga fall torde sysslomannen anlita en entreprendr och
kommer da att foretrdda sakédgarna i forhallande till entreprendren.

Enligt 9 kap. 6 § ska sysslomannen inhdmta sakégarnas mening i frigor av
storre vikt, t.ex. finansiering eller antagande av entreprenadbud etc. Ofta ar
lantmaterisammantréadet ett lampligt forum for sysslomannens kontakter med
sakdgarna.

 For officialrittigheter som upphdr ir det istillet tilltradestidpunkten enligt 5 kap. 30-30a §§
som giller.
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Kostnaderna for gemensamma arbeten ingér i regleringskostnaderna och
fordelas enligt bestimmelserna i 5 kap. 13 §. Sakédgarna &r dock skyldiga att
forskottera behovliga medel for det gemensamma arbetets utforande. Provisorisk
kostnadsfordelning ska dirvid uppréttas av LM, varefter utdebitering sker av
sysslomannen (9 kap. 3 §).

Den mest typiska forrédttningssituation dér bestimmelserna om gemensamma ar-
beten och syssloman tillampas &r vid nybyggnad eller ombyggnad av allménna
vagar eller jarnvégar, i Trafikverkets regi.

Fastighetsreglering anvdnds d& som ett moment i markforvarv och for att
minska eller forebygga skador och oldgenheter (jfr FBL 5 kap. 3 § 2 st. samt
5 kap. 8b §). De foljdatgiarder som maste ske avseende enskilda vagnit (omligg-
ningar, vaganslutningar, stingning av plankorsningar etc.) sker da normalt som
gemensamt arbete med Trafikverket som syssloman (jfr Ali & Aronsson, 2014).

Anldggning som utforts som gemensamt arbete anses — med vissa undantag —
vara inrdttad enligt anldggningslagen (FBL 9 kap. 7 §), vilket innebér att lagen
om forvaltning av samfilligheter ar tillimplig i friga om forvaltningen av an-
laggningen. LM kan &ven inom ramen for fastighetsregleringen besluta om vilka
andelstal som ska gélla i sddana gemensamhetsanldggningar.
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7 Avstyckning

Avstyckning ar det nybildningsinstitut som anvénds ndr en fastighetségare 6ns-
kar avskilja en ny fastighet fran en befintlig. Det ar ocksa den vanligaste meto-
den for delning av fastigheter.

Sarskilda bestdammelser om avstyckning finns i FBL 10 kap. Vid sidan av
dessa géller dven de allménna villkoren vid fastighetsbildning i 3 kap. samt reg-
lerna om forrattningsforfarandet i 4 kap. Genom hanvisningar blir dven delar av
5-7 kap. tillampliga i vissa situationer.

Till skillnad mot klyvning medfor avstyckning inte ndgon férandring betraf-
fande &ganderétten till den eller de fastigheter som delas. Avstyckning rymmer
inte heller ndgot tvdngsmoment.

7.1 Allméant

7.1.1 Vad kan avstyckas?

| FBL 10 kap. 1-2 8§ anges vad som kan vara féremal for avstyckning. Dess-
utom ges ett antal legaldefinitioner med féljande innebdrd: Det som avstyckas
kallas for styckningslott, medan aterstoden av fastigheten utgor stamfastighet.
Bade styckningslott och stamfastighet benamns styckningsdelar. Den ursprung-
liga — odelade — fastigheten brukar vanligtvis kallas for styckningsfastighet.

Avstyckning fran fastighet

Den vanligaste formen av avstyckning &ar nar viss agovidd — dvs. ett eller flera
markomraden — avskiljs fran en fastighet for att bilda en eller flera nya fastig-
heter (10 kap. 1 8). | begreppet dgovidd innefattas dven tredimensionella ut-
rymmen.

Avstyckning kan dven avse avskiljande av fastighets andel i samféllighet.
Andelsavstyckningen behdver inte omfatta hela andelen utan kan begransas till
en viss del av andelen. Daremot fordras att den andel som avstyckas hanfor sig
till en viss samfallighet i dess helhet och inte avser bara ett visst omrade av sam-
falligheten.

Om en andelsavstyckning sker utan samband med ndgon annan Aatgard,
kommer styckningslotten att bilda en andelsfastighet. Sadana avstyckningar kan
betraktas som undantagsatgarder, eftersom villkoren i FBL 3 kap. i de flesta fall
inte torde vara uppfyllda for andelsfastigheter (Bonde m.fl., 2015 s. 10:1:2-3).
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Notera att fristdende fiske behandlas pa samma satt som mark i dvrigt vid fastig-
hetsbildning (FBL 1 kap. 4 8). Detta innefattar &ven mojligheterna till avstyck-
ning. | de flesta fall torde dock skyddsvillkoren i FBL 3 kap. 8 § komma att for-
hindra avstyckning av fiskelott.

Avstyckning frdn samféllighet

Det ar ocksa mojligt att avskilja en hel samfallighet — eller en viss dgovidd av
samfalligheten — fran de deldgande fastigheterna genom avstyckning (10 kap.
2 8). Nar avstyckning sker fran samfallighet blir samtliga deldgande fastigheter
stamfastigheter.

Aganderattsfrdgor m.m.

En avstyckning forandrar inte aganderattsforhallandena i de markomraden eller
utrymmen som berdrs av atgarden. Styckningsfastighetens dgare blir automatiskt
lagfaren &gare till styckningslotterna. Nar avstyckning grundar sig pa forvarv av
en del av en fastighet, medfor avstyckningen att forvarvaren kan beviljas lagfart
for den styckningsdel som forvarvet avser.

Vid avstyckning fran samféllighet blir de delagande fastigheternas agare
gemensamt &gare till styckningslotten, som alltsd kommer att innehas med
samaganderatt. Ett undantag fran detta regleras i SFL 5 §. Om en samfallighet
forvaltas av en samfallighetsférening — och avstyckningen inte grundar sig pa en
overlatelse — 6vergar aganderatten till styckningslotten automatiskt till forening-
en. Aganderattsévergangen sker i detta fall genom sjélva avstyckningen!

Istallet for att lata styckningslotten bilda en egen fastighet, ar det mojligt att
sammanldgga lotten med en annan fastighet eller styckningslott (jfr FBL 12 kap.
1 8). Avstyckning i kombination med sammanlaggning kan dérvid ses som ett al-
ternativ till Gverforing av mark eller andel i samfallighet fran en fastighet till en
annan genom fastighetsreglering. Detta kan i vissa fall vara en l8sning nér in-
teckningsforhallandena i de berorda fastigheterna forhindrar genomforande av
fastighetsreglering (prop. 1969:128 s. B 660).

7.1.2 Réttigheter och samfélligheter

Ofta behover en eller flera styckningsdelar fa tillgang till omraden eller anlagg-
ningar utanfor de egna granserna. Detta ar sarskilt vanligt pa landsbygden dar
vagbehov, vatten- och avloppsforsérjning etc. normalt 16ses genom enskilda
anlaggningar. Att dessa funktioner gar att ordna, ar dessutom en forutséttning
for att fastigheterna ska uppfylla lamplighetsvillkoren i FBL 3 kap. 1 8.
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Nybildning av servitut och samfalligheter

Det & mojligt att inom ramen for avstyckningen bilda servitut eller samféllig-
heter som endast ber6r styckningsdelarna (FBL 10 kap. 5 8). Aven 6verforing av
fastighetstillbehdr mellan styckningsdelarna &r mojligt.

Bestdmmelserna om bildande av servitut i FBL 7 kap. och om bildande av
samfalligheter i FBL 6 kap. ska i dessa fall tillampas pa forhallandet mellan de
styckningsdelar som berérs (prop. 1969:128 s. B 669). Detta betyder t.ex. att
nybildade servitut maste uppfylla vasentlighetsvillkoret i 7 kap. 1 § och att ny-
bildade samfalligheter maste uppfylla kravet pa &ndamal av stadigvarande bety-
delse i 6 kap. 1 8. Daremot ska inte bestdmmelserna i FBL 5 kap. tillampas.

Om nagon annan fastighet berérs av dessa atgarder fordras fastighets-
reglering, varvid dven skyddsvillkoren och ersattningsbestdmmelserna i FBL
5 kap. blir tillampliga.

Som en grundlaggande princip galler att rattigheter inte kan upplatas i en viss
andel av en fastighet eller i en fastighets andel i samfélld mark (JB 7 kap. 9 §). |
FBL 10 kap. 5 § 2 st. finns ett viktigt undantag fran denna princip. Det ar namli-
gen vid avstyckning mojligt att lata en styckningslott fa servitutsratt att nyttja
samfalld vag som styckningsfastigheten har andel i. Man upplater darvid servitut
i stamfastighetens andel i den samféllda vagen — s.k. andelsservitut.

Undantaget ar begransat till végservitut och har inforts av praktiska skal. Om
denna méjlighet inte hade funnits, skulle man vara tvungen att ge styckningslot-
ter andel i den samfallda vagen eller upplata servitut i alla fastigheter som deltar
i den samfallda vagen. Bada dessa I6sningar skulle normalt innebéra att valdigt
manga fastigheter blev berorda av avstyckningsforrattningar som egentligen inte
paverkar dem.

Undantagsmdjligheten bor tillampas med viss restriktivitet (prop. 1969:128
s. B 670). Om végbehovet kan tillgodoses pa battre satt, t.ex. genom bildande av
ny eller anslutning till befintlig gemensamhetsanlaggning, bér hellre en sidan
l6sning valjas.

Fordelning av befintliga andelar och féormansrattigheter

Vid avstyckning fran en fastighet som har andel i samféllighet kan LM fordela —
disponera — andelen s att den i sin helhet eller till viss del ska hora till en eller
flera styckningslotter (10 kap. 4 §). Om nagot sarskilt beslut inte fattas, kommer
andelen efter avstyckningen att hora till stamfastigheten.

Servitut och andra rattigheter som hor till styckningsfastigheten kan ocksa
disponeras enligt 10 kap. 4 §. Andra réttigheter kan t.ex. avse deltagande i ge-
mensamhetsanlaggning eller rétt till vag enligt AL, eller fastighetsanknuten
ledningsratt enligt LL. Om rattigheten har sadan beskaffenhet att den inte kan
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uppdelas — exempelvis ratt att nyttja vag for utfart — far den tillaggas styck-
ningsdelarna gemensamt.

Moajligheten att disponera rattigheter innebar att LM kan lata den eller de
styckningsdelar som har storst behov av réattigheten ocksa fa tillgang till den.
Om nagot sarskilt beslut inte fattas, kommer rattigheten efter avstyckningen att
hora till stamfastigheten, om inte rattigheten till foljd av den automatiskt ver-
kande regeln i FBL 2 kap. 5 § istallet kommer att hora till nagon annan styck-
ningsdel. | 2 kap. 5 § anges ndmligen att om ett servitut eller annan réattighet &r
av betydelse for en fastighet endast om viss mark hor till fastigheten, sa foljer
formansrattigheten marken vid andring i fastighetsindelningen. Bestammelsen ar
en tolkningsregel som galler vid saval nybildning som ombildning av fastighet.

Fordelning av servitut kan avse bade avtalsservitut och officialservitut. Ser-
vitutets innehall och karaktar andras inte genom fordelningen. For den tjanande
fastigheten medfor atgarden enbart att annan eller ytterligare fastigheter intrader
som harskande i servitutsforhallandet. Fordelningen far inte innebéra att nagon
ytterligare belastning pafors den tjanande fastigheten utdver den ursprungliga
upplatelsen (jfr JB 14 kap. 11 8). Det finns heller inte ndgon majlighet att be-
sluta om erséattning till den tjanande fastighetens &gare, eftersom atgérden inte
sker som fastighetsreglering.

Om disponeringen medfor att antalet harskande fastigheter 6kar, behdver detta
inte nddvandigtvis dven betyda att belastningen automatiskt strider mot grund-
upplatelsen. NJA 1982 s. 69 gallde ett servitut till forman for sex skargardshem-
man avseende ratt att begagna en med stenar utmarkt plats vid en sj6 samt att ta
vdg dit. Servitutet hade bildats vid laga skifte 1869 och syftet torde ha varit bas
for batfart, batupplaggning, virkesstapling och liknande. Vid avstyckningar for
bostads- och fritidsandamal, framst under 1950- och 60-talen, hade servitutet
disponerats sa att antalet harskande fastigheter uppgick till ett 40-tal. Utnyttjan-
det hade darvid forandrats till fortéjning och upplaggning av fritidsbatar samt
bilparkering.

Hogsta domstolen fann att den dndrade karaktdren hos de harskande fastig-
heterna och darav betingade andringar i nyttjandet foll inom ramen for en natur-
lig samhallsutveckling. Vidare fann HD — bl.a. med hansyn till att omréadet skulle
utméarkas pa marken och inhagnas — att servitutshavarna fétt en langtgaende och
dominerande ratt till omradet och att darfor det intensivare utnyttjandet inte
oversteg vad den tjanande fastigheten haft att tala till f6ljd av 1869 ars upplatelse
och reglerna i JB 14 kap. 11 §.!

En fastighet som deltar i en gemensamhetsanlaggning har dels en ratt att an-
vanda anléggningen, dels en déremot svarande skyldighet att ta del i kostnader-
na. Enligt 10 kap. 4 § ar det endast mojligt att fordela rattigheter, men inte skyl-
digheter. Skyldigheterna — dvs. andelstalen — fordelas istallet med stéd av AL
42 8. Se vidare i avsnitt 10.2.2.

! Lantmateriets rttsfallsregister 82:1, se dven 01:21 samt 90:5.
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Befintliga servitut och nyttjanderatter som belastar styckningsfastigheten

En fastighet som delas genom avstyckning kan belastas av servitut och nyttjan-
deratter av olika slag. Huvudregeln vid avstyckning dr att servitut och nyttjande-
ratter fortsétter att gélla i samtliga styckningsdelar. For rattigheter som tillkom-
mit genom avtal foljer detta av JB 7 kap. 27 8. | de fall en rattighet &r lokaliserad
till ett begransat omrade av styckningsfastigheten, galler rattigheten efter av-
styckning endast i de styckningsdelar som berérs av rattigheten. Inverkan och
hantering av begransade rattigheter vid fastighetsbildning behandlas utforligare i
kapitel 10.

Har ska dock ndgot sdgas om avstyckning fran fastighet som upplatits med
tomtratt. Tomtratt far endast upplatas i hel fastighet (JB 13 kap. 2 8). | och med
att en tomtrattsupplatelse maste sammanfalla med fastighetsindelningen, stalls
vissa krav i FBL 10 kap. 3 § for att avstyckning ska fa ske fran en tomtratts-
fastighet. Agaren till tomtrattsfastigheten och tomtrattsinnehavaren maste avtala
om andring i tomtrattsupplatelsen sa att den efter avstyckning bara ska galla i en
av styckningsdelarna. Dessutom fordras att inskrivning av andringsavtalet har
sokts och att ansokan &r vilandeforklarad enbart i avvaktan pa fastighets-
bildningen.?

Notera att tomtréttshavaren inte &r behérig att anstéka om avstyckning, och ar
inte heller sakdgare.

7.2 Initiativratt, grunder m.m.

Enligt 10 kap. 6 § 1 st. sker avstyckning p& ansokan av fastighetens &gare. Ags
fastigheten av flera gemensamt maste samtliga delagare ansoka tillsammans, se
lagen om samaganderatt (2 8). Detta géller ocksa om fastigheten &gs av dodsbo
som saknar boutredningsman/testamentsexekutor. Om ansdékan géller en samfél-
lighet med delagarforvaltning &r reglerna desamma — alla delédgare maste till-
sammans anstka om avstyckningen. For samfélligheter med féreningsforvalt-
ning galler dock att samfallighetsforeningen far foretrada delagarna (jfr 4 kap.
118).

Vidare ska avstyckningen genomforas i 6verensstdmmelse med vad fastig-
hetsagaren yrkat eller godkéant (10 kap. 7 8). LM kan alltsa inte pa egen hand
avgora sjalva fastighetsbildningen pa annat sétt an att vagra avstyckning om den
yrkade styckningslotten eller stamfastigheten inte uppfyller lamplighetskraven.
De forslag fran LM som fastighetsdgaren godkant rdknas dock som yrkanden
ifran denne.

2 Motsvarande villkor finns vid klyvning (11 kap. 3 §) och vid sammanlaggning (12 kap. 3 §).
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I normalfallen sker den narmare utformningen av avstyckning i dialog mel-
lan sokanden och LM. Syftet med bestdmmelsen &r att ge uttryck for att av-
styckning inte far verkstéllas pa ett satt som strider mot fastighetsagarens onske-
mal (prop. 1969:128 s. B 672).

7.2.1 Avstyckning vid dverlatelse

Vid dverlatelse av del av fastighet, har saval forvarvare som Gverlatare ratt att
ans6ka om avstyckning (10 kap. 6 § 2 st.). Bestimmelsen syftar dels pa over-
latelse av omrade, men &ven overlatelser av andel i samfallighet, eller hel eller
del av samféllighet (prop. 1969:128 s. B 670).

Att bade kopare och saljare har initiativratt ar viktigt eftersom overlatelsen
blir ogiltig om ansékan om avstyckning inte gjorts inom sex manader efter att
overlatelsehandlingen upprattades (se JB 4 kap. 7-9 §§).> Genom att bade for-
varvare och overlatare har ratt att pakalla avstyckning kan bada forhindra att ett
forvarv blir ogiltigt. Annars skulle ju den som hade initiativratt kunna angra
dverlatelsen genom att underlata att ansoka om fastighetsbildning.

Detta ar ocksa skalet for den sarbestimmelse i 10 kap. 8 § 2 st. som anger att
en avstyckningsforrattning vid 6verlatelse inte far stéllas in till foljd av aterkal-
lelse, forran annan sakégare an sokanden har fatt mojlighet att begéra att forratt-
ningen ska fullféljas (jfr 4 kap. 32 8).

Nar en styckningsdel overlatits fore forrattningens avslutande, ska Gver-
latelsehandlingen laggas till grund for genomférandet av avstyckningen. Over-
latelsen ska da foljas noga sé att det civilrattsliga forvarvet och fastighetsindel-
ningen dverensstadmmer med varandra (10 kap. 8 §).

Overlatelsens giltighet

En forsta bedomning som fordras nér ett forvarv ska laggas till grund for av-
styckning, &r givetvis huruvida 6verlatelsehandlingen ar giltig. Darvid maste
bl.a. reglerna om forvarv av del av fastighet i JB 4 kap. beaktas, t.ex. formkrav,
utformning av villkor samt tidsfristen i JB 4 kap. 7 8.

Det forekommer att en fastighetsagare ansdker om avstyckning, och forst under
pagaende forrattning Gverlater den tilltankta styckningslotten. | NJA 1976 s. 483
skedde en sddan dverlatelse under pagdende avstyckningsforrattning. LM upp-
lystes om kopeavtalet forst efter sexmanadersfristens utgang. Kopet ansags anda
giltigt. En forutsattning var att LM fatt kannedom om avtalet innan forrattningen

% JB 4 kap. 7-9 §§ géller vid kop, byte och gava. Motsvarande regler vid férvarv genom testa-
mentariskt forordnande finns i AB 12 kap. 12 §. | dvrigt saknas mojligheter att forvérva del av
fastighet, se t.ex. AktB 13 kap. 5 § samt AB 23 kap. 3 §.
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avslutats, och att avstyckningen darmed kunde ske pa grundval av képet enligt
10 kap. 8 8.

Om det finns oklarheter i kdpehandlingen — som skulle kunna medfora ogiltighet
— kan det vara andamalsenligt om LM hanvisar forvarvaren att forst soka lagfart
pa grundval av handlingen (prop. 1969:128 s. B 677). | annat fall maste LM
sjalv ta stallning i fragan. Det finns namligen inte méjlighet att inom forratt-
ningens ram hanskjuta frdgan om ett dverlatelseavtals giltighet till domstol for
prévning.

Forvarvs giltighet kan ocksa vara beroende av tillstand enligt forvarvslag-
stiftningen. En sadan 6verlatelse kan inte laggas till grund for avstyckning forréan
fragan om forvarvstillstand avgjorts. Nar det géller jordférvarvslagen finns en
sarskild samordning i FBL 10 kap. 3 § — i de fall forvarvstillstand kravs ska LM
sjalv understalla arendet lansstyrelsens prévning.

Tolkning, éverenskommelser och tillagg

Kdpehandlingar kan vara mer eller mindre precist utformade. Under forréttning-
en ar LM skyldig att tolka kdpehandlingarna i avsikt att klarlagga kdpets inne-
bord. I vissa fall kan otydligheter preciseras genom yrkanden i ansékningshand-
lingar eller vid sammantraden.

Vid anpassning av en avstyckning till grundhandlingen ar inte LM helt last till
ordalydelsen, t.ex. avseende areal, utan kan gora vissa jdmkningar. Nar det géller
arealuppgifter anser ofta IM att avvikelser upp till 10 procent fran den i kope-
handlingen angivna &r godtagbara vid handldggning av lagfartsansékan (Nord-
berg, 2010). | tveksamma fall bor samrad med IM ske.

| ett rattsfall saldes ett omrade pa ca 2 000 kvm enligt kopekontraktet. Vid
avstyckningen jamkades styckningslottens utformning, och arealen minskade till
1 683 kvm. Saljaren éverklagade fastighetshildningsbeslutet och menade att av-
styckningen inte stod i éverensstimmelse med kopekontraktet. Domstolarna an-
sdg daremot att styckningslottens areal 1&g inom ramen for den ungeférligt an-
givna arealen i képekontraktet.®

| mer betydelsefulla fragor kan ofullstandigheter i grundhandlingen kompletteras
genom att parterna upprattar en éverenskommelse (10 kap. 8 8). For en sadan
overenskommelse finns formkrav — den maste vara skriftlig. Overenskommelse
kan t.ex. anvandas for att komplettera med arealuppgifter eller reglera fordel-
ningen av befintliga rattigheter och andelar m.m. Den far dock inte strida mot
vad som varit avsett med grundhandlingen.

4 Lantmateriets réttsfallsregister 76:64, se &ven 94:40 och 85:31.
5 Gota hovratt 1979-04-06, UO 19. Lantmateriets réttsfallsregister 79:5, se aven 82:61.
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Vid avsteg fran grundhandlingen kan man istéllet valja att gora ett tillagg till
den ursprungliga 6verlatelsehandlingen, eller att uppratta en helt ny sadan. For
tillagg géller samma formkrav som i Gverlatelsehandlingen. En férandring av
arealuppgifter som inte dverensstimmer med grundhandlingen &r ett exempel pa
nér tillagg ska anvandas istallet for 6verenskommelse.

| de fall det rader en verklig tvist mellan sakdgarna om den ratta tolkningen
av avtalet, bor LM uppmana s6kanden att véacka talan vid allmén domstol for att
fa ett avgorande i fragan.® Under domstolsprévningen kan forrattningen vilande-
forklaras (4 kap. 39 8).

7.3 Skydd for inteckningar

Om styckningsfastigheten ar intecknad, kommer inteckningarna efter avstyck-
ning — enligt huvudprincipen — att gélla i samtliga styckningsdelar. Stycknings-
lotts ansvar for inteckningar i styckningsfastigheten regleras i JB 6 kap. 10-
11 88. Inteckningar galler automatiskt i bade stamfastighet och styckningslott —
s.k. gemensam inteckning. Dessa gemensamt intecknade fastigheter kan dérefter
inte intecknas var for sig (JB 22 kap. 2 §).

Ansvaret for inteckningar fordelas solidariskt nar bade stamfastighet och
styckningslott &r i samma dgares hand (JB 6 kap. 11 § 1 st.). Den andel av be-
loppet styckningsdelen &r primért ansvarig for ges av dess andel av de samman-
lagda taxeringsvéardena.

Nar styckningslott och stamfastighet far olika &gare ansvarar styckningslot-
ten endast subsidiart for gemensamma inteckningar. Detta innebdr att betal-
ningsskyldighet for styckningslotten uppkommer forst nar det inte gar att erhalla
betalning for fordran ur stamfastigheten (JB 6 kap. 11 § 2 st.).

I samma lagrum finns regler om i vilken ordning styckningslotterna ska an-
svara for gemensamma inteckningar i de fall dér flera fastigheter har avstyckats.
Fastighet for vilken lagfart inte stkts svarar fore fastighet for vilken lagfart har
sokts. Om lagfart har sokts for samtliga fastigheter svarar den vars lagfart sokts
vid ett senare tillfalle i forsta hand. P4 motsvarande satt galler for fastigheter dar
lagfart inte sokts att fastighet som senare dvergatt till ny dgare svarar for fordran
i forsta hand.

7.3.1 Inteckningsfri avstyckning

For att en avstyckning ska befrias fran inteckningsansvar kan det kravas relaxa-
tion, eller dédning i kombination med nybildning, enligt reglerna i JB 22 kap.
LM har emellertid mojlighet att, i samband med avstyckningsforrattningen,
besluta att inteckningarna i stamfastigheten inte ska gélla i styckningslotten

® Se Lantmateriets rattsfallsregister 08:34.
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(FBL 10 kap. 8a 8§). Styckningslotten blir da fri fran alla inteckningar (jfr JB
6 kap. 16 8). Det krévs en begaran fran stamfastighetens dgare eller — vid 6verla-
telse — styckningslottens kopare, for att LM ska ta upp en fraga om intecknings-
frihet.

En forutsattning for beslut om inteckningsfrinet &r att LM inhdmtar med-
givande fran pantrattshavarna. Utgangspunkten for reglerna i 10 kap. 8a § 2 st.
ar vidare att forfarandet ska ge skilda slag av rattsdgare samma skydd som om
inteckningsfrihet hade kommit till stdind genom relaxation enligt JB 22 kap.
11 8. Det betyder att &ven nyttjanderéttshavare och andra innehavare av begrén-
sade rattigheter kan behdva lamna sitt medgivande till atgarden.

Vilka medgivanden som fordras beror pd om styckningslotten kommer att
svara primért for sin del av de aktuella inteckningarna eller om styckningslot-
tens ansvar enbart ar subsidiart, vilket ar fallet i en Gverlatelsesituation. | det
forra fallet fordras — férutom medgivande fran inteckningshavarna — medgivan-
den fran innehavare av rattigheter som har lika ratt som, eller samre ratt an,
inteckningarna. | det senare fallet fordras medgivanden enbart fran pantratts-
havarna.

Vid gemensam inteckning fordras dven de medgivanden fran fastighetsagare
och fordringshavare som féreskrivs vid relaxation enligt JB 22 kap. 11 8.

Medgivande av fordringshavare eller rattsagare fordras inte, om regleringen
vasentligen ar utan betydelse for dessa (oskadlighetsprévning).

7.3.2 Avstyckning fran samfallighet

Om samfallighet eller del av samfallighet avstyckas blir styckningslotten grava-
tionsfri (jfr JB 6 kap. 16 §). Om nagon stamfastighet — dvs. de fastigheter som
har del i samfalligheten — svarar for inteckning, far avstyckning ske endast om
ett belopp som motsvarar vardet av den fastighetens andel i styckningslotten,
inbetalas till Lantmateriet pd samma satt som vid fastighetsreglering (FBL
10 kap. 2 8). Vid gemensam inteckning ska &ven de andra fastigheternas &gare
och berérda rattighetshavare lamna sitt medgivande. Fordelning av inbetalda
medel sker enligt FBL 5 kap. 16 8.

De borgendrer som har pantratt i fastigheten kan dock medge att avstyckning
far ske utan att inbetalning sker. Liksom vid fastighetsreglering behdver inte
heller medgivanden inhamtas om oskadlighetsprévning kan goras.

7.3.3 Legala formansratter
For fordran som utan inskrivning ar férenad med ratt till betalning ur fastighet

ansvarar styckningslott enbart subsidiart. Detta galler &ven om stamfastighet och
styckningslott ar i samma &gares hand (FBL 10 kap. 9 §).
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Har avses sddana fordringar som har formansratt p& grund av lag utan inskriv-
ning, vilket regleras i formansrattslagen (6 8). Till sddana fordringar hor t.ex.
obetald likvid vid fastighetsbildning (se lagen om formansratt for fordran pa
grund av fastighetshildning) samt fordringar som samfallighetsférening vid ut-
taxering enligt SFL péfort fastighetsagare (se lagen om formansratt for fordring-
ar enligt lagen om forvaltning av samfalligheter). Mindre vanligt férekommande
ar fordringar pa grund av avdikningslan eller enligt lagen om &gofred.

For sadan fordran kan ansvarsbefrielse ske vid avstyckningen enligt FBL:s reg-
ler. LM kan forordna att fordringen inte ska besvara styckningslotten. LM med-
delar da IM att fordran inte besvarar den eller de avstyckade fastigheterna. Detta
kraver dock medgivande av fordringshavaren savida inte ett sadant férordnande
ar vasentligen utan betydelse for honom eller henne (oskadlighetsprévning).

7.4 Forrattningskostnader

Enligt FBL 10 kap. 10 § ska kostnaderna for avstyckningen betalas av sokanden,
dvs. av styckningsdelarnas &gare.

Om avstyckningen sker pa grundval av dverlatelse, ska kostnaderna fordelas
utifran vad parterna kommit 6verens om i kdpehandling, ansokan eller pa annat
satt (jfr FBL 2 kap. 6 8). | de fall sakdgarna inte kan enas om kostnadsférdel-
ningen, ska LM fordela dessa efter vad som &r skaligt.
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8  Klyvning

Fastigheter som &gs av flera personer gemensamt — dvs. med samdganderatt —
kan bli foremal for klyvning. Genom klyvningen omvandlas deléagarnas andelar i
den ursprungliga fastigheten till nybildade separata fastigheter for de deldgare
som onskar lamna samégandet.

Sarskilda bestdmmelser om klyvning finns i FBL 11 kap. Vid sidan av dessa
géller &ven de allménna villkoren vid fastighetshildning i 3 kap. samt reglerna
om forrattningsforfarandet i 4 kap. Genom héanvisningar ar aven delar av 5-
7 kap. tillampliga, bl.a. bestimmelserna om ersattning, tilltrdde och skydd av
inteckningar.

En klyvningsétgard innebér alltsé att &ganderatten till en andel i den odelade
fastigheten omvandlas till en aganderatt till ett bestimt markomrade som bildar
en ny fastighet. Klyvning inrymmer ett tvAngsmoment pa sa satt att en enstaka
delégare kan genomdriva en klyvning av hela fastigheten mot 6vriga deldgares
vilja.

8.1 Allmént

Ursprungsfastigheten vid klyvning brukar kallas klyvningsfastighet och de nya
fastigheterna som bildas kallas klyvningslotter. Allt som tillhér klyvnings-
fastigheten — markomraden, andelar, rattigheter etc. — ska fordelas mellan
klyvningslotterna. Efter klyvningen upphér den ursprungliga fastigheten att
existera, den utplanas genom atgarden.

De lagfarter som &r beviljade i klyvningsfastigheten kommer efter
fastighetsbildningen att automatiskt omvandlas till att gélla i de nybildade
fastigheterna.

8.1.1 Vad kan klyvas?

Samagd fastighet

| FBL 11 kap. 1-2 8§ anges vad som kan vara féremal for klyvning. Enligt
huvudregeln i 11 kap. 1 § kan fastighet som innehas med saméganderétt bli
foremal for klyvning. En fastighet med endast en agare kan alltsé inte klyvas —
den enda méjligheten att dela fastigheten blir d& avstyckning.! Klyvningen

1| ett rattsfall konstaterades dven att fastigheter som 4gs av ett enkelt bolag med flera del-
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maste vidare avse hela fastigheten, vilket darmed utesluter klyvning av sam-
falligheter — dessa kan istéllet delas upp genom fastighetsreglering.

Samjedelad fastighet samt andelsférvarv

Fran huvudregeln att klyvningsfastigheten ska innehas med saméganderétt finns
tvd undantag. Det ena fallet géller samjedelade fastigheter, vilka inte anses vara
samégda. En sdmjedelad fastighet kan klyvas som ett alternativ till legalisering
enligt AULL (se FBLP 17 8). Klyvning far dock inte ske om nagon av delagarna
anoker om legalisering av samjedelningen innan tillstinds- eller fastighets-
bildningsbeslut har meddelats i klyvningsforrattningen — legalisering har saledes
i princip foretrade framfor klyvning. Se vidare om sémjedelning och legalisering
i avsnitt 11.3 respektive 11.4.

En fordel med klyvning framfor legalisering &r att de grénser som bildas blir
lagligen bestamda, och markeras pad marken. Vidare ska klyvningslotterna
uppfylla fastighetsbildningsvillkoren i FBL 3 kap., vilket underlattar inhdmtande
av eventuella tillstdnd — t.ex. bygglov — fér den avsedda markanvandningen.

Det andra fallet & nar nagon forvarvat en andel i en fastighet under villkor att
andelen ska brytas ut (11 kap. 2 §). Den som forvarvat andel i fastighet utan
villkor att andelen ska brytas ut innehar fastigheten under saméganderétt med
ovriga delagare (JB 4 kap. 8 8). Har det daremot foreskrivts i Gverlatelse-
handlingen att andelen ska brytas ut uppkommer inte samaganderatt — istallet
blir dverlatelsens giltighet beroende av att fastighetshildning sker.

8.1.2 Initiativratt

Enligt 11 kap. 1 § sker klyvning pa ansokan av delagare i fastigheten. Behorig
att ansoka om klyvning ar sdledes var och en av delagarna i en samagd
fastighet. Detta innebar att en deldgare kan genomdriva en Kklyvning av
fastigheten mot de andra deldgarnas vilja, under forutsattning att dvriga villkor
for klyvning ar uppfyllda. En sadan viktig forutsattning ar att atminstone nagon
lott kan utlaggas enligt ett framstallt 6nskemal i ansokan eller yrkande. Ett annat
grundlaggande villkor &r att klyvningslotterna uppfyller de allménna villkoren i
FBL 3 kap.

| samband med fastighetsreglering, som sker i syfte att dstadkomma en
allméan forbattring av fastighetsbestandet inom ett omrade, kan LM ta
officialinitiativ till klyvning om detta &r av betydelse for regleringen (11 kap. 1 8

&gare, inte kan anses vara samagda och darfor inte heller kan klyvas. Se Lantmateriets ratts-
fallsregister 83:11.
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4 st.). Denna undantagsbestammelse ar begransad till stérre omarronderingar (jfr
prop. 1976/77:114 s. 37-38).

Andelsférvarv med villkor om utbrytning

Vid overlatelse av andel som ska brytas ut, ar saval forvarvare som overlatare
behdriga att ansoka om klyvning (11 kap. 2 §). Att bade saljare och kopare har
initiativratt ar viktigt eftersom Gverlatelsen blir ogiltig om ansékan om klyvning
inte gjorts inom sex manader efter att dverlatelsehandlingen upprattades (se JB
4 kap. 7-8 §8).” Genom att bade forvarvare och overldtare har ratt att begara
klyvning kan bada forhindra att ett forvarv blir ogiltigt.

Samma synsatt ligger bakom specialbestammelsen att en Kklyvnings-
forrattning vid andelsforvarv inte far stallas in till foljd av aterkallelse, forran
annan sakégare an sokanden har fatt mojlighet att begéra att forrattningen ska
fullfoljas (prop. 1969:128 s. B 684).

Situationen med dessa typer av andelsforvarv ansluter i flera avseenden till
vad som tidigare har redovisats i samband med avstyckning vid 6verlatelse. Se
sarskilt betraffande prévning av dverlatelsens giltighet m.m. i avsnitt 7.2.1.

8.1.3 Raéttigheter och samfélligheter
Pa samma satt som vid avstyckning, kan de nybildade lotterna behéva fa tillgang

till omraden eller anlaggningar utanfér de egna granserna. Det kan t.ex. vara
frdga om utfartsvag, vatten- och avloppsforsorjning, bryggor med bétplatser etc.

Nybildning av servitut och samfalligheter

Det ar mojligt att inom ramen for klyvningen bilda servitut eller samfélligheter
som endast beror klyvningslotterna (FBL 11 kap. 6 §). Aven 6verféring av
fastighetstillbehér mellan klyvningslotterna &r méjligt.

Bestdmmelserna om bildande av servitut i FBL 7 kap. och om bildande av
samfalligheter i FBL 6 kap. ska i dessa fall tillampas pa forhallandet mellan de
klyvningslotter som berors. Detta betyder t.ex. att nybildade servitut maste
uppfylla véasentlighetsvillkoret i 7 kap. 1 8. Daremot ska inte bestdammelserna i
FBL 5 kap. tillampas. Till skillnad mot avstyckning kan en klyvning &ven
innebara att sadana servitut och samfalligheter bildas tvangsvis.

Nybildade samfalligheter ska normalt sett uppfylla kravet pa andamal av
stadigvarande betydelse i 6 kap. 1 8. Vid tvangsvis bildande kravs dessutom att
atgarden ska vara av vasentlig betydelse for fastigheterna. 1 samband med

2 P4 samma sétt som vid avstyckning finns en motsvarande regel vid forvarv genom testamen-
tariskt forordnande i AB 12 kap. 12 § 2 st.

185



klyvning finns dock en sarbestammelse som utvidgar méjligheterna att avsatta
mark som samfallighet (11 kap. 6 § 2 st.). Detta galler nar det pa grund av
markens beskaffenhet eller lage &r svart att vardera marken, eller nar markens
varde ar sa lagt att kostnaderna for en delning inte star i skaligt forhallande till
vardet. De forrattningstekniska fordelarna av att kunna avsta fran delning ansags
i dessa fall véga tyngre &n olédgenheterna med en samfallighetsbildning som i sig
inte behovs eller fyller ett nyttigt &ndamal (prop. 1969:128 s. B 693).

Fordelning av befintliga andelar och férméansréttigheter

Enligt 11 kap. 4 § ska klyvningsfastighetens enskilda mark och dess andelar i
samfalligheter fordelas mellan klyvningslotterna. Fordelning av en samfallig-
hetsandel kan ske sa att andelen delas upp pa samtliga lotter eller vissa av dem
eller tilliggs endast en av lotterna. Eftersom klyvningsfastigheten utplanas
genom klyvningen dr det ett krav att férdelning av samtliga andelar sker.

Servitut och andra sérskilda rattigheter som hor till klyvningsfastigheten ska
fordelas eller disponeras enligt 11 kap. 5 §, vilket i princip motsvarar reglerna
vid avstyckning. Andra rattigheter kan t.ex. avse deltagande i gemensamhets-
anléggning eller ratt till vag enligt AL, eller fastighetsanknuten ledningsratt
enligt LL.

En rattighet kan tilldggas en eller flera av lotterna gemensamt eller fordelas
mellan dem. Om nagot sarskilt beslut inte fattas, kommer rattigheten efter
klyvningen att hora till klyvningslotterna gemensamt — om inte nagot annat
foljer av den automatiska regeln i FBL 2 kap. 5 §, dvs. att réttigheten endast &r
av betydelse for en eller vissa av lotterna.

Liksom vid avstyckning kan fordelningen av servitut avse saval
avtalsservitut som officialservitut. Vidare far fordelningen inte innebara att
belastningen Okar pa den tjanande fastigheten, utdver den ursprungliga
upplételsen (JB 14 kap. 11 §).2

En motsvarande begrénsning finns vid fordelning av andelstal i
gemensamhetsanldggning. Enligt AL 42 § far namligen inte fordelningen leda
till att utnyttjandet av gemensamhetsanlaggningen utdkas. | sa fall bor istallet
LM préva om nyanslutning enligt AL 42a § ska ske. Se vidare i avsnitt 10.2.2.

Befintliga servitut och nyttjanderatter som belastar klyvningsfastigheten

En fastighet som delas genom Klyvning kan belastas av servitut och
nyttjanderatter av olika slag. Huvudregeln vid klyvning &r att sadana rattigheter
fortsatter att galla i samtliga klyvningslotter. For réttigheter som tillkommit
genom avtal foljer detta av JB 7 kap. 27 §. | de fall en rattighet &r lokaliserad till
ett begransat omrade av klyvningsfastigheten, galler rattigheten efter klyvning

% Se Lantmateriets rattsfallsregister 09:13.
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endast i de klyvningslotter som berdrs av rattigheten. Inverkan och hantering av
begrénsade réttigheter vid fastighetsbildning behandlas utforligare i kapitel 10.

Har ska dock nagot sidgas om klyvning av fastighet som upplatits med
tomtratt. Tomtratt far endast upplatas i en hel fastighet (JB 13 kap. 2 8). | och
med att en tomtrattsupplatelse maste sammanfalla med fastighetsindelningen,
stalls vissa krav i 11 kap. 3 § for att klyvning ska fa ske av en tomtrattsfastighet.
Fastighetsagaren och tomtrattshavaren maste avtala om inskrankning av
tomtratten till att enbart avse en av klyvningslotterna. Dessutom fordras att
inskrivning av andringsavtalet har sokts och att ans6kan &r vilandeforklarad
enbart i avvaktan pa fastighetsbildningen.*

Notera att tomtrattshavaren inte &r sakégare vid klyvningsforrattningen.

8.2 Avgransning mot samaganderéttslagen

Klyvning &r inte den enda mdjligheten att upplésa egendomsgemenskapen i en
saméagd fastighet. Enligt lagen om samdganderatt (6 8) kan en delégare vanda
sig till allman domstol for att begara forsaljning av fastigheten pa offentlig
auktion. Om tingsratten forordnar om forséaljning ska dven en god man utses for
att ombesorja forsaljning och fordelning av kdpeskillingen mellan delégarna.

I de fall &ven anstkan om klyvning skett, har klyvningen i princip foretréde.
Enligt samédganderattslagen (7 8) ska dad fragan om forséljning vila, tills
klyvningsforrattningen avgjorts. Har daremot domstolen redan férordnat om att
fastigheten ska utbjudas till forséljning, far klyvning ske endast om det visar sig
att nagon forsaljning inte kommer till stand (FBL 11 kap. 3 § 4 st.).

Nar klyvning till foljd av olika villkor inte kan genomforas, ar saledes
forsaljning pa offentlig auktion ett alternativ nar deléagarna inte kan enas om
forvaltningen.

8.3 Villkor vid klyvning och lottlaggning

Vad finns da for villkor som kan medféra att en klyvning inte gar att
genomfora? Ett forsta grundlaggande villkor &r att klyvning enbart far dga rum
om nagon lott kan utlaggas enligt framstallt yrkande (11 kap. 3 §). Detta kan
antingen innebara att en sarskild lott kan laggas ut for nadgon delagare som yrkat
detta, eller att gemensam lott kan laggas ut for vissa delégare i enlighet med
deras yrkande. Om inget av de yrkanden som framstélls kan genomforas, far
nagon delning inte ske utan forrattningen ska stallas in (prop. 1969:128
s. B 684).

Néar det galler bildande av lotter ska i forsta hand sérskilda respektive
gemensamma lotter utldggas i enlighet med deldgarnas yrkanden (11 kap. 1§

# Motsvarande villkor finns vid avstyckning (10 kap. 3 §) och sammanlaggning (12 kap. 3 §).
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2st).> For delagare som inte framstallt ndgot sarskilt yrkande utlagges
gemensam lott.

Delning i enlighet med deldgarnas yrkanden kan inte alltid genomforas av
det skalet att vissa klyvningslotter da inte kommer att uppfylla de allmanna
villkoren for fastighetsbildning i FBL 3 kap. | dessa fall finns méjlighet for LM
att ldgga ut gemensam lott i den omfattning som kravs for att villkoren i 3 kap.
ska uppfyllas. Det ar dock fortfarande ett krav att nagon lott kan utlaggas enligt
framstéllt yrkande. De allménna fastighetsbildningsvillkoren i FBL 3 kap. galler
for samtliga klyvningslotter. Ar inte dessa upg)fyllda — och undantagen i 3 kap.
9 § inte ar tillampliga — kan klyvning inte ske.

Istallet for att lata en klyvningslott bilda en egen fastighet, ar det dock
mojligt att sammanlégga lotten med en annan fastighet (jfr FBL 12 kap. 1 §).
Detta kan i vissa fall vara en mojlighet att uppfylla villkoren i 3 kap.

8.3.1 Tilldelning av mark m.m.

I 11 kap. 4 8 finns ett sérskilt skyddsvillkor mot for stora vérdeforandringar for
de enskilda deléagarna, som har utformats pa samma satt som fastighetsskyddet
vid fastighetsreglering (jfr FBL 5 kap. 8 §).

11 kap. 4 8 1 st. Fastighetens enskilda mark och dess andelar i samféalld mark
fordelas mellan de olika klyvningslotterna, om ej annat foljer av bestimmelserna
i 6 § om bildande av samféllighet. Graderingsvérdet for varje lott far ej vasentligt
understiga delagarens andel i fastighetens graderingsvarde eller i sadan omfatt-
ning 6verstiga samma andel att avsevard oldgenhet uppkommer for deldgare. |
fraga om faststillande av graderingsvarde galler 5 kap. 9 §.

Delningsgrunden vid klyvning &r varje delédgares andelstal i klyvnings-
fastigheten. Jamforelsegrunden vid marktilldelningen ska dérvid utgdras av
markens graderingsvérde. | likhet med vad som géller vid fastighetsreglering,
kan klyvningslotternas graderingsvérden fa avvika i begransad utstrackning fran
delégarnas andelar i den odelade fastighetens graderingsvarde, se avsnitt 6.2.6.

| friga om hur stora avvikelser som kan tillatas visar rattspraxis en nagot
generdsare hallning i vissa klyvningsfall an vad som normalt galler vid fastig-
hetsreglering.

En skargérdsfastighet om ca 50 ha som dgdes med olika andelar av 12
personer skulle klyvas. Pa fastigheten fanns &tta fritidshus, varav sex utgjorde 16s
egendom tillhérande olika delagare. Alla deldgare utom en begérde utladggande

5 Det ar daremot inte mojligt for en delagare att begéra utlaggande av lott for en annan del-
&gare, se Lantméteriets rattsfallsregister 90:3.

® Se tex. Lantméteriets rattsfallsregister 95:18 dér klyvning av en jordbruksfastighet fick
stéllas in eftersom den ena lotten inte uppfyllde villkoren i 3 kap. 1 och 5 88.
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av egen lott. Domstolarna medgav att sex enskilda lotter (med byggnaderna pa
ofri grund) och en gemensam skulle laggas ut. Minusjamkningen for de deldgare
som tilldelades den gemensamma lotten blev 18 procent. Hovratten anférde att
den belastning som huségarnas dispositionsrétt till tomtplatserna utgjorde var en
vasentlig faktor aven vid beddmningen av vilken reell férdndring som en
klyvning till sex enskilda lotter skulle medféra for de deldgare som fick den
gemensamma lotten. Med hansyn till att dessa inte inom éverskadlig tid kunde
disponera de pa ofri grund bebyggda tomtplatserna och att dessa inte heller gav
nagon avkastning i form av arrendeavgifter, kunde man med fog hévda att en
klyvning i sex enskilda lotter inte innebar ndgon reell férandring for dem.”

| ett annat réattsfall medgavs en avvikelse om -20 procent. Klyvningsfastig-
heten omfattade en holme (ca 3 500 kvm) och en del av en 6 (ca 6 500 kvm),
som #gdes av tva syskon med andelarna 1/3 respektive 2/3. Bade 6-delen och
holmen var bebyggda. Med hansyn till sdval klyvningsfastighetens utformning
som placeringen av befintlig bebyggelse, framstod en klyvning som langs vattnet
skulle avskilja holmen fran resten av fastigheten som mer eller mindre sjélv-
skriven och den fran praktisk synpunkt i stort sett enda tankbara gréans-
dragningen. Dessa forhallanden — liksom att det var friga om en bebyggd
fastighet med en ganska begrénsad areal — gjorde med hénsyn tagen dven till
verkningarna for de enskilda del&garna, att minusjdamningen om ca 20 procent
inte bedémdes som vésentlig.®

Bestammelsen om tilldelning &r dispositiv (11 kap. 9 8). Avsteg kan saledes ske
med stod av 6verenskommelse mellan delagarna. Dérvid stalls samma krav pa
Overenskommelsen som vid fastighetsreglering. Innebédr 6vererenskommelsen
minusjamkning — utéver villkoret i 11 kap. 4 § — fordras saledes skriftlig form
och att samma villkor som for Gverlatelse av fast egendom iakttas (jfr 5 kap.
188 3st), se avsnitt 6.2.6. Avser Overenskommelsen istéllet utvidgad
plusjamkning kan understéllelse fordras for provning av eventuellt forvarvs-
tillstand (jfr 5 kap. 20 §).

8.3.2 Klyvning av bebyggd fastighet

Det ar inte ovanligt att en klyvningsfastighet ar bebyggd med byggnader eller
andra anlaggningar som utgor tillbehdr till fastigheten. | dessa fall finns ett
sarskilt villkor i 11 kap. 3 & 3 st. som anger att klyvning da endast far ske om
delningen kan utforas pa sadant satt att inte avsevard olagenhet uppkommer for
den del&gare som tillférs byggnaden eller anldggningen.

De olagenheter som kan uppstd hanger bl.a. samman med bestammelserna
om ersattning mellan &garna till de olika lotterna. Skillnaden mellan tilldelat

7 Svea hovratt 1998-11-02, UO 31. Lantmateriets réttsfallsregister 98:21.

8 Svea hovratt 1988-02-02, UO 1. Lantméteriets rattsfallsregister 88:5, se dven 12:15, 96:13,
V95:12, 92:17 och 90:21. | réattsfallen 12:15 och 90:21 medgavs minusjamningar pa 25 pro-
cent, vilka avsag tomtmark for bebyggelse inom detaljplan.
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varde och deldgares andel i klyvningsfastigheten ska utjdmnas i pengar (likvid-
ersattning). Den som tilldelas en byggnad maste saledes lésa ut Gvriga delagare
ur denna, vilket ibland kan innebdra betydande belopp och medféra ekonomiska
problem. Olagenheterna kan &ven avse ansvaret for framtida underhalls-
kostnader.

Detta villkor omfattas inte av bestdammelserna om dispositionsfrihet i 11 kap.
9 8. Det framholls emellertid i forarbetena, att om en deldgare inte har nagon
invandning mot att byggnad eller anldggning tillférs lotten, kan det inte heller
anses innebara nadgon oldgenhet for honom eller henne (prop. 1969:128
s. B 686).

Nar det galler byggnader och anlaggningar pa ofri grund, paverkas inte
aganderatten till dessa av klyvningen. | en situation paverkas dock egendomens
karaktar. Om en deldgare ager en byggnad pa ofri grund och byggnaden ar
lokaliserad till den klyvningslott som deldgaren tilldelas ensam, kommer mark
och byggnad i samma agares hand. Byggnaden overgar da till att utgora fastig-
hetstillbehér (JB 2 kap. 4 8).

Vid lottlaggningen bor LM sa langt det ar mojligt efterstrava att aganderatten
till mark och byggnader kommer att stimma Gverens. Detta ar nagot som foljer
av villkoret nedan.

8.3.3 Alternativa sétt att genomféra klyvningen

Ofta kan en klyvning inte genomféras sa att alla deldgares yrkanden om
lottlaggning och tilldelning kan tillgodoses, med hansyn till de 6vriga villkoren i
3 och 11 kap. Daremot kan som regel en klyvning nastan alltid genomféras pa
flera olika satt. Det kan t.ex. gélla lottlaggning eller vem som ska tilldelas en
viss lott. 1 11 kap. 7 § anges att — ndr olika lésningar &r tdnkbara — det alternativ
ska véljas som medfor minsta oldgenhet utan att oskalig kostnad uppkommer.’

Forarbetena sager inte s& mycket om vilka omstandigheter som kan végas in
vid prévningen av detta villkor. | de fall klyvningsfastigheten tidigare har
samjedelats, kan det vara lampligt lata delagarna behalla den mark de innehar
till foljd av den &ldre delningen (prop. 1969:128 s. B 693-694, SOU 1963:68
s. 576)."° En annan omstandighet har namnts ovan, namligen nar delagare har
byggnader pa ofri grund inom klyvningsfastigheten. Rattspraxis visar att den
befintliga havden, liksom sociala skél, ocksa kan tillmatas betydelse.

NJA 1999 s. 339 géllde klyvning av en storre jord- och skogsbruksfastighet
bestédende av ca 300 ha jordbruksmark och ca 660 ha skog i tva lotter. Tvé olika
klyvningsalternativ ansags bada uppfylla lamplighetsvillkoren i 3 kap. 1 och 5 §§
samt skyddsreglerna i 3 kap. 6-7 §8.

® Bestammelsen kan jamféras med villkoret vid fastighetsreglering om alternativa utféranden
(5kap. 6 § 2 st.).

19 samijedelning r en aldre form av privat jorddelning. Se vidare i avsnitt 11.3.
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De omstandigheter som lades till grund for valet av alternativ var bl.a.
sammanséattningen av skogsbestandet pa en av lotterna. Avsikten var att det
ekonomiska utfallet frdn skogsbruket inte skulle avvika for lottens del frén
skogens ekonomiska utveckling foér godset i dvrigt.

Dessutom tillkom att en delégare dgde en annan fastighet i anslutning till sin
klyvningslott, for vilka sammanlaggning redan sokts. Hogsta domstolen anférde
att vid en fastighetsbildning kan man normalt inte fasta nagon vikt vid en sadan
omstandighet som att tva eller flera fastigheter ar i samma dgares hand. Det finns
namligen inte nagon sékerhet for att ett sadant forhallande kommer att besta. Vid
en klyvning finns dock stdrre majligheter att ta hansyn till personliga och sociala
onskemal, eftersom fastighetshildningen i detta fall inte syftar till att Astad-
komma bésta mdjliga fastighetsindelning utan till att uppldsa ett saméaganderétts-
forhallande.

Hogsta domstolen pdpekade dven att beddmningen enligt 11 kap. 7 § ska inte
péverkaflav vem av deldgarna som gjort den ursprungliga ansékan om klyvning
till LM.

Ett annat rattsfall gallde fragan om vem som skulle tilldelas en viss lott.
Klyvningsfastigheten — en jord- och skogsbruksfastighet — dgdes av en bror och
syster med lika andelar och delades i lotterna A och B. Bada delagarna ville
tilldelas lotten A.

Den tidigare fastighetsforvaltningen hade skett i samrad mellan syskonen.
Ingen av dem hade dock ndgon sarskild utbildning i eller praktisk erfarenhet av
jord- och skogsbruk. Inte heller skilde sig parternas kunskaper eller forut-
sattningar i 6vrigt att bedriva naringsverksamhet pa nagon av lotterna at i sadan
utstrackning att tilldelningen kunde bestimmas med ledning av dessa faktorer.
Bada syskonen sade sig dock ha planer for olika verksamheter och naringar pa
lotten A. Broderns planer framstod som nagot mer konkreta, &ven om de inte
resulterat i nagra faktiska atgarder.

Brodern och systern dgde var sin avstyckad fastighet som helt omgérdades av
lotten A. Systerns fastighet var obebyggd, medan brodern sedan ca tio ar varit
permanent bosatt pa sin avstyckade fastighet.

Omstandigheterna att broderns planer pa anvandning av lotten A var nagot
mer konkreta &n systerns, tillsammans med att hans permanentbostad
omgardades av lotten A, anférdes av hovratten som skal for att en tilldelning till
brodern skulle medféra minsta oldgenhet.'?

| de fall total oenighet rader bland deldgarna om hur klyvningen ska
genomfdras, och nér inga skél finns for att med stdd av 11 kap. 7 § vélja den ena
eller andra I6sningen, kan fragan i vissa fall avgéras genom lottning.

1| antmateriets rattsfallsregister 99:1, se dven 10:14, 04:26 och 96:13 angaende alternativa
lottlaggningar.

12 Svea hovritt 2001-02-27, © 2394-00. Lantméteriets rattsfallsregister 01:29, se dven 12:18,
01:3 och 90:14 angéende tilldelning av lotter.
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Bestdmmelsen om alternativa satt for genomférande av klyvningen é&r
dispositiv (11 kap. 9 8).

8.4 Tilltrade m.m.

Vid klyvning uppkommer flera frdgor som &r av likartat slag som vid
fastighetsreglering. Bl.a. maste tidpunkt for nar de nya lotterna far tilltradas
bestammas. FBL 11 kap. 8 § hanvisar i denna fraga till motsvarande regler for
fastighetsreglering i 5 kap.

Tilltrade sker alltsd som huvudregel vid den tidpunkt LM bestammer. Innan
tilltrade sker ska fastighetsbildningsbeslutet ha vunnit laga kraft. Om beslut om
tilltrade inte meddelats sker tilltrdde nér registrering av klyvningen skett (5 kap.
30 8).

Fortida tilltrade kan medges om sérskilda skal foranleder det. Vid fortida
tilltrade krévs inte att fastighetshildningsbeslutet vunnit laga kraft. De villkor
som finns vid beslut om fortida tilltrade ar att fastighetsbildningsbeslutet ska
kunna Gverklagas sarskilt (5 kap. 30a 8§), s.k. preliminarfraga. Det kan &ven
fordras att forskott betalas pa eventuella ersattningar. | Ovrigt hanvisas till
avsnitt 6.10, dar bestdammelserna om tilltrade behandlas mer utforligt.

I 11 kap. 8 8 finns &ven en hanvisning till bestdmmelserna om férbud mot
eller villkor for skogsavverkning eller tdktverksamhet i 5 kap. 21 §, se avsnitt
6.6.1. Genom denna mojlighet kan LM férhindra att en grupp deldgare — innan
tilltrade skett — genom majoritetsbeslut t.ex. beslutar om skogsavverkning pa en
klyvningslott som tillkommer nagon annan delégare.

Normalt sett maste beslut om samigda fastigheter godkannas av samtliga
delagare. Detta framgar av lagen om samaganderatt (2 §). For fastigheter som ar
taxerade som lantbruksenheter och dgs av minst tre deldgare, géller dock lagen
om forvaltning av vissa samdgda jordbruksfastigheter. Enligt 5 § kan flertalet
beslut rérande fastighetens nyttjande da fattas genom majoritetsbeslut.

8.5 Varderings- och ersattningsfragor vid klyvning

Vid klyvning uppkommer flera varderings- och ersattningsfragor, som ska lésas
med tilldmpning av motsvarande bestdmmelser om fastighetsreglering (11 kap.
88). | fraga om ersattning mellan deldgarna galler inte bara de materiella
reglerna i 5 kap. om nar ersattning ska utgd och hur den ska bestammas, utan
ocksd de sarskilda foreskrifterna om hur ersattningen ska betalas (prop.
1969:128 s. B 694).

Sammantaget innebér detta att foljande regler ska tillampas: Bestammelser
om graderingsvardering (5 kap. 9 §), om likvidvardering och erséttning (5 kap.
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10-12 88), om avrékning (5 kap. 15 8), om sattet for betalning av ersattning
(5 kap. 16 8), samt om pantrattsskydd vid dverenskommelse (5 kap. 18 §).

Dessa bestammelser har jag tidigare redogjort for, huvudsakligen i avsnitten
6.3 och 6.5. For att undvika upprepningar kommer jag i forevarande avsnitt
endast att komplettera tidigare framstallning med sadana férhallanden eller
avvikelser som &r specifika for klyvningsfallen. For en utforligare genomgang
hénvisas darfor lasaren till relevanta delar av kapitlet om fastighetsreglering.

8.5.1 Vilka vérderingar forekommer vid klyvning?
| kapitel 6 om fastighetsreglering berérdes tre olika typer av varderingar —

graderingsvardering, likvidvéardering och batnadsvardering. Dessa kan aven
forekomma vid klyvning.

Graderingsvardering

Skyddsvillkoret i 11 kap. 4 8§ mot for stora vardeférandringar anger att markens
graderingsvarde ska utgora jamforelsegrund vid prévningen. Till skillnad fran
merparten av fastighetsregleringsatgarder, uppkommer férhallandevis ofta
behov av graderingsvérdering vid klyvning. Vid tvangsmassig delning av
samagda fastigheter ar det t.ex. vanligt med motstridiga yrkanden. Situationen &r
dessutom sadan, att det med hansyn till villkoren i FBL 3 kap. sallan ar majligt
att ge varje delagare en mot hans eller hennes andel exakt svarande lott pé
marken.

Enligt 11 kap. 9 § far avsteg goras fran villkoret om tilldelning om berérda
delagare medger det. Av samma skal som vid fastighetsreglering kan anda
graderingsvardering behdvas, eftersom overlatelse- och forvarvsregler i annan
lagstiftning trader in om grénserna for 11 kap. 4 8 dver- respektive underskrids.

Likvidvardering

Bestammelserna om ersattning mellan sakagare i 5 kap. ska ocksa tillampas vid
klyvning. Om man forsoker ansluta till sprakbruket i 5 kap. 10 §, skulle man
kunna uttrycka det som att vad som ska utjamnas i pengar &r skillnaden mellan
vad en delagare avstar — dvs. en andel i den odelade fastighetens marknadsvarde
— och vad han eller hon erhaller — dvs. marknadsvérdet av den lott deldgaren
tilldelas. Utlaggs gemensam lott blir det &ven i det senare ledet fraga om en
andel av marknadsvardet.

Vid fastighetsreglering skiljer ersattningsreglerna mellan expropriationsfall
och vinstdelningsfall. Klyvning torde dérvid uteslutande hora till vinstdelnings-
fallen. Likvidvarderingen ska alltsa ske enligt FBL 5 kap. 10a § 1 och 3 st.
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Annan ersattning

Bestammelserna i 5 kap. 12 § om erséttning for évrig skada ska tillampas éven
vid klyvning. Saval delagare som andra sakagare ska alltsa kompenseras for all
ekonomisk skada som klyvningen fororsakar. Eftersom klyvning inte har samma
konsekvenser for nyttjanderatter och servitut som en fastighetsreglering, uppstar
det vid klyvning inte sa ofta skador for sadana rattighetshavare.

Batnadsvérdering

Eftersom det totala vardet av utlagda lotter oftast Gverstiger vardet av den
odelade klyvningsfastigheten, uppkommer det i princip en bétnad vid klyvning,
pa samma satt som vid fastighetsreglering. Férdelningen av denna batnad mellan
delédgarna kan i vissa fall ligga till grund for fordelningen av forrattnings-
kostnaderna, se avsnitt 8.6. Det tillndr emellertid undantagen att en formell
béatnadsvardering utfors vid klyvning.

8.5.2 Skydd for inteckningar

Om klyvningsfastigheten ar intecknad, uppkommer gemensam inteckning i
samtliga klyvningslotter genom klyvningen (JB 6 kap. 10-11 88). Principen ar
densamma som vid avstyckning i samma dgares hand. De gemensamt
intecknade klyvningslotterna kan darefter inte intecknas var for sig (JB 22 kap.
2 8). Ansvaret for dessa inteckningar ar solidariskt, och varje lott ansvarar
primart for ett belopp som motsvarar dess andel av de sammanlagda
taxeringsvardena.

Notera att det inte finns nagon majlighet for LM att inom klyvnings-
forrattningen forordna att en viss klyvningslott inte ska belastas av inteckningar
(jfr inteckningsfri avstyckning).

Om tilldelningen vid Kklyvning inte motsvarar deldgarnas andelar i den
odelade fastigheten, ska skillnaden utjdmnas genom ersattning. I normalfallen
kan da ersattningen betalas direkt till de ersattningsberattigade deldgarna — dvs.
nagon oskadlighetsprévning enligt 5 kap. 16 § behdver inte goras eftersom minst
samma fastighetskapital ligger till grund for inteckningen efter som fore
klyvningen. Vid officialvardering syftar ju erséattningen endast till att utjamna
det ekonomiska resultatet mellan del&garna.

I undantagsfall kan dock deldgarnas andelar vara intecknade separat. Detta
var mojligt fore 1972 nér JB tradde i kraft. Inteckning i andel kommer efter
klyvningen endast att belasta motsvarande klyvningslott. | de fall en andel ar
hogt intecknad och del&garens tilldelning understiger andelsvérdet i den odelade
fastigheten, kan klyvningen medféra en forsamrad sakerhet for innehavaren av
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en sadan inteckning. | dessa fall ska bestimmelserna om séttet for betalning av
ersattning i FBL 5 kap. 16 § tillampas.

Overenskommelser om erséttning och tilldelning

Enligt 11 kap. 9 § far avsteg goras bl.a. fran bestammelserna om ersattning och
tilldelning om berdrda delédgare medger det. Dérvid ska FBL 5 kap. 18 § 2 st.
tillampas, dvs. for att 6verenskommelsen ska kunna l&ggas till grund foér beslut
maste bevakas att eventuella fordringshavares rétt inte férsamras.

Nar delagarnas andelar &r intecknade separat fungerar pantrattsskyddet pa i
princip samma sétt som vid fastighetsreglering. Inteckning i andel kommer ju att
belasta respektive klyvningslott. Saval en for 1ag som for hog erséttning kan
saledes fororsaka skada for pantrattshavarna, jamfor avsnitt 6.5.2. Vid for lag
ersattning finns risk for att beloppet inte racker till for att kompensera
pantrattshavare i den klyvningslott som tilldelas ett védrde som understiger
andelsvardet. En for hog obetald ersattning leder istallet till en formansratt som
kan vara hogre an vérdet av den storre tilldelningen (plusjamkningen).

Om hela klyvningsfastigheten ar intecknad uppkommer — som ndmndes ovan
— gemensam inteckning. En for 1ag erséttning medfor i detta fall ingen skada for
pantrattshavarna, eftersom kreditsakerheten inte har minskat i varde och nagon
inbetalning enligt 5 kap. 16 § inte &r aktuell. Daremot kan en for hog ersattning i
en hogt intecknad klyvningsfastighet medféra att den formansratt som uppstar
till foljd av obetald likvid, forsdémrar sékerheten for den gemensamma
inteckningen. Vid overenskommelse om for hdga ersattningar kan alltsa
pantrattshavares medgivande fordras enligt 5 kap. 18 8 for att kunna lagga
dverenskommelsen till grund for ersattningsbeslut. Notera att ndgon formansratt
inte uppstar for likvid som betalas innan forrattningen avslutas.

Aven om det inte framgéar direkt av lagtexten, torde kraven pé
pantrattshavares medgivande enligt 5 kap. 18 § 2 st. dven gélla vid dverens-
kommelser som enbart galler avvikande tilldelning — dvs. dar delagarna later LM
bestamma erséttningen  efter officialvardering.’* Som en féljd av
overenskommelse om avsteg fran villkoret om tilldelning i 11 kap. 4 § okar ju
storleken pa de ersattningsbelopp som ska utga. | de fall ersattningen inte redan
betalats uppkommer formansratt i de klyvningslotter som &r betalningsskyldiga.
Om hela klyvningsfastigheten &r hogt intecknad kan sakerheten for
pantrattshavarna forsamras. Kan inte oskadlighetsprévning goras, fordras dérvid
medgivande fran pantrattshavarna for att overenskommelsen om avsteg fran
11 kap. 4 8 ska kunna laggas till grund for beslut.

131 5 kap. 18 § 2 st. anges att pantréttshavares intressen ska skyddas vid avsteg fran bestam-
melserna om erséttning och kostnadsfordelning. Nagon ledning kan inte erhdllas fran for-
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 Forrattningskostnader

Enligt bestdimmelsen i 11 kap. 10 § ska kostnaderna for klyvningen férdelas
mellan deldgarna efter vad som &r skéligt.

| de fall dar samtliga delagare far sina andelar utlagda i sarskilda lotter, torde
det enligt forarbetena ofta vara mest skéligt att fordela kostnaderna efter nyttan,
vilken i sin tur kan antas std i proportion till andelstalen (prop. 1969:128
s. B 695). Eftersom det manga ganger — och alldeles sarskilt nar lotter kan
laggas ut endast for vissa deldgare — ar svart att narmare precisera nyttan for alla
deldgare, ansags det emellertid lampligast att LM fick frihet att gora en ren
skalighetsbedémning.

Vid klyvning av en skogsbruksfastighet i tva lotter — lotten A utifran andelen 2/3
och lotten B utifran andelen 1/3 — férdelade LM forrattningskostnaderna efter
samma andelstal for delédgarna av respektive lott. Domstolarna fann dock att en
fordelning med 50 procent pé& vardera dgargruppen var skalig. Det hade bildats
tvd fastigheter med elva (lotten A) respektive fyra (lotten B) deldgare.
Del4gargruppen med elva deldgare hade da kvar sitt samdgande tdmligen
oférandrat, medan &garna av lotten B med fyra deldgare fick en battre situation
med farre delagare. Den senare gruppen hade, dven utfran vad som maste ha
utgjort det huvudsakliga skalet till begdran om klyvning, fatt sina intressen till
stor del tillgodosedda genom utldggningen av lotterna. En halftendelning av
kostnaderna ansags darfor skaligt.™

Om klyvning sker vid fastighetsreglering utan sérskild ansdkan kan det vara
rimligt att &ven annan &n deldgarna ska kunna alaggas ansvar for kostnaderna. |
sadant fall fordelas kostnaderna mellan samtliga berdrda sakagare efter vad som
ar skaligt.

Med stod av den allmanna bestdimmelsen i FBL 2 kap. 6 § kan Overens-
kommelse traffas om avvikande fordelning av forrattningskostnaderna.

* Hovratten for Ovre Norrland 2007-03-22, O 36-07. Lantmateriets rattsfallsregister 07:3.
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Sammanléggning

9  Sammanlaggning

Tva eller flera fastigheter som har samma agare och innehas med lika ratt kan
sammanlaggas till en ny fastighet. De fastigheter som ingar i sammanlaggningen
upphdr att existera och avregistreras i fastighetsregistret.

Sarskilda bestammelser om sammanldggning finns i FBL 12 kap. Vid sidan
av dessa géller dven de allménna villkoren vid fastighetsbildning i 3 kap. samt
reglerna om forrattningsforfarandet i 4 kap. Ansvaret for den sakréttsliga prov-
ningen av inskrivningsforhallandena i de berdrda fastigheterna ligger vid sam-
manlaggning emellertid helt pa inskrivningsmyndigheten. FBL 12 kap. innehal-
ler darfor sarskilda forfarandebestdammelser som syftar till att samordna prov-
ningarna i LM respektive IM.

9.1 Allm&nt
9.1.1 Vad kan sammanléggas?

Enligt huvudregeln i 12 kap. 1 § far fastigheter som har samma &gare och inne-
has med lika ratt ingd i sammanlaggning. Har fastigheterna flera agare fordras
foljaktligen att varje deldgare har lika stor andel i samtliga fastigheter som ska
sammanléaggas. Ett undantag fran detta krav finns for dkta makar, vilket behand-
las nedan.

Det ar &ven mojligt att sammanl&gga styckningsdel eller klyvningslott med
en annan styckningsdel eller klyvningslott eller fastighet. Forutsattningen ar att
delningen och sammanlaggningen sker i samma forréttning. En sadan atgards-
kedja kan vara ett alternativ till markoverféring genom fastighetsreglering, dven
om det séllan forekommer i praktiken.

! Fore FBL:s tillkomst skedde inte sammanlaggning 6ver huvud taget i forrattning, utan pro-
vades av agodelningsdomaren, enligt 1926 ars lag om sammanlaggning av fastigheter a landet
respektive 1917 ars lag om fastighetsbildning i stad. Sammanlaggning fordrar namligen nor-
malt sett inte ndgra lantméteritekniska atgarder — prévningen far istallet en mer judiciell ka-
raktér.
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Hinder mot sammanlaggning

For att sammanlaggning ska fa ske kravs i princip att &garen har lagfart pa de
berérda fastigheterna (12 kap. 4 §).2 Vid sammanlaggning av styckningslott far
detta tolkas som ett krav pa att &garen har lagfart pa styckningsfastigheten.

Vid dverlatelse av del av fastighet for sammanlaggning ar det tillrackligt att
forvarvaren har sokt lagfart och att ansdkan forklarats vilande. En forutsattning
ar att inte hinder mot bifall till anstkan foreligger sedan sammanléaggningen
genomforts (jfr JB 20 kap. 7 § p. 11). Det far alltsa inte finnas ndgon annan
grund for att lagfartsansokan forklarats vilande, t.ex. att forvarvstillstand kréavs.

En fastighet far inte ingd i sammanlaggning om talan véckts om béttre ratt
till fastigheten — dvs. nar dganderéatten ar omtvistad (12 kap. 4 § 2 st.). Den far
inte heller ingd om talan vackts om losningsrétt till fastigheten — exempelvis
expropriationsmal eller inlosenmal.® Detsamma géller om fastigheten ar utmatt
eller foremal for andra exekutiva atgarder. Notera att enligt JB 19 kap. 29 § ska
sadana uppgifter antecknas i fastighetsregistrets inskrivningsdel.

Det kan finnas inskrankningar av &garens forfoganderétt till foljd av villkor
vid forvarvet, t.ex. forbud mot overlatelse eller forkopsratt for vissa personer.
Sadana forbehall &r dock endast majliga vid gava och testamente (jfr JB 4 kap.
3 8). | dessa fall kan det emellertid kravas medgivande fran innehavaren av en
sadan ratt att aterta som grundar sig pa ett civilrattsligt avtal (FBL 12 kap. 3 §
1st.). Aven i dessa fall ska sddana forbehéll framga av fastighetsregistrets in-
skrivningsdel (se JB 20 kap. 14 §).

Som forutsattning for att en fastighet som belastas av tomtratt ska fa sam-
manl&ggas med annan fastighet géller att den senare fastigheten inte besvéras av
beviljad eller sokt inskrivning (12 kap. 3 § 2 st.). Tomtratten maste namligen
vara inskriven med basta ratt i fastigheten (jfr JB 21 kap. 2 § p. 4).* Dessutom
galler att &garen till tomtrattsfastigheten och tomtrattshavaren maste avtala om
utvidgning av tomtrattsupplatelsen till att omfatta hela den genom sammanlagg-
ning bildade fastigheten. Vidare ska inskrivning av andringsavtalet ha stkts och
forklarats vilande enbart i avvaktan pa fastighetsbildningen.’

2 For vissa aldre typer av forvarv fanns inte ndgon lagfartsplikt. Sddana férvarv ar undantagna
fran huvudregeln (FBLP 18 §).

% Att enbart expropriationstillstind meddelats innebar inget hinder enligt denna bestammelse.
Det fordras att talan vackts vid mark- och miljddomstolen.

* En motsvarande bestdammelse finns for fastigheter som besvéras av s.k. vattenfallsratt (FBLP
19 8). Vattenfallsratt kan inte langre upplétas, men aldre upplatelser ar fortfarande giltiga.

® Motsvarande villkor finns vid avstyckning (10 kap. 3 §) och vid klyvning (11 kap. 3 §).
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9.1.2 Séarskilt om &kta makars fastigheter

Sarskilda regler géller for sammanlaggning av fastigheter som tillhér gifta per-
soner. Enligt 12 kap. 2 § 1 st. far en fastighet som ar en makes giftorattsgods
inte sammanlaggas med samma makes fastighet som ar enskild egendom. Stad-
gandet kan ses som ett fortydligande av kravet pa att fastigheterna ska dgas med
lika ratt. For att en sammanlaggning ska kunna ske i ett sddant fall maste anting-
en den enskilda egendomen omvandlas till giftorattsgods eller giftorattsgodset
till enskild egendom. Detta sker genom upprattande och registrering av akten-
skapsforord, enligt reglerna i AktB 7 kap.

Vid sammanlaggning av makars fastigheter finns i 12 kap. 2 § 2 st. ett un-
dantag fran grundprincipen att fastigheterna maste tillhra samma &gare och
agas med lika ratt. Enligt denna bestdmmelse kan ndmligen sammanldggning
ske av fastigheter som tillhér makar var for sig. Med detta kan jamstéllas nar
fastigheterna tillndr makarna tillsammans med olika andelar.

Som forutséttning géller att makarna traffar avtal om att 4ga var sin bestamda
andel i den nybildande fastigheten.® Det normala torde vara att makarna kommer
att aga halften vardera, men inget hindrar att man avtalar om nagon annan for-
delning av andelarna. Vidare fordras att vardera makens andel i sin helhet kom-
mer att utgora giftorattsgods eller enskild egendom. Det finns i dessa situationer
inget hinder mot att den ena makens andel blir giftordttsgods och den andres
enskild egendom.

Om man har behov av att férandra egendomsnaturen i de berdrda fastighet-
erna maste, som namndes, forst aktenskapsforord upprattas och registreras. Det
gar alltsa inte i avtalet att omvandla en makes egendom fran t.ex. enskild egen-
dom till giftorattsgods.

9.1.3 Initiativratt

Enligt huvudprincipen i 12 kap. 8 § sker sammanlaggning efter anskan av fas-
tigheternas dgare. Ags fastigheterna av flera gemensamt maste samtliga delagare
ansoka tillsammans, se lagen om samaganderdtt (2 §).

Fran denna huvudprincip finns undantag — LM kan i tva fall ta official-
initiativ till sammanléaggning nar det ar pakallat med hansyn till allmanna intres-
sen:

= Nar fastigheterna berdrs av en fastighetsreglering som sker i syfte att astad-
komma en allman forbattring av fastighetsbestandet inom ett omrade.

= Nar annan fastighetsbildning ar beroende av sammanlaggning.

® Detta ar dock inte méjligt d& aktenskapet ingatts fore AktB:s ikrafttradande och den &ldre
giftermalsbalken &r tillamplig pd makarnas egendomsférhallanden (FBLP 18 §).
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Den senare situationen kan t.ex. uppsta vid omradesforvarv som ar beroende av
att avstyckning kommer till stand (jfr JB 4 kap. 7 §). Om sammanlaggning av
stamfastigheten med annan fastighet kravs for att villkoren i FBL 3 kap. ska
uppfyllas, har forvéarvaren av en styckningslott endast ratt att anséka om av-
styckning men inte sammanlaggning. LM:s initiativratt kan i en sadan situation
forhindra att kdpet blir ogiltigt (prop. 1969:128 s. B 746-747).

Sammanlaggning pa grund av officialinitiativ av LM far inte ske om &garen
bestrider atgarden och den kan antas orsaka honom eller henne olégenhet av
nagon betydelse.

NJA 1983 s. 92 avsag klyvning av 13 fastigheter som tillsammans ingick i en
samagd jordbruksegendom. Klyvning av var och en av de ingaende fastigheterna
var inte moéjligt med héansyn till villkoren i FBL 3 kap. LM tog darfor official-
initiativ till sammanlé&ggning, varefter klyvning skedde av hela komplexet som
delningsmassa. Hogsta domstolen fann emellertid att hinder forelag mot sam-
manlaggning pa grund av att det sasmmantagna marknadsvardet for fastigheterna
- vid en eventuell forséljning — skulle vara betydligt hdgre om nagon samman-
laggning inte skedde. De ekonomiska konsekvenserna av sammanlaggningen an-
s&gs saledes medféra oldgenhet av betydelse.’

9.1.4 Rattighetsfragor

De sakréttsliga verkningarna av sammanldggning regleras i 12 kap. 7 8. Fastig-
heter som ingar i en sammanlaggning upphor att existera. Bestammelserna byg-
ger pa principen att de rattigheter och skyldigheter som tillnort eller belastat de
fastigheter som genom sammanlaggningen utplanas, éverfors pa den nybildade
fastigheten.

Befintliga inteckningar m.m.

Om en inteckning besvarar nagon av de i sammanlaggningen ingaende fastig-
heterna kommer inteckningen efter sammanléggningen att flyta ut och gélla i
hela den nybildade fastigheten (JB 6 kap. 16 8).

Detta géller dven sadana fordringar som utan inskrivning ar férenade med
ratt till betalning ur fastigheter — s.k. legala formansratter. Se om vidare legala
formansratter i avsnitt 7.3.3.

T Lantméteriets rttsfallsregister 83:5, se aven 04:33 och 86:14.
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Befintliga servitut och nyttjanderatter m.m.

Nar det galler rattigheter som galler till forman for ndgon av de fastigheter som
ingar i sammanlaggningen, kommer dessa att efter sammanlaggningen gélla till
forman for den nybildade fastigheten. Nagon sarskild lagregel om detta finns
inte. Vid utévandet av rattigheten far emellertid inte sammanlaggningen med-
fora att nagon ytterligare belastning pafors den tjanande fastigheten (jfr JB
14 kap. 11 8).

Nér en eller flera av de fastigheter som sammanlédggs deltar i en gemensam-
hetsanlédggning finns en automatiskt verkande regel som anger att andelstalen
dvergar pa den nybildade fastigheten (AL 41 8).

Vad avser rattigheter som belastar nagon av de fastigheter som ingar i sam-
manléggningen, kommer dessa efter sammanldggningen att galla i den nybildade
fastigheten. Olokaliserade rattigheter kommer dérvid att flyta ut och gélla i hela
den nybildade fastigheten, savida detta inte strider mot syftet med den ursprung-
liga upplatelsen (prop. 1969:128 s. B 745). For avtalsservitut framgar detta av
JB 14 kap. 11 §, men principen galler alltsa for alla typer av rattigheter.

Om en styckningslott eller klyvningslott ingar i sammanlaggningen, kommer
dock inte den genom sammanlaggning bildande fastigheten att belastas av sa-
dana lokaliserade rattigheter i styckningsfastigheten respektive klyvningsfastig-
heten som inte géller i de omraden som ingar i sammanlaggningen (12 kap. 7 §
2 st.).

Enligt en sérskild bestdimmelse i JB 14 kap. 12 § upphor avtalsservitut som
géller mellan de sammanlagda fastigheterna automatiskt att gélla, en princip
som dven galler for officialservitut.

Inverkan och hantering av begransade réttigheter vid fastighetsbildning be-
handlas utforligare i kapitel 10.

9.2 Villkor avseende inskrivningar vid sammanléggning

Utover de allménna villkoren vid fastighetsbildning i FBL 3 kap. samt de tidi-
gare behandlade forutsattningarna i 12 kap., finns sarskilda bestammelser ro-
rande inskrivningsforhallandena i de fastigheter som ska sammanlaggas.

Som n&mndes ovan kommer befintliga inteckningar att flyta ut och galla i
hela den nybildade fastigheten (JB 6 kap. 16 §). Detta betyder att om flera av de
berdrda fastigheterna omfattas av olika inskrivningar, finns ingen naturlig for-
mansrattsordning i den nybildade fastigheten. For att undvika kollision mellan
olika inskrivningar finns darfor i 12 kap. 5 8 ett sérskilt villkor for sammanlagg-
ning.
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12 kap. 5 § Besvdras mer an en av fastigheterna av beviljad eller sékt inskriv-
ning, far sammanlaggning ske endast om

1. ingen av fastigheterna besviéras av andra inskrivningar &n sadana som gal-
ler i samma inbordes ordning i den eller de andra eller, om i nagon av fastig-
heterna dessutom finns sarskild inskrivning, denna géller med samre rétt, eller

2. fastigheternas dgare samt innehavare av pantréatt eller annan réttighet, som
inskrivningen avser, medgivit sammanlaggningen pa grundval av forslag till f6-
retrddesordning for inskrivningarna i den nybildade fastigheten.

Enligt forsta punkten far ssmmanléaggning ske om samtliga inskrivningar géller i
samma inbordes ordning i alla fastigheter. Eventuell sérinskrivning kan tillatas
om den galler med samre ratt &n de gemensamma inteckningarna.

Enligt andra punkten far — vid andra inskrivningsfoérhallanden — samman-
laggning endast ske om IM upprattar ett forslag till féretradesordning for in-
skrivningarna i den nybildade fastigheten. Foérslaget till foretrddesordning ska
dessutom godkannas av fastigheternas adgare samt innehavare av pantratter och
inskrivna rattigheter.

Vid upprattande av forslaget till foretradesordning kan IM — enligt 12 kap. 6 § —
bortse fran vissa inskrivningar. Sadana servitut och nyttjanderatter som inte ror
mark som ska inga i sammanlaggningen, kommer t.ex. inte att belasta den sam-
manlagda fastigheten (jfr JB 7 kap. 27 8). Vid avstyckning fran samfallighet for
sammanldggning kommer inte heller styckningslotten att belastas av inteckning-
ar i stamfastigheterna (jfr JB 6 kap. 16 8). Ytterligare undantag finns nér ansdkan
gjorts om dodning eller relaxation av inskrivning.

Om medgivande inte kan erhallas kan sammanlaggningen inte genomforas, utan
forrattningen far stallas in. I de fall forslaget till foretradesordning ar vasentligen
utan betydelse for en rattsdgares sékerhet, kan IM dock géra en oskadlighets-
provning (12 kap. 6 § 2 st.).

9.3 Forfarandet vid sammanlaggning

Som avhandlades i avsnitt 9.1.3 &r huvudprincipen att sammanl&ggning sker
efter ansdkan av fastigheternas dgare (12 kap. 8 §), d&ven om vissa mojligheter
till officialinitiativ finns.

Forrattningsprovningen handldggs i huvudsak enligt forfarandereglerna i
FBL 4 kap. Det forhallandet att inskrivningar paverkas av sammanlaggning och
att en ny foretradesordning kan behdva uppréttas innebér dock att en nara sam-
verkan mellan LM och IM ska ske i ett sammanldggningséarende. Prévnings-
forfarandet redovisas schematiskt i figur 9.1.

Efter en inledande formell granskning av anstkan, ska LM préva om vill-
koren i FBL 3 kap. samt 12 kap. 1-4 8§ &r uppfyllda (12 kap. 9 8). | de fall inget
hinder mot sammanldggningen framkommit, ska LM underrétta IM om anstkan
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for anteckning i fastighetsregistrets inskrivningsdel (FBK 20 §). IM ska &ven
underrattas nar LM utan ansokan tar initiativ till sammanléggning.

Vid enklare drenden kan LM begéra yttrande fran IM om inskrivningsforhal-
landena i fastigheterna samtidigt som underréttelse sker. Yttrandet bér dock inte
inhdmtas innan den materiella provningen &r helt klar. IM:s yttrande enligt
12 kap. 10 § ska grundas framst pa uppgifter i fastighetsregistrets inskrivnings-
del, men ocksa pa uppgifter som LM tagit fram under sin behandling av arendet,
samt pa uppgifter som IM inhamtar direkt fran fastighetsagaren eller rattighets-
havarna. Ska foretradesordning uppréttas far IM hélla sammantrade for forhand-
ling med fastigheternas &gare och rattighetshavare (12 kap. 11 8).

Yttrandets innehall och omfattning varierar givetvis efter arendets art, men
fastigheternas lagfarts- och inskrivningsforhallanden ska alltid redovisas. Dess-
utom ska det anges om hinder méter mot sammanléggningen enligt 12 kap. 1-
6 88. IM ska saledes prova dven de villkor som tidigare varit foremal for LM:s
bedémning. Vidare ska i forekommande fall inga uppgifter om bl.a. hur inskriv-
ningarna ska gélla i den nybildade fastigheten, alternativt upprattat forslag till
foretradesordning med de godkannanden som behdvs eller med oskadlighets-
prévning.

Fastighetsdgare LM IM
Ansokan > Granskning >
Utredning om Underrattas
FBL 3 kap mm Yttrande
Ev. forslag till
N7 foretradesordning
74

Fortsatt prévning

Fastighetsbildningsbeslut | =» Fastighetshild- | Anteckningen

: innebar att inskriv-
Faststallande av ningsbesiutet ningsforbud rader

foretradesordning antecknas fram till registrering.

Avslutningsbeslut

v
Registrering > Ny enhet i FR,
Avisering inskrivningsdelen

Figur 9.1: Schematisk illustration av férfarandet vid sammanlaggning.
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Samtidigt med att yttrandet avges ska IM gora en anteckning om detta i fastig-
hetsregistrets inskrivningsdel. Detta framgar av forordningen om fastighetsregis-
ter (51 8). Dérefter intrdder en skyldighet for IM att rapportera &ndringar i in-
skrivningsdelen till LM (inskrivningsférordningen 13 §).

Vid upprattande av forslaget till foretrddesordning ska 1M iaktta principen att
en rattighetshavares sékerhet ska rubbas sa litet som mgjligt. Ofta brukar man
forsoka placera inskrivna réttigheter (nyttjanderétter och servitut) fore inteck-
ningar. Inteckningarna brukar man férsoka placera i samma procentuella lage av
den nybildande fastighetens varde som de ligger i sammanldggningsdelarnas
varden. Som namndes far sammantrade hallas for forhandlingar om foretrades-
ordningen.

Né&r yttrandet inkommit till LM, fortsatter handl&dggningen (12 kap. 13 8§).
Om IM:s yttrande visar att hinder foreligger mot sammanlaggning, ska forratt-
ningen stillas in. Ar yttrandet positivt, sker sammanliggning genom att LM
meddelar fastighetshildningsbeslut pa grundval av tidigare utredning samt IM:s
yttrande. Om forslag till foretrddesordning har upprattats, ska LM faststélla
denna i fastighetsbildningsbeslutet.

Enligt FBK 20 § ska LM genast underratta IM om sammanlaggningsbeslutet
for anteckning i fastighetsregistrets inskrivningsdel. | och med detta upphor
IM:s tidigare rapportskyldighet, och istéllet intrader inskrivningsforbud i de
fastigheter som ingar i sammanlaggningen (JB 19 kap. 13 §). Detta forbud upp-
hor nér registreringen av den nya fastigheten aviserats till IM.

9.4 Forrattningskostnader

Enligt FBL 12 kap. 14 § ska kostnaderna foér sammanlaggning betalas av s6kan-
den, dvs. av fastighetségaren.

Né&r sammanléggning sker efter LM:s officialinitiativ, kan kostnaderna for-
delas aven pa andra sakagare efter vad som ar skaligt. Med stod av den allménna
bestdmmelsen i FBL 2 kap. 6 § kan 6verenskommelse tréffas om fordelningen
av forrattningskostnaderna.

204



Fastighetshildning och begransade rattigheter

10  Fastighetshildning och begransade rattigheter

| kapitel 2 beskrevs de skikt av fastigheter och réttigheter som Overlagrar
varandra som en réttslig infrastruktur. Fastighetsindelningen och dessa rattig-
hetsskikt &r forbundna med varandra genom marklagstiftningens utformning.
Anldgger man ett hierarkiskt synsétt, kan relationen formuleras som att rattig-
hetsupplatelser normalt fordrar anknytning till en eller flera fastigheter.

Vi har i det foregadende gatt igenom de olika fastighetsbildningsinstituten.
Men vilken verkan far en forandring i fastighetsindelningen pa de befintliga
rattigheterna? Fragan om paverkan pa rattigheter har tidigare kortfattat berorts i
anslutning till respektive fastighetsbildningsinstitut. | detta kapitel & ambitionen
att gora en sammanhallen redovisning av inverkan och hantering av begransade
rattigheter vid fastighetsbildning. Trots risken for stérande upprepningar har jag
saledes ansett det vardefullt att i ett sammanhang behandla detta ganska splitt-
rade regelsystem.

| forsta hand koncentreras framstéllningen till nyttjanderétter och servitut,
upplatna enligt jordabalken, men dven officialrattigheter avhandlas. Distinktion-
en mellan rattigheter uppldtna genom avtal respektive myndighets-
beslut/domstolsavgérande ar central for hur en viss rattighet paverkas och hante-
ras i dessa sammanhang.

Likasa maste situationen da rattigheten belastar den fastighet som berérs av
fastighetsbildning hallas isar fran fallet nar rattigheten istallet géller till forman
for den aktuella fastigheten. Ytterligare en parameter av betydelse &r huruvida
rattigheten ifraga ar olokaliserad eller lokaliserad.

= Ardet en avtalsrattighet eller officialrattighet?
= Berdrs tjanande eller hdrskande fastighet av fastighetsbildning?
= Arrattigheten olokaliserad eller lokaliserad?

Betydelsen av ovanstaende faktorer tar sig aven uttryck i att de ligger till grund
for den foljande redogdrelsens disposition.

10.1 Avtalsrattigheter vid &ndringar i fastighetsindelningen
Avtalsrattigheter upplats i forsta hand med stod av jordabalken.! I JB regleras

bruksratter som nyttjanderatt, servitut och ratt till elektrisk kraft. Dar finns aven
bestdmmelser om pantratt, som &r en sékerhetsratt.

! Jag kommer har inte att beréra andra typer av avtalsrattigheter, som t.ex. bostadsratt enligt
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JB:s nyttjanderattsbegrepp kan delas upp i helnyttjanderatter — tomtratt,
arrende och hyra — respektive partiella nyttjanderatter — t.ex. jakt- eller fiskeratt,
rétt att dra ledning, anvénda en brygga eller vég etc.

Servitutsbegreppet behdver i detta sammanhang ingen ytterligare presenta-
tion. Daremot kanske nagot bor sagas om ratt till elektrisk kraft. Detta rattighets-
institut regleras i JB 15 kap. och upplats i en kraftverksfastighet innebarande ratt
till periodiska eller kontinuerliga kraftleveranser fran fastighetens agare. Kraft-
ratten ar regelmassigt upplaten mot ett I6pande vederlag i form av periodiska
avgifter. Med hansyn till hur elmarknaden fungerar idag, forstar man att ratten
till elektrisk kraft numera forlorat sin praktiska betydelse.

| aldre lagstiftning fanns ytterligare sakratter av typ avkomstratt (t.ex. fodorads-
forman), da alltsé rattigheten avsag rtt till alster som producerades pa fastighet-
en, och ndgon form av bostad. De rattigheter som avsag bostad liknade nyttjan-
deratter pa sa satt att de gallde till forméan for person. Dessa behandlas saledes
som nyttjanderatter vid andringar i fastighetsindelningen. Rétten till alster fran
fastigheten ska emellertid enligt 6vergangsbestammelser till FBL behandlas som
inteckning (jfr FBLP 11 8).

De s.k. privilegierade servituten® har jamstallts med officialservitut i fraga
om réattighetens stéllning vid fastighetens 6vergang till ny &gare. Vid andring i
fastighetsindelningen géller emellertid samma regler som for avtalsrattigheter i
allménhet. De privilegierade servituten &r ju avtalsrattigheter.

10.1.1 Nyttjanderdatter och servitut vid avstyckning och klyvning

Den belastade fastigheten

Nér en fastighet som &r belastad av en nyttjanderétt eller ett servitut delas genom
avstyckning eller klyvning regleras inverkan pa sadana rattigheter i JB 7 kap.
27 8. Det har i detta sammanhang ingen betydelse huruvida rattigheten &r inskri-
ven eller inte.

JB 7 kap. 27 § Delas fastighet som besvéras av nyttjanderatt eller servitut, galler
rattigheten i var och en av de nya fastigheterna. Ar rattighetens utovning genom
upplatelseavtalet begréinsad till visst omrade, upphor rattigheten dock att besvara
fastighet som icke omfattar ndgon del av omréadet.

Delas fastighet, i vilken upplatits ratt till elektrisk kraft, géller rattigheten i
den fastighet till vilken den elektriska kraftstationen hor efter delningen.

bostadsrattslagen eller gravratt enligt begravningslagen.

2 Med privilegierade servitut avses avtalsservitut som tillkommit fére 1876, d& en ny inskriv-
ningsforordning tradde ikraft. Dessa servitut galler utan formkrav och kan inte inskrivas i
fastighetsregistrets inskrivningsdel.
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Huvudregeln ar att sadana avtalsrattigheter efter fastighetsbildningen galler i
samtliga styckningsdelar respektive klyvningslotter, dvs. i var och en av de ny-
bildade fastigheterna. Detta galler dock under forutsattning att réttigheten utéva-
des i hela den ursprungliga fastigheten, eller fick utévas var som helst pa denna
— dvs. att réttigheten var olokaliserad. Om daremot rattigheten var lokaliserad —
dvs. begransad till ett visst omrade pa fastigheten — galler den efter fastighets-
bildningen endast i de styckningsdelar respektive klyvningslotter som berérs av
rattigheten. | det senare fallet foljer den alltsd marken.

En réattighet &r olokaliserad om den avser hela fastigheten eller del av den, t.ex.
all indgojord eller alla vattenomraden. Om réattigheten daremot endast avser visst
omréde eller vissa &gor &r den lokaliserad och da kan inte utdvningens omfatt-
ning forandras utan sarskilt avtal. Man bor harvid skilja mellan réattsligen lokali-
serade rattigheter respektive faktiskt lokaliserade rattigheter. Om négot sarskilt
utdvningsomrade inte avtalats, men rattigheten rent faktiskt anda utévas pé ett
bestamt omrade, anses rattigheten vara faktiskt lokaliserad. En faktiskt lokali-
serad rattighet blir rattsligt lokaliserad genom byggande av nagon anlaggning —
t.ex. en vég, brygga eller en brunn — med stdd av rattigheten.

Ett jordbruksarrende som omfattar hela fastigheten eller all indgojord ar ty-
piskt sett en olokaliserad nyttjanderatt (jfr prop. 1970:20 s. B 928). Bostads-
arrenden och anléggningsarrenden ar daremot lokaliserade. Partiella nyttjande-
ratter som fiske, jakt och skogsavverkningsratter &r ofta olokaliserade.’ Sjalvfal-
let kan sadana rattigheter vara bestamda till ett visst omrade och blir da lokali-
serade. En grustakt maste ses som en lokaliserad rattighet.

Né&r det galler servitut &r dessa vanligtvis lokaliserade, t.ex. rétt till vég eller
vattentakt. Vissa olokaliserade servitut férekommer dock, som fiske, sjofoder,
skogsfangst eller bete.

| fastighetsregistrets inskrivningsdel redovisas de avtalsrattigheter som ar in-
skrivna. Vid avstyckning och klyvning for IM — enligt huvudregeln i JB 7 kap.
27 8 — automatiskt Over inskrivningarna till alla styckningsdelar respektive
klyvningslotter. Vid lokaliserade rattigheter medfér detta att vissa av de nybil-
dade fastigheterna kan komma att besvaras inskrivningsméassigt av en réattighet
som faktiskt inte géller i fastigheten. Av denna anledning finns sarskilda fore-
skrifter till FBL som anger att LM i dessa fall ska intyga bort en rattighet som
uppenbarligen inte berér en viss fastighet.* Genom avisering kommer sédana
“bortintyganden” till IM:s kannedom.

| ett rattsfall beslutade LM om avstyckning av en arrendetomt som férvarvades
av arrendatorn A. Inom styckningslotten fanns ett stérre uthus som tillhérde en

% Vid upplatelse av ratt till fiske och jakt finns sarskilda bestammelser i lagen om fiskearren-
den respektive jaktlagen. Angdende verkan av fastighetshildning géller dock de allménna
bestdmmelserna om nyttjanderétter i JB 7 kap.

* Se FBL 4 kap. 11a § samt Lantmateriets forfattningssamling (LMFS) med foreskrifter till
fastighetshildningslagen.
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annan arrendator B. Den senare arrendatorn ansdg att markomradet med uthuset
ingick i hans arrendeupplatelse och inte i A:s. B Gverklagade avstyckningsbeslu-
tet och menade att LM vid gransdragningen inte hade beaktat befintliga forhal-
landen. Domstolarna konstaterade dock att B i egenskap av nyttjanderattshavare
inte hade stéllning som sakagare vid avstyckning, och alltsa inte kunde 6verklaga
fastighetsbildningen.’

Innebar detta en rattsforlust for arrendator B? Nej, enligt regeln i JB 7 kap.
27 § fortsétter ju B:s arrende att gélla i styckningslotten dven efter avstyckning-
en! En eventuell tvist mellan A och B om arrendets omfattning far l6sas i allman
domstol.

Om en rattighet efter delningen kommer att gélla i flera fastigheter, uppstar fra-
gan om hur en I6pande eller periodisk erséttning for rattigheten ska fordelas
mellan de belastade fastigheterna. Enligt JB 7 kap. 28 § ska vederlaget da till-
komma agarna av de belastade fastigheterna i forhallande till belastningen pa
varje fastighet. Uppdelningen ska ske efter den faktiska belastningen. Om ett
arrendestalle t.ex. uppdelats i tva lika stora fastigheter, men samtliga byggnader
hamnar pa den ena av fastigheterna, kan arrendeavgifterna inte delas lika. Fra-
gan om uppdelning av vederlag &r dock inte ndgot som hanteras inom fastig-
hetsbildningsforrattningen.

Tomtratt ar en speciell form av olokaliserad helnyttjanderatt som i princip omfat-
tas av bestammelserna i JB 7 kap. 27 §. Eftersom tomtrattsupplatelsen genom
sarskilda bestammelser maste Gverensstimma helt med fastighetsindelningen
uppstar darvid en konflikt (jfr JB 13 kap. 2 §). Vid avstyckning och klyvning av
en fastighet som belastas av tomtrétt finns darfor sérskilda villkor i FBL 10 kap.
38 och 11 kap. 3 8§, med innebord att fastighetsdgaren och tomtréttshavaren
maste avtala om andring i tomtréttsavtalet sa att tomtratten efter delningen endast
ska gélla i en av fastigheterna. Dessutom fordras att inskrivning av andrings-
avtalet sokts och att ansdkan ar vilandeforklarad enbart i avvaktan pé fastighets-
bildningen.

Den harskande fastigheten

Vad som sagts ovan avser situationen nar en fastighet som belastas av nyttjande-
ratter eller servitut delas genom avstyckning eller klyvning. En fastighet som
delas kan &ven vara harskande i ett servitutsforhallande.

Avstyckning

Vid avstyckning ar huvudprincipen att ett servitut foljer den registerfastighet
som rattigheten upplatits till forman for — dvs. stamfastigheten. Detta framgar av
FBL 10 kap. 4 § 2 st. | forrattningen kan dock bestdmmas — enligt 10 kap. 4 §

5 Gota hovratt 1996-05-10, SO 3042. Lantmateriets rattsfallsregister 96:22, se dven 00:14.
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1st. — att réttigheten i sin helhet eller till viss del ska tilldggas en eller flera
styckningslotter om de har behov av réttigheten. Uppdelningen kan ske antingen
genom angivande av andelstal eller genom faststéllande av sérskilda utévnings-
omraden pa marken for de olika lotterna. Rattigheten fordelas (disponeras) pa
detta satt i forrattningen. Rattighetens karaktar av avtalsrattighet forandras emel-
lertid inte genom detta. Man kan ocksa tillagga styckningsdelarna rattigheten
gemensamt, om den inte lampligen kan delas upp, vilket t.ex. kan vara fallet vid
ratt till utfartsvag.

Om ingenting sags i forrattningen foljer, som ovan ndmnts, réttigheten stam-
fastigheten. Om réttigheten emellertid &r av betydelse for fastigheten endast om
viss mark hor till denna foljer rattigheten marken vid andring i fastighetsindel-
ningen. Detta sker automatiskt enligt FBL 2 kap. 5 8 om inget annat forordnats i
forrattningen. Detta galler nar rattigheten har sadant innehall att den maste anses
knuten till visst omrade av den harskande fastigheten. Om ett brukningscentrum
avstyckas fran en fastighet, som har ratt till brunn och ledning som gar fram till
bostadshuset, foljer rattigheten saledes styckningslotten. Se vidare om fordel-
ning av servitut vid avstyckning i avsnitt 7.1.2.

Klyvning

Reglerna for fordelning eller disponering av servitut till forman for klyvnings-
fastigheten, har i princip utformats efter samma ménster som vid avstyckning.
Vid klyvning ska rattigheten enligt FBL 11 kap. 5 § 1 st. i sin helhet tillaggas en
av lotterna eller fordelas mellan lotterna eller vissa av dem. En rattighet som inte
lampligen kan delas upp far tillaggas flera lotter gemensamt.

Om ingenting bestamts i forrattningen hor — enligt 11 kap. 5 § 2 st. — rattig-
heten till klyvningslotterna gemensamt, om den inte ska hora till viss lott pa
grund av den automatiska bestdmmelsen i FBL 2 kap. 5 8.

Disponering bor alltid ske. Bestdammelsen i 2 kap. 5 § bor inte bli tillamplig,
eftersom det da inte framgar av fastighetsregistret till vilken fastighet servitutet
hor. Detta galler saval vid avstyckning som vid klyvning.

Belastningen far inte 6ka
Vid disponering av servitut maste man beakta bestimmelsen i JB 14 kap. 11 §,
vilken lyder:

JB 14 kap. 11 § Den fasta egendom som servitutet avser far ej belastas ut6ver
vad som foljer av upplatelsen till foljd av andring i fastighetsindelningen eller
annan andring i forhallandena.

Vid servitut som avser alster eller produkter fran en fastighet for husbehov, far

t.ex. inte uttaget oka pa grund av att servitutshavarna blir flera. Motsvarande
géller for de oldgenheter som trafiken genererar med stod av utfartsservitut.
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10.1.2 Nyttjanderatter och servitut vid sammanléggning
Ett specialfall uppstar da tva eller flera fastigheter som star i servitutsforhallande

till varandra ingér i en sammanlaggning — dvs. harskande fastighet sammanlaggs
med tjanande. Enligt JB 14 kap. 12 § upphor da servitutet automatiskt att gélla.

Den belastade fastigheten

En olokaliserad rattighet som galler i en av de fastigheter som ingér i samman-
laggning, kommer att flyta ut och gélla i hela den nybildade fastigheten, sdvida
detta inte strider mot syftet i det ursprungliga upplatelseavtalet.

”[F]ragan i vad man omfattningen av servitut, nyttjanderatter eller liknande rat-
tigheter péverkas av sammanléggning far bedémas med hansyn till den grund-
laggande rattshandlingens innehdll och omstandigheterna vid dess tillkomst (jfr
prop. 1947:232 s. 264). Nagon lagbestimmelse harom synes inte behovlig.”
(prop. 1969:128 s. B 745)

Av detta foljer att om nyttjanderétten eller servitutet ar lokaliserat, kommer
rattigheten efter sammanlaggningen att galla i samma markomrade som fore
fastighetsbildningen. Effekten pa olokaliserade rattigheter far, som namnts, be-
domas utifran forutsattningarna i upplatelseavtalet. For servitut galler aven har
de begransningar som foljer av JB 14 kap. 11 8.

Notera att det inte har nagon betydelse om rattigheten ar inskriven eller inte —
inverkan av fastighetsbildningen &r helt oberoende av inskrivning.

Aven vid sammanlaggning galler sérskilda villkor nar ndgon av de berérda fas-
tigheterna har upplatits med tomtratt. Bestammelsen — som finns i FBL 12 kap.
3 8 — motsvarar vad som géller vid avstyckning och klyvning. Fastighetsagaren
och tomtrattshavaren maste avtala om utvidgning av tomtrattsupplatelsen till att
omfatta hela den genom sammanléggning bildade fastigheten. Dessutom fordras
att inskrivning av andringsavtalet sokts och att ansdkan &r vilandeforklarad en-
bart i avvaktan pa fastighetshildningen.

Den harskande fastigheten

Ett servitut som galler till forman for nagon av de fastigheter som ingar i sam-
manlaggning, kommer efter fastighetshildningen att gélla till forman for den
nybildade fastigheten. Nagon sarskild lagregel om detta finns inte, mojligen pa
grund av att det vid sammanldggning aldrig blir aktuellt att disponera eller for-
dela féormansrattigheter.
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Nar den nybildade fastigheten utévar servitutet far detta dock inte ske sa att
nagon ytterligare belastning pafors den tjanande fastigheten (JB 14 kap. 11 8§).
Detta kan t.ex. bli fallet nér flera bebyggda fastigheter sammanlédggs och samt-
liga byggnader darefter utnyttjar ett utfartsservitut som endast var upplatet till
forman for en av fastigheterna.

10.1.3 Nyttjanderatter och servitut vid fastighetsreglering

Den belastade fastigheten

Nar en fastighet som ar belastad av en nyttjanderatt eller servitut ingar i en
markéverforing genom fastighetsreglering, regleras inverkan pa rattigheterna i
JB 7 kap. 29 8. Inte heller i dessa fall har det nagon betydelse huruvida rattig-
heterna &r inskrivna eller inte.

JB 7 kap. 29 § Om fastighet som besvéras av nyttjanderatt eller servitut under-
gar fastighetsreglering, far rattigheten darefter utdvas pa omrade, som genom re-
gleringen overfores till fastigheten. Detta galler dock icke, om rattighetens utév-
ning genom upplatelseavtalet &r begransad till viss del av fastigheten eller om
utdvning av rattigheten pa det overforda omradet eljest maste anses strida mot
upplatelsen eller ar oférenlig med sadant forordnande som avses i tredje stycket.
Foreskrift om ratt for lantmaterimyndigheten att bestamma nytt omrade for utov-
ning av nyttjanderétt finns i fastighetsbildningslagen (1970:988).

Nyttjanderétt, servitut och rétt till elektrisk kraft géller ej vidare i mark eller
byggnad som genom fastighetsreglering frAngar fastighet vari rattigheten upp-
1atits. Det aligger den som tilltrader sédan byggnad att inom en ménad frén till-
tradet uppsédga hyresavtal som gallde mot avtradaren. | annat fall galler avtalet
mot honom.

Att lantméaterimyndigheten kan forordna att en rattighet skall fortsétta att
galla i mark eller byggnad som genom fastighetsreglering frngar den fastighet
vari rattigheten upplatits foreskrivs i 5 kap. 33 a § och 7 kap. 13 § fastighetsbild-
ningslagen. En sadan rattighet skall vid tillimpningen av 22 § &ga foretrade
framfor en rattighet som enligt forsta stycket skulle fa utdvas i marken eller
byggnaden.

Enligt forsta stycket far en nyttjanderatt eller ett servitut efter markoverforingen
utévas pa det omrade som genom regleringen overfors till fastigheten. Rattig-
heten flyter alltsd ut i den mark som tillfors fastigheten. Detta galler dock inte
om utdvning av rattigheten genom upplatelseavtalet ar begransad till viss del av
fastigheten eller om utdvning av rattigheten pa det 6verférda omradet pa annat
sitt maste anses strida mot upplételsen. Ar rattigheten lokaliserad flyter den
alltsa inte ut, men dven i andra fall kan forutsattningarna i upplatelseavtalet
medféra begransningar av det nya utévningsomradet (Beckman m.fl., 2007
s. 158). Vid stora marktillskott torde det vara regel att ett utflytande strider mot
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upplatelseavtalet. Att servitutshelastningen pa den tjanande fastigheten inte far
oka genom fastighetsbildningen framgar dven av JB 14 kap. 11 §.

Enligt JB 7 kap. 29 § 2 st. galler inte avtalsrattigheter vidare i mark eller
byggnad som genom fastighetsreglering frangar fastighet vari rattigheten upp-
Iatits. Bestammelsens innebord &r att marken odverfors till mottagande fastighet
fri fran belastningar — sdval inteckningar som begransade rattigheter (Beckman
m.fl., 2007 s. 159). Regeln har ingen sjalvstandig réttsverkan utan ger endast
upplysning om effekten av att viss mark fors fran en fastighetsindivid till en
annan.
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Figur 10.1: Exempel pa& verkan pa avtalsrattigheter vid olika fastighetsbildnings-
atgarder.

Ett exempel kan fa illustrera, se figur 10.1. Fran 1:7 ska omrade 1 6verforas till
3:6. Fastigheten 1:7 belastas av ett olokaliserat skogsfangsservitut, ett lokaliserat
vagservitut (X) samt en lokaliserad nyttjanderatt avseende vattentékt (y). | 3:6
géller ett olokaliserat betesservitut samt en nyttjanderétt for brygga (z).

Sker overforingen genom fastighetsreglering kommer skogsfangsservitutet
inte langre att kunna utévas inom omrade 1, utan endast i vad som &terstar av 1:7
efter regleringen. Vagservitutet upphor att gélla inom omrade 1. Daremot fortsat-
ter det att gélla i de delar av vagen som fortfarande ligger kvar inom 1:7. Nytt-
janderétten for vattentikt paverkas inte eftersom den &r lokaliserad och inte be-
rors av markoverforingen. | den mottagande fastigheten — 3:6 — kommer betes-
servitutet att flyta ut i den tillférda marken om det inte strider mot upplatelse-
avtalet. Nyttjanderatten for brygga paverkas inte eftersom det &r en lokaliserad
rattighet.

Om overforingen istéllet sker genom avstyckning av omrade 1, varefter sam-
manlaggning av detta sker med 3:6, blir verkan pa rattigheterna annorlunda. Vid
avstyckningen fortsatter sdval skogsfangsservitutet som végservitutet att galla i
styckningslotten (JB 7 kap. 27 §). Vid sammanldggningen foljer vagservitutet
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marken, medan skogsfangsservitutet flyter ut i hela 3:6 om detta inte strider mot
syftet i det ursprungliga upplatelseavtalet.

I JB 7 kap. 29 § 2 st. finns en sarregel som avser hyra. Om en byggnad éverfors
fran en fastighet till en annan, vilket kan ske i undantagsfall (se FBL 5 kap. 7 8),
aligger det den som tilltrader sadan byggnad att inom en manad fran tilltradet
séga upp ev. hyresavtal som gallde mot avtrédaren. | annat fall galler hyres-
avtalet mot tilltradaren.

Man kan notera att det for tomtrattsupplatelser inte behévs sérskilda regler vid
fastighetsreglering i detta avseende, vilket ju var fallet vid nybildning. Tomt-
ratten — som enligt JB 13 kap. 2 § maste Gverensstimma med fastighetsindel-
ningen — kommer ju att krympa respektive flyta ut automatiskt vid fastighets-
reglering.

Nar rattigheter upphér m.m. till féljd av fastighetsreglering

Nar en rattighet upphar, inskranks eller pa annat satt paverkas av en fastighets-
reglering &r réttighetshavaren sakagare. For nyttjanderattshavare foljer detta av
FBL 5 kap. 34 8. Servitutshavare &r istéllet sak&gare i egenskap av fastighets-
agare (jfr 4 kap. 11 8). Innebdrden av detta &r att rattighetshavaren kan fora talan
i forrattningen for att bevaka sina intressen, t.ex. genom att yrka att férordnande
ska ske om rattighetens bestand (se nedan) eller i fraga om erséttning.® De mate-
riella och processuella skyddsreglerna for sakagare har tidigare behandlats i bl.a.
avsnitt 4.4 samt kapitel 5.

| de fall skada uppstar for en rattighetshavare ar denne berattigad till ersatt-
ning enligt FBL 5 kap. 12 § (nyttjanderattshavare) eller 5 kap. 10 § (servituts-
havare).

Enligt JB 7 kap. 30 § kan en réttighetshavare respektive fastighetsagare pa-
kalla jamkning av det vederlag som utgdr for rattigheten i de fall rattighetens
varde minskat respektive 6kat. Fragan om jamkning av vederlag ar dock inte
nagot som normalt sett hanteras inom fastighetsbildningsforrattningen.

I de fall den tilltradande fastighetségaren och réattighetshavaren &r éverens,
kan skadan begransas genom att ett nytt avtal triffas. Aven nar detta inte &r
framkomligt, har LM vissa mgjligheter att genom forordnanden sékra rattighet-
ers bestand i samband med fastighetsreglering, vilka behandlas i det féljande.
Man ska dock vara medveten om att det ibland ar den basta lésningen att lata
rattigheten upphora i enlighet med JB 7 kap. 29 §. Réttigheten kanske inte ut-
nyttjas langre, eller dess bestand skulle minska batnaden med regleringen eller
pa annat satt strida mot syftet med fastighetsregleringen.

® Se bl.a. NJA 2013 s. 783, NJA 2001 s. 593, NJA 1998 s. 142 och NJA 1991 s. 37 angé&ende
rattighetshavares stallning som sakagare vid fastighetsreglering.
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I NJA 1989 s. 20 var tva fastigheter — 2:2 och 2:11 — belastade med ett inskrivet
jaktarrende. Fastigheterna séldes och den nye agaren fick forvarvstillstdnd pa
villkor att fastigheterna sammanfordes med fastigheten 4:1, som han redan tidi-
gare agde. Koparen ansokte om fastighetsreglering och yrkade att 2:2 och 2:11
skulle 6verforas till 4:1, vilket skulle medfora att jaktratten utplanades. Inne-
havaren av jaktarrendet yrkade istéllet att sammanféringen antingen skulle ske
genom sammanldggning eller genom markoéverforing sa att antingen 2:2 eller
2:11 blev mottagande fastighet, vilket skulle medfora att jaktarrendet istéllet kom
att galla i hela den nybildade fastigheten.

Valet mellan de olika sétten att genomfora fastighetsbildningen avgjordes
med tilldmpning av FBL 5 kap. 6 § 2 st., dvs. ol&dgenheten av att forlora jakt-
ratten vagdes mot olégenheterna av 6kade kostnader for lagfart och pantbrev
samt att fa hela den nya fastigheten belastad av jaktratten. Hogsta domstolen an-
sag att l1onsamheten och utbytet i Gvrigt av regleringen oskéligt skulle komma att
forsamras om fastighetsregleringen genomférdes enligt nyttjanderattshavarens
yrkanden. Jaktratten kom darfor att upphéra.’

Forordnande om nytt omrade for en nyttjanderétt

Om en nyttjanderatt upphor att galla i mark som frangar en fastighet finns moj-
lighet i FBL 5 kap. 33 § att forordna om nytt omrade for nyttjanderattens ut-
dvande pa mark som efter regleringen tillhor den fastighet i vilken nyttjanderét-
ten upplatits, alltsd i upplatelsefastigheten. Denna bestammelse géller endast
nyttjanderatter som ar begransade till visst omrade, alltsa lokaliserade nyttjande-
rétter.

Atgarden fér endast foretas d& sakégare begar det och &tgarden ar lamplig.
Enligt forarbetena bor darvid den aterstdende upplatelsetiden tillmatas stor bety-
delse (prop. 1969:128 s. B 488). Om sakégarna ar 6verens kan forordnande ges
utan nagon officiell prévning. LM har inte befogenhet att foreskriva andrade
villkor i annat hanseende for utdvandet av nyttjanderétten. Det ursprungliga
nyttjanderattsavtalet ar bestaende.

Forordnande att en nyttjanderatt ska besta i overfort omrade

Madjligheten enligt 5 kap. 33 8 &r i praktiken mer séllan en anvandbar 16sning
eftersom lokaliserade rattigheter ofta ar kopplade till ett bestamt markomrade
med befintliga anlaggningar, som brunn, vdg, ledning, brygga, avloppsinfiltra-
tion etc.

Med stdd av 5 kap. 33a § kan LM dock forordna att en nyttjanderatt ska fort-
satta att gélla i mark som tillforts en annan fastighet. Rattigheten kommer da att
galla i en ny upplatelsefastighet. Denna bestammelse ar dven tillamplig vid olo-
kaliserade réttigheter. Efter forordnandet blir dock rattigheten lokaliserad i den

7 Lantméteriets rattsfallsregister 89:1.
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del av den mottagande fastigheten som Overfoéringen avser (dvs. det kan aldrig
ske nagon utvidgning av det tidigare omradet for olokaliserade rattigheter).

For att forordnande ska fa ske om att en rattighet ska besta, kravs ett uttalat
enskilt intresse for detta. Ett forordnande ska darfor ske forst pa begéaran av
sakégare.

En forutsattning for forordnande &r ocksa att det ska vara lampligt att avtals-
rattigheten bestér. Ar sakdgarna Gverens om att en rattighet ska bestd, bor ett
forordnande ske. Har sakégarna skilda uppfattningar, ar det endast undantagsvis
lampligt att nyttjanderatten star kvar. Har ska da endast beaktas sakligt grundade
invandningar. Skulle réttigheten kunna sékerstallas t.ex. genom ledningsrétt eller
officialservitut ar det ocksa lampligt att forordna att rattigheten ska besta, aven
om den mottagande fastighetsdgaren motsatter sig detta (prop. 1988/89:77 s. 52-
53).

Syftet med fastighetsregleringen far inte motverkas. Syftet &r att uppna en
béattre fastighetsindelning for den avsedda markanvandningen. LM bor prova att
ett forordnande i det enskilda fallet inte motverkar regleringen.?

Om en rattighet forordnas att besta i den mottagande fastigheten och rattigheten
ar inskriven ska rattigheten skrivas in i den andra fastigheten (JB 23 kap. 9 8).
Detta gor IM efter avisering fran LM.

Om en rattighet helt utévas pa det omrade som Gverfors till en annan fastighet,
innebér ett forordnande att réttigheten ska gélla i den fastigheten detsamma som
nar en belastad fastighet byter dgare och forbehall om rattighetens bestand sker
(fr JB 7 kap. 11 8). Det ursprungliga upplatelseavtalet bestar och tilltradaren
intrader i avtradarens stalle. Om rattigheten kommer att gélla i bada fastigheter-
na blir effekten densamma som vid avstyckning eller klyvning. | detta fall blir
JB 7 kap. 28 § gallande. Vederlag som utgar ska tillkomma fastighetsdgarna i
forhallande till belastningen pa varje fastighet, se ovan under avsnitt 10.1.1.
Vederlagsfordelningen vid avstyckning och klyvning ankommer pa fastighets-
agarna, inte LM. Vid tvist maste fragan avgoras av domstol. Vid fastighetsregle-
ring kan fragan dock vara av betydelse for bestammande av likvidersattningen.
LM kan darfor foreskriva sadan jamkning av upplatelsevillkoren som é&r ofran-
komlig.

Vid besittningsskyddade arrenden &r utrymmet for ett forordnande att réttig-
heten ska besta stdrre dn i andra fall, nar arrendatorn har beaktansvarda skal for
detta. Arrendet ska da besta om syftet med fastighetsregleringen inte i vasentlig
man motverkas genom ett férordnande.

Tidigare ndmndes att en olokaliserad réattighet flyter ut i mark som tillfors en
fastighet. Detta géller dock inte om LM forordnar att en réttighet som géllt i den
overforda marken ska fortsatta att gélla pa marken i den nya fastigheten (jfr JB

8 Se t.ex. Lantmateriets rattsfallsregister 95:23 dar en jaktratt inte forordnades besta eftersom
det skulle motverka syftet med regleringen. Bl.a. hade &garen till den mottagande fastigheten
krav pé att fa full besittning 6ver sin utokade skogsbruksfastighet.
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7 kap. 29 § 1 st.). Annars skulle det bli kollision mellan den rattighet som finns i
den tilltradande fastigheten och den rattighet som férordnas besta.

I en unders6kning av hur nyttjanderdtter i praktiken hanteras nar de berdrs av en
fastighetsreglering, framkom att forordnande om fortsatt bestand enligt 5 kap.
33a § skedde i sa gott som samtliga fall (Rosencrantz-Holmberg, 1997). Forord-
nande om nytt utdvningsomrade (5 kap. 33 §) och nytecknande av upplatelse-
avtal forekom mycket séllan.

Undersokningen visade ocksa att nyttjanderatter endast undantagsvis bringas
att upphéra som en foljd av fastighetsreglering. Som huvudregel utgér i dessa fall
inte ndgon ersattning till nyttjanderattshavaren eftersom det da normalt handlar
om aldre nyttjanderatter som inte langre utbvas och som saknar ekonomiskt
varde. Ett undantag fran detta galler stangning av jarnvagsoverfarter.

Atgarder avseende servitut och ledningar

| 5 kap. 33a § regleras endast nyttjanderétter. Det finns emellertid en mot-
svarande mojlighet att forordna om avtalsservituts bestand i dverfort omrade i
FBL 7 kap. 13 8. Detta kan ske under samma forutséttningar som galler for nytt-
janderdtter.

| de fall ett avtalsservitut upphor att galla till foljd av fastighetsreglering,
finns ytterligare en alternativ atgard. LM kan i dessa fall bilda ett officialservitut
som ersattning for det forlorade avtalsservitutet. Sker atgarderna i samma for-
rattning kan LM sjalv ta initiativ till nybildning (7 kap. 10 8). Notera dock att
alla avtalsservitut inte gar att omvandla till officialservitut, se avsnitt 6.8.2.

For sadana ledningar dar ledningsrattslagen &r tillamplig, kan inte nagot
officialservitut bildas (7 kap. 2 §). Med stéd av 7 kap. 11 § kan LM da istallet
férordna om provning enligt ledningsrattslagen. | forsta hand syftar denna be-
stdimmelse till att skydda réttigheter avseende elektriska starkstromsledningar
(jfr FBL 5 kap. 7 § 3 st.).

Den harskande fastigheten

En fastighet som berdrs av markdverforing kan givetvis vara harskande i ett
servitutsforhallande. Enligt FBL 7 kap. 12 § kan lantmaterimyndigheten da for-
ordna att rattigheten antingen ska hora till bada fastigheterna eller den ena av
dem. Pa formanssidan kan alltsa rattigheten fordelas (disponeras) pa samma satt
som vid avstyckning och klyvning.

Om inget forordnande meddelas foljer réattigheten marken genom den auto-
matiska regeln i FBL 2 kap. 5 8. Detta géller, som tidigare ndmnts, nar rattighet-
en har sadant innehall att den maste anses knuten till visst omrade av den hars-
kande fastigheten.

Aven vid disponering i samband med fastighetsreglering maste bestammel-
sen i JB 14 kap. 11 § beaktas.
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10.2 Officialréttigheter vid &ndringar i fastighetsindelningen

Officialrattigheter kan vara av samma karaktir som nyttjanderatter — dvs. gélla
till forman for en fysisk eller juridisk person. Som exempel kan ndmnas végratt
enligt VagL, som géller till forman for vaghallaren. Ledningsratt enligt LL upp-
lats normalt till forman for ledningens &gare. Officialnyttjanderéatter kan &ven
upplatas med stod av EXL.

Manga officialrattigheter ar dock av servitutskaraktar — dvs. galler mellan
fastigheter. Officialservitut kan bildas med stéd av FBL, ExL eller MB. Upp-
latelser av utrymme for gemensamhetsanlaggning eller ratt till vag, enligt AL, ar
ocksa fastighetsanknutna.

De flesta officialrattigheter &r lokaliserade. Det finns dock undantag, sérskilt
bland officialservituten. Som exempel pa olokaliserade rattigheter kan namnas
aldre servitut avseende ratt till fiske, sjéfoder, skogsfangst eller bete.

Notera att jordabalkens regler inte ar tillampliga for vilken verkan &ndringar i
fastighetsindelningen far i dessa fall, eftersom det inte ar frdga om avtalsrattig-
heter som upplatits enligt JB.

10.2.1 Den belastade fastigheten

Officialrattigheter pa den belastade sidan berdrs oftast inte vid en forrattning
savida de ar lokaliserade. Enligt huvudprincipen féljer namligen en lokaliserad
officialrattighet alltid marken till skillnad fran avtalsrattigheter som foljer fas-
tighetsindividen (registerfastigheten). Som ndmndes tidigare é&r official-
rattigheter oftast lokaliserade.

En olokaliserad officialrattighet daremot foljer den fastighet den &r upplaten
i. Om mark vid fastighetsreglering frangar den belastade fastigheten blir alltsa
effekten densamma vid avtalsrattigheter — réttigheten upphér att gélla i det 6ver-
forda markomradet. Omvant sa flyter den ut i mark som tillférs den belastade
fastigheten.

Ovan namndes nagra exempel pa olokaliserade servitut som huvudsakligen
bildades under aldre tid. Ett &nnu aktuellt typfall — som dessutom fortjanar sér-
skild uppmaérksamhet — ar nar en styckningslott tilldelas servitutsratt i stamfas-
tighetens andel i samfélld vdg (FBL 10 kap. 5 § 2 st.). Denna typ av servitut
anses som olokaliserat och kan upphdra att galla till foljd av fastighetsreglering.
Eftersom servitutet inte anses ha rackvidd utanfor styckningsdelarnas krets (jfr
prop. 1969:128 s. B 1147) kan det upphora dels om sjélva samfélligheten fors
dver till en annan fastighet, men ocksa om stamfastighetens andel fors dver till

217



en annan fastighet.” Foljden blir givetvis densamma om hela stamfastigheten
utplanas genom overforing till en annan fastighet.

Atgérder nar officialrattigheter berdrs

| de fall en officialrattighet berdrs vid fastighetsbildning kan olika atgérder tan-
kas. Mest betydelsefullt ar kanske att en rattighetshavare som berdrs ar sak-
agare. Detta foljer pd& samma grunder som vid avtalsrattigheter. Réttighets-
havaren har alltsa ratt att fora talan, framfora yrkanden, delta pa sammantraden
samt ratt till ersattning for eventuell skada.

| fraga om servitut ger FBL 7 kap. majligheter att nybilda, andra eller upp-
hdva servitut. For servitutsatgarder som sker i samband med annan fastighets-
reglering, finns lattnader i villkoren fér &ndring och upphévande (7 kap. 6-7 §8).
Bestammelserna om andring och upphavande galler bade officialservitut och
avtalsservitut.

Notera sarskilt att 7 kap. 13 § endast ar tillamplig vid avtalsservitut — dvs. det
gar inte att forordna om ett officialservituts fortsatta bestand i verfort omrade!
Déremot finns mojligheten att ersétta ett olokaliserat officialservitut som upp-
hort med ett nytt officialservitut.

Nér det géller nyttjanderatter kan féljande uppmérksammas. Mdojligheten att
forordna om nytt omrade i 5 kap. 33 § géller endast lokaliserade nyttjanderétter.
Lokaliserade officialnyttjanderatter fortsatter dock att galla i marken, varfor
denna bestdmmelse inte blir aktuell att tillampa. D&remot torde det — i sallsynta
fall — vara majligt att férordna om en olokaliserad officialnyttjanderatts bestand
i overfort omrade (5 kap. 33a 8).

Dessutom kan man enligt 5 kap. 34a § forordna att en officialnyttjanderéatt —
som t.ex. kommit till genom expropriation — ska upphora att gélla, om det &r
uppenbart att nyttjanderatten inte langre behdvs och upphérandet ar av betydelse
for regleringen. Normalt utgar ingen erséttning i dessa fall eftersom det &r en
forutsattning att ingen skada uppstar for nyttjanderattshavaren (prop. 1988/89:77
s. 94-95).

LM kan, enligt samma lagrum, &ven besluta om &ndring av officialnyttjande-
ratter i samband med annan fastighetsbildning. En andring kan t.ex. avse be-
grénsning, flyttning eller dndrade foreskrifter for utdvandet. Observera att moj-
ligheterna i 5 kap. 34a § inte gdller nyttjanderatter som tillkommit genom avtal,
utan endast officialnyttjanderdtter.

® Se Lantmateriets rattsfallsregister 86:25.
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10.2.2 Den hérskande fastigheten

Nér en fastighetsanknuten officialrattighet hor till en fastighet som ska delas,
sammanldggas eller ombildas &r principer och lagrum desamma som for avtals-
rattigheter. Lantmaterimyndigheten kan saledes disponera rattigheten med stod
av 10 kap. 4 § (avstyckning), 11 kap. 5 § (klyvning) eller 7 kap. 12 § (fastighets-
reglering). Den automatiska regeln i FBL 2 kap. 5 § &r tillamplig i samtliga situ-
ationer.

De rattigheter som kommer ifraga har ar i forsta hand officialservitut men
aven fastighetsanknuten ledningsratt. Ratt till vag enligt AL 49 § disponeras pa
motsvarande satt.

En fastighet som deltar i en gemensamhetsanlédggning har dels en réatt att
anvanda anlaggningen, dels en daremot svarande skyldighet att ta del i anlagg-
nings- och forvaltningskostnader. Med stod av bestdmmelserna om disponering
ovan, kan ratten att anvanda anléggningen fordelas. Kostnadsansvaret fordelas
istallet med stod av AL 41-42a §8§.

Om en fastighet som deltar i en gemensamhetsanldggning sammanlaggs
overfors andelstalet pa den nybildade fastigheten (AL 41 §). Detsamma galler
néar en hel fastighet dverfors till en annan genom fastighetsreglering. Denna
verkan intrader helt automatiskt och &r inte beroende av nagot beslut fran LM.

Vid avstyckning eller klyvning av en fastighet som deltar i en gemensam-
hetsanlédggning fordelas andelstalen mellan styckningsdelarna respektive klyv-
ningslotterna med stod av AL 42 §. Motsvarande géller nér en del av en fastig-
het genom fastighetsreglering fors dver till en annan fastighet.

I de fall en fastighetsbildning beddms medfora en dkad anvéandning av en
befintlig gemensamhetsanlédggning, bor nyanslutning enligt AL 42a § ske.

For en speciell typ av foretag — de vattenréttsliga samfélligheterna — &r mojlig-
heterna att hantera konsekvenser av andringar i fastighetsindelningen mer be-
gransade. Exempelvis finns i storleksordningen 60 000 markavvattningsforetag,
vilkas andelstal regelméassigt paverkas vid fastighetshildning inom béatnads-
omradet (SOU 2014:35). Atgérder rorande andelstal i vattenrattsliga samfallig-
heter kan dock inte ske inom fastighetshildningsforrattningen. For detta fordras
istallet 10séirskild prévning i mark- och miljodomstolen (jfr LVV 7 kap. 17-
18 88).

19 v/attenverksamhetsutredningen (SOU 2014:35) har bl.a. foreslagit att LM, i samband med
fastighetsbildningsforréttning, genom officialinitiativ ska kunna initiera omprévning av aldre
markavvattningssamfalligheter som berérs av fastighetsbildningen. Férslaget har annu inte
foranlett vidare lagstiftningsatgarder.
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10.3 Inteckningar

| detta avsnitt gors endast nagra korta kommentarer om inverkan pa pantratter av
olika fastighetshildningsatgarder. Avsikten &r inte i forsta hand att beskriva reg-
lerna, utan att lyfta fram de systematiska likheterna med verkan pa begransade
rattigheter. Effekten pa inteckningar foljer namligen precis samma maénster som
tidigare redovisats for avtalsrattigheter som belastar en fastighet.

Vid avstyckning och klyvning galler inteckningarna efter fastighetshildningen
i samtliga styckningsdelar respektive klyvningslotter (JB 6 kap. 10-11 §8). Fran
denna huvudprincip finns vissa sarskilt reglerade undantag vid avstyckning,
namligen foérordnande om inteckningsfrihet samt avstyckning fran samfallighet
(JB 6 kap. 16 8).

Om en inteckning besvarar en fastighet som ska inga i sammanlaggning,
kommer inteckningen efter fastighetsbildningen att flyta ut och galla i hela den
nybildade fastigheten (JB 6 kap. 16 §).

Det saknas sarskilda regler i FBL och JB om fastighetsreglerings inverkan pa
inteckning. Detta beror pa att fastighetsreglering inte forandrar den rattsliga
identiteten hos den fastighet som inteckningen beviljats i. Inteckningen géller i
princip i sjalva fastigheten — inte i marken som vid en viss tidpunkt hor till fas-
tigheten. Av detta foljer att mark vid fastighetsreglering fors 6ver fri fran in-
teckningar (jfr prop. 1969:128 s. B 1133-1135). Pantratter géller alltsd inte
langre i mark som frangar fastighet genom fastighetsreglering. Omvant sa flyter
de ut i mark som tillférs en intecknad fastighet.

10.4 Réttigheters stallning vid andra &ndringar i fastighetsindelningen

Fastighetsindelningen kan dven &ndras genom andra atgérder an fastighetsbild-
ning med stod av FBL — t.ex. expropriation eller inlésen. Inverkan pa avtalsrat-
tigheter och officialrattigheter vid sddana atgarder féljer i stor utstrackning den
princip som framgar av ExL 1 kap. 3-4 §§, om &n med vissa mindre variationer.

10.4.1 Expropriationslagen

Huvudregeln vid expropriation med dganderétt ar att avtalsrattigheter upphor
att galla i det exproprierade omréadet (ExL 1 kap. 3 §).*! Det kan dock férordnas
i expropriationstillstindet att en viss rattighet ska besta. Parterna kan aven traffa
forlikning om detta, vilken kan faststallas av domstolen i expropriationsmalet.

1 Aven vid expropriation och inlésen finns en likhet mellan verkan pd inteckningar och ver-
kan pa andra avtalsrattigheter. Enligt huvudregeln i JB 6 kap. 14 8 upphor nimligen inteck-
ningar att galla i sddan egendom.
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Fastighetshildning och begransade rattigheter

For officialrattigheter galler det omvéanda — dessa bestar om det inte i expropria-
tionstillstandet forordnats att de ska upphora.

Vid rattighetsexpropriation foreskrivs i EXL 1 kap. 4 § att nyttjanderétt eller
servitut som tillskapas genom expropriation har foretrade framfor avtals-
réttigheter. Detta innebér att om de kolliderar med expropriationsrattigheten
kommer de inte att kunna utdvas langre — de undantréngs. Nér det géller befint-
liga officialrattigheter foreskriver inte EXL nagon foretradesordning. Kan expro-
priationsandamalet inte tillgodoses utan att t.ex. ett forrattningsservitut far vika
helt eller delvis, bor ansékan om expropriationstillstand innefatta dven begrans-
ning eller upphérande av servitutet (Dahlsjé, Hermansson & Sjodin, 2010 s. 75-
76).

Att en rattighet undantréngs innebér inte att den upphdr. Den existerar fort-
farande, men kan inte utévas. Om den rattighet som har foretrade nagon gang i
framtiden andras eller upphévs — sé att konflikten mellan rattigheterna forsvinner
— kommer den tidigare undantringda rattigheten att “flyta upp” igen och ater
kunna utdvas. | ersattningssituationen gors dock ingen skillnad mellan de fall dar
en rattighet upphor respektive undantrangs.

10.4.2 Anlaggningslagen

Vid upplatelse av utrymme eller inlésen enligt AL, regleras inverkan pa befint-
liga réttigheter i AL 12 §. | bestdmmelsen héanvisas till ExL 1 kap. 3-4 88§, vilket
innebar att samma principer galler. Vid upplatelse av utrymme undantrangs
avtalsrattigheter, medan officialrattigheter bestar. LM kan emellertid i anlagg-
ningsbeslutet forordna att en rattighet enligt AL ska ha foretrade framfor andra
officialrattigheter — dock inte végratt.

Vid inl6sen enligt AL upphor avtalsrattigheter att galla i det inlésta omradet,
om inte LM férordnar att de ska bestd. Officialrattigheter bestar daremot vid
inlésen, om inte LM forordnar att de ska upphéra.

10.4.3 Ledningsréattslagen

Vid upplatelse av ledningsrétt eller inlésen enligt ledningsrattslagen hanvisar LL
12 § till ExL 1 kap. 3-4 §8. Principerna &r saledes desamma som vid upplatelse
av utrymme eller inlésen enligt AL. Vid upplatelse av ledningsréatt undantrangs
avtalsrattigheter, medan officialrattigheter bestar. LM kan emellertid i lednings-
beslutet forordna att ledningsrétten ska ha foretrade framfor andra officialrattig-
heter — dock inte vagrétt.

Vid inl6sen enligt LL upphor avtalsrattigheter att gélla i det inlosta omradet,
om inte LM férordnar att de ska bestd. Officialrattigheter bestar daremot vid
inlésen, om inte LM forordnar att de ska upphéra.
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10.4.4 Ytterligare bestdmmelser om inlésen

Kommunal inl6sen av allman platsmark eller kvartersmark for allmant andamal
regleras i plan- och bygglagen 6 kap. 13 8. Enligt huvudregeln sker inlésen med
aganderatt. Det gar aven att 16sa in sarskild ratt, t.ex. ett servitut eller en nyttjan-
derétt. Enligt PBL 15 kap. 1 § gdller expropriationslagens bestammelser i till-
lampliga delar i dessa fall, vilket betyder att inverkan pa rattigheter foljer vad
som galler vid expropriation.

Motsvarande géller vid inlésen med stod av miljobalken, t.ex. inlésen vid
skydd av omraden (MB 31 kap. 8 §2), vattenverksamhet (31 kap. 17 8) eller mil-
jofarlig verksamhet (32 kap. 11 §).*

Ytterligare exempel pa hanvisningar till ExL:s bestammelser finns vid in-
l6sen enligt vaglagen (VéagL 69 8), lagen om byggande av jarnvag (LBJ 4 kap.
5 8) samt kulturmiljolagen (KML 3 kap. 13 §).

Vid inlosen enligt minerallagen regleras inverkan pa befintliga rattigheter i
MinL 10 kap. 7 8. Principen dr emellertid densamma. Avtalsrattigheter upphor
att galla i det inlosta omradet, om inte férordnande sker om rattighetens bestand.
Officialrattigheter bestar om inte sarskilt férordnande gors om begrénsningar
eller upphoérande.

12 Hanvisningarna till ExL finns i MB 31 kap. 2 § samt 32 kap. 11 §.
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11 Aldre forhallanden, privat jorddelning och AULL

| detta kapitel ges en dversiktlig beskrivning av de &ldre former av fastighets-
bildning som féregick fastighetshildningslagen. Tidigare mojligheter till s.k.
privat jorddelning behandlas, liksom innehéllet i lagen om &ganderattsutredning
och legalisering.

Tyvéarr medger inte utrymmet mer &n en mycket schematisk redovisning av
fastighetsbildningslagstiftningens historiska utveckling.! For att erhélla en na-
gorlunda 6verblickbar struktur har jag delat upp redogérelsen for landsbygd
respektive stader. Det var namligen inte forran 1972 — genom FBL — som Sve-
rige fick en enhetlig fastighetsbildningslagstiftning for bade landsbygd och sta-
der.

11.1 Fastighetshildning pa landshygden

Det ar inte helt klarlagt hur de aldsta bosattningarna i Sverige har uppstatt. Tro-
ligen har i vissa fall enstaka gardar anlagts, medan i andra fall en mindre grupp
ménniskor har etablerat bybildningar. Sannolikt har de fasta bosattningarna skett
i samband med den gradvisa 6vergangen fran jakt, fiske och boskapsskatsel till
jordbruk.

Det &r ocksa i detta tidiga skede som de forsta primitiva indelningarna av
marken torde ha skett — mellan olika dgoslag och mellan olika &gare/brukare.
Genom arkeologiska och kulturgeografiska faltstudier har sadana tidiga indel-
ningar belagts till jarnaldern (500 f.Kr. — 1000 e.Kr.). Byarna organiserades i en
kombination av enskilt akerbruk och gemensam djurhallning (Sporrong, 1971).
Oregelbunden &goblandning férekom i aker.

Av de medeltida landskapslagarna vet vi att det tidigt fanns regler for omfor-
delning eller skifte av mark inom byarna, t.ex. efter nyuppodling eller arv. Bl.a.
Upplandslagen och Sédermannalagen omnamner aldre former av skiften —
hammarskifte och fornskifte. Eftersom bestdmmelserna inte finns dokumen-
terade i skrift ar emellertid var kunskap bristfallig om innebdrden.

1 Utforligare genomgangar av den svenska fastighetsrattens historia finns bl.a. i Sundell
(2007), Wernstedt (1983), Ljungman & Stjernquist (1970) samt Ekbéack (2007).
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11.1.1 Tegskifte

Landskapslagarna ar de é&ldsta skriftliga kunskapskallorna om tidigare jord-
delningsprinciper. Det anses att uppréttandet av landskapslagarna skedde i en
brytningstid — 1200- till 1300-talen — dar nya indelningsprinciper tog éver de
aldre (jfr Mascher, 1995 s. 44).

Begreppet tegskifte brukar anvandas som en sammanfattande bendamning pa
de indelningsprinciper som anvisades i de olika landskapslagarnas byggninga-
balkar. Den mer regelbundna formen kallas for solskifte, och férekom framst i
Ostra Mellansverige. En annan bendmning var laga lage (Ostgotalagen).

Huvuddragen i tegskiftet kan beskrivas pa foljande satt. Inagor (aker och
ang) var indelade i smala remsor som brukades enskilt under odlingssdsongen,
och i évrigt nyttjades for gemensamt bete inom byn. Tegarna lag i &goblandning.
Utagor (skog och vatten) var samféllda fér byn och brukades gemensamt.

Aganderatten till byns mark- och vattenomraden var alltsé i stor utstrackning
en kollektiv rattighet, som tillkom byns deldgare gemensamt. Sjalva tomtplatsen
ansags dock &gas enskilt av respektive bydelagare.

Vid skifteslaggning delades forst byplatsen upp i skilda tomter med andelen i
byn — byamalet — som grund. Tomtens storlek skulle vara proportionell mot
byamélet. Akermarken (och i vissa fall &ngen) delades in i teglag — omréden
med likvérdig beskaffenhet ur brukningssynpunkt. Dérefter delades varje teglag
mellan deldgarna efter samma proportioner som tomtmarken. Utdgorna lamna-
des normalt oskiftade och kom d&rmed att utgtra byallméanningar.

Pa grund av dgoblandningen i aker samt de stora inslagen av gemensamt
brukande fordrades samordning inom byn. Regler om detta fanns i byggninga-
balkarna, senare uppréttade byarna &ven egna byordningar. Gemensamma beslut
fattades pa bystamma.

Tegskiftet som jorddelningsprincip kom att bli bestdende under lang tid.
Bestammelserna 6verfordes till de senare landslagarna samt till 1734 ars lag.
Totalt sett kom tegskiftesprincipen att fortleva under ca 500 ar.

11.1.2 Skiftesreformerna

Under 1700- och 1800-talen skedde omvalvande forandringar av bade fastig-
hetsstruktur och byorganisation pa landsbygden.

Runt 1750 kom den forsta forordningen om storskifte, vilken reviderades i
flera efterféljande stadgor. Storskifte innebar en omfordelning av byns &gor sa
att varje delagare fick sin jord utlagd i sa fa skiften som majligt. 1762 infordes
bestammelser som begransade antalet skiften per delagare till hogst fyra i aker,
fyra i ang och ett i utmark. Skogen lamnades normalt oskiftad. Bygemenskapen
bibeholls oftast — dvs. ndgon utflyttning av byggnaderna skedde inte.

De flesta bestdmmelserna i storskiftesforfattningarna var dispositiva, och det
forekom ganska ofta att delagarna traffade 6verenskommelser om avsteg fran
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stadgorna. Vid slutet av 1700-talet hade storskifte genomforts i storre delen av
landet.

Ar 1803 utfardades den forsta forordningen angdende enskifte i Skéne. Under
de foljande aren kom nya forordningar for flera landsdelar — dock inte Norrland.
Huvudprincipen vid skifteslaggningen var att varje deldgare skulle tilldelas ett
sammanhéngande skifte. D&r detta inte var mdjligt kunde ett skifte inros-
ningsjord (uppodlad eller odlingsbar mark) och ett skifte avrosningsjord (annan
mark) laggas ut.

En viktig nyhet i enskiftesforfattningarna var det s.k. utflyttningstvanget. De
delégare som inte fick sitt skifte i anslutning till den gamla bykarnan fick flytta
sina byggnader till de nya dgorna. Enskiftesverksamheten var intensiv, framst i
Skane, under borjan av 1800-talet.

En ny skiftesform inférdes 1827 — laga skifte. Genom stadgan om laga skifte
upphavdes ocksa de tidigare gallande férordningarna om storskifte och enskifte.
Bestammelserna om skiftesldggningen var detaljerade i laga skiftes-stadgorna.
Skiftesantalet skulle begransas sa langt som maéjligt. Hogsta tillatna antal var tre
skiften. Vidare fanns bestdmmelser om skiftenas form m.m. Mdjligheterna till
tvangsvis utflyttning bibeholls.

Laga skifte foretogs inom ett skifteslag, t.ex. en by. Men genom skiftesstad-
gan inférdes dven mojlighet att géra dgoutbyte med omgivande byar i samband
med skiftet — och darigenom réata ut byns ragangar. Under 1800-talet genomgick
storre delen av landet laga skifte.

Genom inverkan av stadgorna om storskifte, enskifte och slutligen laga skifte
kom de enskilda gardarnas markinnehav att samlas i ett fatal omraden. Proces-
sen skedde stegvis och strackte sig dver mer an 100 ar. Den sista stora skiftes-
reformen — laga skiftet — lade grunden till den fastighetsstruktur vi idag kan
iaktta pa landsbygden. Manga av dagens granser har tillkommit just vid laga
skifte.

Samtidigt bér man uppmarksamma att ett skifte inte endast var en forandring
av granser pa marken. Konsolideringen av de enskilda brukarnas dgor medférde
samtidigt en Gverforing av initiativ- och beslutsratt fran bykollektivet till de
enskilda bydeldgarna (jfr Pettersson, 1983). Den tidigare kollektiva dganderétten
till byns mark individualiserades.

Utflyttningen av gardar fran bykéarnan hade ocksa en social dimension. Med
splittringen av bygemenskapen forsvann sékert en stor del av tryggheten och
samhdrigheten — Kittet som kanske tidigare varit forutsattningar for det nddvan-
diga samarbetet och samordningen inom tegskiftesbyn.

| dagens ljus kan tegskiftet som institution framsta som ett ineffektivt system,
med den starka &gosplittringen och de kollektiva inslagen i forfoganderdtt och
beslutsfattande. Manga forskare och andra har under Iang tid funderat éver var-
for tegskiftet uppstod, varfor det bestod under ett halvt artusende, samt varfor sy-
stemet upplostes under skiftesepoken?

For att besvara den fragan ar de flesta 6verens om att fastighetsstrukturen och
beslutssystemet maste relateras till 6vriga forandringar i samhallet. | Sverige
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kénnetecknades 1800-talet av kraftig befolkningstillvaxt, ny jordbruksteknik,
forbattrade transportsystem samt uppkomsten av marknader for jordbruks-
produkter.

Flera olika — delvis oférenliga — forklaringsmodeller har lanserats. Vissa
forskare (bl.a. Dahlman, 1980) menar att kombinationen av ovan namnda fak-
torer mojliggjorde en specialisering inom jordbruket till antingen spannmals- el-
ler animalieproduktion fér avsalu. Den tidigare tekniken med éngsbruk for sjalv-
forsorjning — som forutsatte en kombination av bada produktionsinriktningarna —
kunde lamnas. Det var da inte langre 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 aldre tider &ven
mojligheter att nybilda fastigheter, genom delningar av befintliga enheter.

Jordavsdndring

Avsondring innebar att ett visst omrade av ett hemman (fastighet) avskiljdes till
en lagenhet — en fastighet utan mantal. Avsondringar har alltsd normalt inte
andel i byns samfalligheter. Till grund for avsondringen lag en overlatelse av
nagot slag (kop, gava, arv etc.).

Denna delningsform har férekommit sedan medeltiden, men tidvis varit for-
bjuden. Genom enskiftesférordningarna blev avséndring under vissa villkor mer
allmant tillaten. Darefter reglerades avsondringar genom olika forfattningar fram
till 1926 ars jorddelningslag tradde i kraft, varvid avsondringsinstitutet utmonst-
rades och ersattes av avstyckning.

Avsondring var en privat atgard som inte kravde medverkan av lantmatare.
Den nya fastigheten uppkom i och med sjalva Gverlatelsen. Genom 1896 ars lag
om hemmansklyvning, agostyckning och jordavséndring infordes dock krav pa
att lansstyrelsen skulle prova och faststélla avsondringar. Faststéllelsen blev ett
villkor for att kunna erhélla lagfart. Ar 1917 inférdes aven krav pa kartredovis-
ning.

Hemmansklyvning

Ett hemman (fastighet) med flera deldgare kunde delas upp efter andelstalen
genom hemmansklyvning. Varje hemmansdel fick del i samfélligheter efter sitt
mantal. Normalt skedde hemmansklyvning i samband med arvskifte.

Liksom avsondring har hemmansklyvning forekommit sedan medeltiden,
men tidvis varit forbjuden. | de &ldre skiftesstadgorna fanns inga regler om
hemmansklyvning, utan bestammelserna om skifte anvandes i tillampliga delar.
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Stadgan om laga skifte inneholl dock sarskilda bestimmelser om hemmans-
klyvning. Institutet reglerades senare i 1896 ars lag om hemmansklyvning,
agostyckning och jordavséndring. Genom 1926 ars jorddelningslag forsvann
hemmansklyvning som sérskild jorddelningsform, och inrymdes istallet under
laga skifte (s.k. klyvningsskifte).

Agostyckning

Genom 1896 ars lag om hemmansklyvning, agostyckning och jordavsondring
inférdes en ny delningsprincip kallad &dgostyckning, som innebar uppdelning av
ett hemman i mindre omraden som vart och ett erholl en andel av ursprungs-
hemmanets mantal. Agostyckning kunde ske av en fastighet med endast en
agare. Efter dgostyckningen kunde dgaren sélja de nybildade fastigheterna. Ett
syfte med institutet var att stimulera till bildandet av sma jordbruk.

Agostyckningsinstitutet upphorde och ersattes av avstyckning genom 1926
ars jorddelningslag.

Awvittring

En sérskild form av jorddelning utgdr den s.k. avvittringen, vilken inleddes i
slutet av 1600-talet och avslutades i bérjan av 1900-talet. Avvittring var i grun-
den en gransbestamningsatgard for att sarskilja enskild mark (huvudsakligen
olika typer av allmanningar) fran kronans (statens) mark.

Under olika tidsepoker har avvittringsinstitutet &ven anvéants for andra syften,
t.ex. for att stimulera till nyodlingar i landets norra delar eller som en form av
skattlaggning.

Genom 1873 ars stadga om avvittring i Vasterbottens och Norrbottens lans
lappmarker — vilken fortfarande ar gallande — ska den s.k. odlingsgransen be-
stdmmas vid avvittring.

11.1.4 Jorddelningslagen m.m.

Nar 1926 ars lag om delning av jord & landet tradde i kraft ersatte den bl.a. stad-
gan om laga skifte samt 1896 ars lag om hemmansklyvning, &dgostyckning och
jordavsondring. Jorddelningslagen medférde emellertid inga revolutionerande
nyheter.

Laga skiftes-institutet bibeh6lls i stort sett oférandrat, men ersatte aven
hemmansklyvning. Laga skifte foretogs pa skifteslag, som antingen kunde utgé-
ras av hel by, samdgd fastighet eller befintliga samfalligheter. Vid laga skifte
kunde nya samfalligheter laggas ut, dvs. l&mnas oskiftade. Inom skifteslaget
kunde finnas befintliga servitut, som vid skiftet blev aktuella att bryta ut — dvs.
ersatta rattigheten med ett omrade pa marken. Detta markomrade kunde anting-
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en laggas ut som en del av den harskande fastigheten eller som en fristdende
fastighet. Atgarden kallades for servitutsutbrytning. Sérskilda bestammelser
fanns om tvangsvis utflyttning.

Avstyckningsinstitutet var en nyhet i jorddelningslagen. Det kom att ersétta
tva tidigare former for nybildning av fastigheter — agostyckning och avsondring.
Bestammelserna i jorddelningslagen om avstyckning har i hég grad legat till
grund for utformningen av FBL (prop. 1969:128 s. B 98). Kapitlet om avstyck-
ning innehdll materiella villkor som i stora delar har direkta motsvarigheter i
FBL 3 kap. Aven forrattningsprévningen vid avstyckning var i hog grad reglerad
genom sarbestammelser.

Agoutbyte var en atgard som andrade fastighetsindelningen och fungerade i
stort som ett omskifte — det hade saledes manga drag gemensamt med dagens
fastighetsreglering. Agoutbyte kunde ing& som en del i laga skifte, men skedde
vanligen som en fristaende forrattning.

Vid forrattning enligt jorddelningslagen skulle forrattningsménnen avge
utldtande. Ett sadant utlatande blev inte giltigt efter 6verklagandetidens utgang
utan vidare. Den formella rattskraften fick utlatandet forst efter faststéllelse av
Overlantmataren eller dgodelningsrétten, som var en daldre motsvarighet till
mark- och miljédomstolen.

Samtidigt med jorddelningslagen inférdes en sérskild lag om sammanléagg-
ning av fastigheter & landet. Sammanlaggning var inte en lantmateriforrattning,
utan arendena prévades och avgjordes av &godelningsdomaren.
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Medeltiden: Hammar-/ffornskifte ]
v Hemmansklyvning
Tegskifte Jordavséndring
.
.
:
~ 1750: Storskifte '
:
~ 1800: Enskifte !
:
* ]
.
.
:
1827: Laga skifte H
v

1896: Lagen om hemmansklyvning,

/ agostyckning och jordavséndring
1926: Jorddelningslagen

- laga skifte 1926: Sammanlaggningslagen
- avstyckning

- agoutbyte l

1970: Fastighetsbildningslagen
- fastighetsreglering
- avstyckning, klyvning och sammanlaggning

Figur 11.1: Oversiktlig historisk utveckling av lagstiftning om fastighetshildning pa
landsbygden.

Det fanns &ven annan lagstiftning relaterad till fastighetsbildning som bér om-
namnas. 1952 ars lag om sammanféring av samfalld vagmark och av jarnvags-
mark med angrénsande fastighet m.m. (sammanféringslagen) syftade till att
under forenklade forrattningsformer ta bort onyttiga samfalligheter och jarn-
vagsmark som inte langre behdvdes. 1925 ars lag om rétt i vissa fall for nyttjan-
derattshavare att inlésa under nyttjanderatt upplatet omrade (ensittarlagen) gav,
under vissa forutsattningar, arrendatorer rétt att begéra lantmateriférréattning for
inlésen av arrendeomradet. Inlosen skedde med tillampning av jorddelnings-
lagens avstyckningsbestammelser.

Jorddelningslagen, sammanl&ggningslagen samt sammanféringslagen upp-
hévdes vid FBL.:s ikrafttradande 1972. Ensittarlagen upphévdes 1976.
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11.1.5 Fastighetsregistrering pa landsbygden

Indelningen av dagens fastighetsregister i olika delar speglar den historiska at-
skillnad som gallt mellan registrering av Gverlatelser, pantsattning m.m. (in-
skrivning) & den ena sidan, samt forteckningar éver bestdende fastigheter & den
andra sidan.

Under medeltiden skedde Gverlatelser och pantsattning i stor utstrackning
under muntliga och rituella former pa landshygden. Vid fastighetsforvarv utfar-
dade haradshévdingen s.k. fastebrev. Fran 1700-talet borjade héaradsratterna mer
allmant fora sérskilda protokoll for lagfarts- och inskrivningsérenden i dom-
bdckerna.

Genom 1875 ars forordningar om lagfart och inskrivning reglerades upplag-
gandet av s.k. lagfarts- och inteckningsbhdcker. Dessa sammanfordes 1932 till en,
for varje domsaga, gemensam fastighetsbok for lagfarts- och inskrivnings-
arenden. Fastighetsboken fordes i skruvliggare med losbladssystem, sa att varje
fastighet kunde fa ett eget upplagg. Ansvaret for inskrivningsarenden fordes
samtidigt 6ver fran haradsratterna till en sarskild inskrivningsdomare.

Vid JB:s tillkomst skulle inskrivningsarenden féras i fastighetsbok eller
tomtrattsbok. Sarskilda inskrivningsmyndigheter (IM) inréttades, som da fanns
vid varje underrétt (tingsratt).

Det forsta registret 6ver bestdende fastigheter borjade laggas upp 1908. Se-
dan medeltiden hade emellertid sarskilda jordebdcker upprattats pa uppdrag av
kronan. Jordebdckerna fordes ursprungligen for beskattningsandamal. | dessa
redovisades indelningen i socknar, byar och hemman samt s.k. jordebokslagen-
heter och andra skattepliktiga lagenheter (kvarnar, fiskerier m.m.). I och med
lantméteri-organisationens tillkomst pa 1600-talet kompletterades jordebdckerna
med kartredovisning — de s.k. geometriska jordebdckerna.

Jordebdckerna utgjorde grunden nér man 1908 borja ldgga upp det s.k. jord-
registret for landsbygden. | jordregistret redovisades ursprungligen endast fas-
tigheter, inte samfalligheter eller rattigheter.

Under 1970-talet pabodrjades uppbyggnaden av det digitala fastighets-
registret, som ersatte de tidigare fastighetshdckerna och jordregistret. | samband
med den senaste registerreformen har informationen i registret kompletterats
med flera uppgifter, en process som fortfarande pagar.
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11.2 Fastighetsbildning i stdderna

Fastighetsbildningslagstiftningens utveckling i stdderna &r inte lika enkel att
beskriva som for landsbygden. Detta sammanhénger med fastighetsindelningens
koppling till den historiska utvecklingen av dganderatt i staderna.”

11.2.1 Markanvandning i stdderna

| stora drag var staderna fran medeltiden fram till 1800-talet uppbyggda pa fol-
jande satt. | centrum Iag byggnadsplatserna — som kallades tomter — och utanfor
dessa fanns stadsagorna, vilka motsvarade inagor och utagor pa landsbygden.

Indgorna bestod av aker och ang. Har hade varje borgare — dvs. den som
agde burskap i staden — ett eller flera avgransade omraden som brukades enskilt.
Jordbruksdrift for livsmedelférsorjning var en viktig del i borgarnas liv. Ut-
marken eller utdgorna brukades gemensamt (jfr byallméanningar pa landsbygden)
for bete och liknande andamal.

Under 1700- och 1800-talen blev det vanligt att dela ut eller fordela in&go-
marken sa att den foljde en viss tomt. | viss utstrackning bérjade dven utmarken
att delas ut pa tomter.

11.2.2 Mark&gande och fastighetsindelning

Ursprungligen betraktades stadsjorden som en enda stor fastighet. Aganderétten
till stadsjorden ansags tillkomma staden, som juridisk person. En uppdelning av
marken skedde dock genom att tomtplatser uppléts och bebyggdes, samt att
avgransade indgor brukades enskilt. Borgarna hade dock under de tidigare ske-
dena endast nyttjanderdtt till sina tomter och stadsagor.

Fastighetsbildning p& tomtmark

Under tidens gang utvecklades en praxis som innebar att tomterna upplats med
stdndig besittningsratt — s.k. ofria tomter. Nyttjaren kunde inte forlora sin
tomtratt sa lange han betalade den arliga avgalden till staden — s.k. tomtéren. |
vissa fall skedde aven rena overlatelser av s.k. fria tomter.

Besittningsratten till ofria tomter betraktades fran bérjan som 16s egendom.
Sé& smaningom borjade man dock meddela lagfart pa husen, och ibland &ven pa
tomterna. Det &r oklart hur denna praxis att jamstalla hus och nyttjanderétt med
fast egendom uppstod (Grefberg, 1926 s. 32). Men i 1875 ars lagfartsforordning
upptogs skyldigheten att soka lagfart pa byggnader som uppforts pa ofri tomt.

2 Avsnittet om fastighetsbildning i staderna bygger i stor utstrackning pd Ekbéck (2007).
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Utvecklingen fullféljdes genom att sadana byggnader definierades som fast
egendom i 1895 ars lag om vad till fast egendom ar att hanfora. Under 1900-
talet har dessa ofria tomter kommit att anses utgéra sarskilda fastigheter.

Dessa rent faktiska omstandigheter — 6verlatelser och upplatelser — tende-
rade pa sikt att dstadkomma en &ganderéttslig indelning av marken i skilda fas-
tigheter. Fastighetsindelningen grundade sig saledes inte pa innehdllet i regis-
ter/kartor eller gransmarken som anbringats under sérskilda former. Indelningen
uppstod istallet genom de civilrattsliga dispositionerna. Nagon jordebok fordes
inte for stadsjorden, dvs. det fanns ingen kameral grund for denna indelning.
Istallet synes uppfattningen ha varit att fastigheter kunde bildas och férsvinna
enbart genom overlatelser och upplatelser borgarna emellan.

Fastighetsindelningen &ndrades alltsd genom privata atgarder — samjedel-
ning, arealdverlatelser, sammansmaltning av tomter som hade samma agare,
utdkning av tomt genom tillkdp. For att i mojligaste man undvika tvister var det
inom staderna krav pa mattangivelser for den enskilt 4gda marken. Detta fanns
omnamnt redan i Magnus Erikssons stadslag fran mitten av 1300-talet.

Eftersom fastighetsbildningen var fri och registreringssystemet oklart, upp-
stod aterkommande behov av nya kartlaggningar. Nar nya tomtlangder och kar-
tor skulle upprattas, anpassade man dessa efter den da radande situationen pa
marken. Tomterna numrerades och dgarna/innehavarna fortecknades. En viss
stabiliserande effekt pa detta system hade tillkomsten av 1875 ars lagfarts-
forordning, som medforde att fastighetsboken kom att bli ett sorts fastighets-
register for staderna.

Fastighetshildning p& stadségor

Bortsett fran de speciella reglerna for utdelning eller fordelning av indgomarken
till stadens borgare, ansags har de for landsbygden gallande reglerna om fastig-
hetsbhildning vara tillampliga. Vid delningsforrattningar anvande man de vid
tiden gdllande skiftesstadgorna om storskifte, enskifte eller laga skifte. Det
kunde vara fraga om saval klyvningsskiften som omskiften. Sarskilda bestam-
melser fanns i stadgorna for stadsjord. Aven &gostyckningsinstitutet kom till
anvéndning.

Déremot tycks avsondring endast undantagsvis ha forekommit. Emellertid
hade ett liknande delningsforfarande — kallat avstyckning — tillkommit och bor-
jat anvandas (Grefberg, 1926 s. 26). Sarskilda lagregler om detta saknades dock.

11.2.3 Lagen om fastighetshildning i stad
Redan genom 1907 ars lag om stadsplan och tomtindelning pabdrjades en for-
malisering av reglerna om fastighetsbildning i stdder. Tomtindelningar hade i

vissa fall ndmligen fastighetsbildande verkan — faststallelse av tomtindelningen
kunde leda till att rattsligen bestaende tomter bildades genom avstyckning.
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I samband med inférande av ett nytt fastighetsregister for staderna skedde en
revision av reglerna om fastighetsbildning i stader, liksom av reglerna for tomt-
indelning. Samtliga regler om planléggning, fastighetshildning och fastighets-
registrering sammanfordes i en och samma lag, namligen 1917 ars lag om fas-
tighetsbildning i stad (FBLS).

Det centrala i 1917 ars reform var uppldggandet av ett fastighetsregister och
registerkarta for staderna. Det foreldag vid denna tid ett trangande behov av att fa
ordning och reda i fastighetsforhallandena i staderna. Malséttningen var att upp-
ratta ett register som sedan kunde “lasa” géllande fastighetsindelning, varefter
alla forandringar skulle folja i lag givna regler (Cervin, 1966 s. 10). All privat
jorddelning skulle saledes forhindras i staderna.

Det gemensamma regelverket om planering och fastighetsbildning kom att
brytas upp genom 1931 érs stadsplanelag, varefter FBLS endast innehdll be-
stdammelser om fastighetshildning och fastighetsregister.

Stadsplans och tomtindelnings inverkan pa fastighetsindelningen

| FBLS fanns nagra viktiga stadganden om den fastighetsbildande verkan som
stadsplan och tomtindelning medférde. | detta avseende hade tomtindelningens
avstyckande verkan den storsta betydelsen. Tomt bildades administrativt genom
tomtindelning. Vid faststéllelse av tomtindelningen blev séledes de redovisade
tomterna administrativt bildade — de delomraden som skulle utgora tomter an-
sags vara avstyckade genom sjalva faststéllelsen.

For att dessa administrativt bildade tomter skulle bli fastigheter — eller rattare
sagt rattsligen bestdende tomter — kunde tomtmétning fordras. Genom tomtmaét-
ning bestdmdes granser for fastigheter och administrativt bildade tomter. Tomt-
matningsforfarandet innefattade framst fastighetsbestimmande atgérder, dar de
maétningstekniska inslagen dominerade. Syftet med forrattningen var att klar-
lagga gransernas ratta strackning och att méta tomternas areal. Fér administrativt
bildade tomter ingick tomtmé&tningen dessutom som ett led i fastighetsbildning-
en. Tomtmétning kom dérigenom att utgéra ett slags blandform mellan fastig-
hetshildande respektive fastighetsbestdmmande forrattningsinstitut (jfr Rodhe,
1944 s. 31).

Ovriga fastighetsbildningsatgérder

Lagen om fastighetsbildning i stad inneh6ll &ven bestammelser om samman-
laggning av omraden som enligt en faststalld tomtindelning skulle utgéra tomt.
Sammanléggning skedde inte vid forrattning, utan provades efter ansokan av
&godelningsdomaren. Motsvarande gallde vid sammanléggning av stadsagor.
Inom tomtindelning skedde avstyckning som ett administrativt forfarande.
Utanfor tomtindelat omrade skedde avstyckning daremot genom en forréttning.
Vid avstyckningsforrattningen var stora delar av bestimmelserna om skiftesfor-
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rattningar i jorddelningslagen tillampliga. | stdderna ansvarade dock lansstyrel-
sen for faststéllelsen.

Det fanns &ven bestdmmelser om laga skifte och dgoutbyte i FBLS. Dessa
liknade i stort motsvarande regler i jorddelningslagen, med den skillnaden att
laga skifte i stad var mer kringgardat av restriktioner och ganska sallsynt. Nor-
malt kunde laga skifte endast avse utbrytning av kvotdel (klyvningsskifte) eller
delning av samfallt omrade. Agoutbyte kunde ske i samband med laga skifte
eller som en fristdende forrattning. Agoutbytesinstitutet hade stor praktisk bety-
delse for plangenomférande under lagens sista artionden.

Fran och med 1972 ersattes lagen om fastighetsbildning i stad av nuvarande
FBL. Stadsplan och tomtindelning férlorande vid denna tidpunkt sin avstyck-
ande verkan.

11.2.4 Fastighetsregistrering i stdderna

Aven for stadernas del skiljer sig utvecklingen av inskrivningsvisendet fran
registreringen av bestdende fastigheter.

For overlatelser och pantsattning sker en utveckling som i flera avseenden
ansluter till motsvarande forhallanden pa landsbygden. Fastighetskop skedde
dock infor radet som utfardade fastebrev. Det forekom ocksa att inskrivning
gjordes i tdnkeboken — stadens allméanna protokoll.

Genom att 1875 ars forordningar om lagfart och inskrivning aven gallde
inom stddernas domsagor, upprattades vid denna tidpunkt ett slags register i
form av en fastighetsbok, vilken inrymde en lagfarts- och en fastighetsspalt.
Reformeringen av inskrivningsvasendet 1932 medférde att nya fastighetsbocker
med ldsbladssystem lades upp, och att ansvaret for inskrivningsdrenden fordes
over fran radhusratterna till sarskilda inskrivningsdomare.

Vid JB:s tillkomst skulle inskrivningsdarenden foéras i fastighetsbok eller
tomtrattsbok. Sarskilda inskrivningsmyndigheter (IM) inrattades, som da fanns
vid varje underratt (tingsrétt).

Det forsta registret 6ver bestdende fastigheter borjade laggas upp 1917, en-
ligt bestimmelserna i FBLS. Fastighetsregister for stad utgjordes av tomtbok
for tomterna och stadsagobok for dvriga fastigheter. Till registret horde ocksa
vissa s.k. bihang — som bl.a. redovisade samfalligheter och allménna platser —
samt en registerkarta.

Under 1970-talet paborjades dvergangen till det digitala fastighetsregistret,
som ersatte de tidigare fastighetsbdckerna, tomtrattsbockerna samt fastighets-
registret for stad.
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11.3 Privat jorddelning

Vid sidan av de lagreglerade formerna for jorddelning — som idag kallas fastig-
hetshildning — fanns tidigare dven mojligheter att genom olika rent privata dis-
positioner (kop, gava, byte, dverenskommelser etc.) astadkomma en civilrattsligt
giltig uppdelning av fast egendom. Detta ndmndes tidigare for stadernas del,
men har dven varit mojligt pa landsbygden. Orsaken till detta &r att det tidigare
inte ratt fullstandigt samband mellan de civilrattsliga reglerna for forvarv av fast
egendom och fastighetsbildningslagstiftningen.

Genom sadan s.k. privat jorddelning har en &ganderattslig uppdelning av
marken uppstatt som inte alltid 6verensstimmer med den officiella fastighets-
indelningen, och som inte heller finns dokumenterad i offentliga register.> Vid
olika tidpunkter har lagstiftaren forsokt hindra privata jorddelningsatgérder ge-
nom foérbud. Det ar emellertid forst genom JB:s tillkomst som alla former av
privat jorddelning &r ogiltiga. Privata atgarder som genomforts innan forbud
infordes, &r fortfarande giltiga.

Det finns flera olika former av privat jorddelning. De olika atgarderna kan
inordnas under tre huvudgrupper — samjedelning, areal6verlatelse och sdmje-
agoutbyte.

11.3.1 Sdmjedelning

Samjedelning kom normalt till stdnd genom att delagarna i en eller flera
samagda fastigheter traffade avtal om att dela upp egendomen, sa att agolotter
utlades pa marken som motsvarade andelarna. Samjedelning omfattade som
huvudregel inte bara marken, utan &ven fastighetstillbehéren ingick i delningen.

Man brukar skilja mellan olika typer av sdmjedelning. Enkel sdmjedelning
(ibland samjeklyvning) omfattade vanligen en enstaka fastighet, och innebar
uppdelning av hela fastigheten i forhallande till delagarnas andelar.

NJA 1995 C 61 avsag samjedelning av en fastighet som vid laga skifte 1886
hade lagts ut i ett akerskifte och ett skogsskifte. Ar 1893 saldes en kvotdel av
fastigheten. | képebrevet angavs dessutom att kdparen skulle ”ega och omrada
odlingsskiftet”. Efter overlatelsen hade koparen och de féljande &garkedjorna
enbart brukat akerskiftet, medan agarkedjorna pa saljarsidan endast havdat
skogsskiftet. Hogsta domstolen anség att en giltig samjedelning forelag.*

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

% Avsondring — som i grunden var en privat &tgard — brukar inte innefattas i beteckningen
privat jorddelning. Avséndringar kunde ju lagfaras och ingar darmed i den officiella fastig-
hetsindelningen. Grundhandlingen (6verlatelseavtalet) finns dessutom arkiverad.

# Lantméteriets rattsfallsregister 95:20.
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och delades utan hansyn till de ursprungliga granserna mellan fastigheterna.’
Denna atgard kallas for komplicerad samjedelning. Komplicerad sémjedelning
foreligger ocksa nar lottindelningen har gjorts pa andra grunder an efter andels-
talen.

Sémjedelning kunde dven ske genom uppdelning av samféalld mark. Med
samfalld mark avses da samfallighet enligt FBL:s terminologi. Férutom sam-
fallda markomraden ingar i denna undergrupp dven delning av samfallt fiske
som inte ingdr i &ganderatten till vattenomradet.

Det finns inga sérskilda formkrav for ett avtal eller en dverenskommelse om
samjedelning. Ett satt som samjedelning kan ha uppstatt pa ar genom att ett ej
faststallt skifte 4nda efterlevts av delagarna, och marken héavdats i enlighet med
skifteskartan

| ett rattsfall hade Tindereds by genomgatt laga skifte 1845, varvid fisket i
byns vattenomraden skulle férbli samféllt. Ar 1874 foretogs en ny forrattning for
delning av byns fiskevatten, grundad pa éverenskommelse. Delningen blev emel-
lertid aldrig faststalld av dgodelningsratten, men deldgarna havdade anda fisket
som om faststallelse skett. Hovratten fann att en giltig sémjedelning forelag.®

Ett specialfall av sdmjedelning &r privat agostyckning. Denna situation fore-
ligger da en enskild fastighetsagare delade upp sin fastighet i flera lotter, och
dverlat dessa under angivande att varje delomrade skulle motsvara en viss andel
av fastigheten.’

Det forsta férbudet mot samjedelning infordes 1952 for vissa delar av Kopp-
arbergs lan. Lagen om férbud mot samjedelning av fast egendom utstracktes
1962 till att gélla hela landet. Efter den 1 juli 1962 ar alltsd samjedelningar utan
verkan. Lagen upphavdes genom JB som innehaller samma bestimmelse i
1kap.182st.

11.3.2 Arealdverlatelse

Arealdverlatelse (omradesforvarv, arealfang) avser Gverlatelse av visst omrade
av en fastighet, men utan att avstyckning eller nagon annan fastighetshildning
skett i enlighet med forvarvet. Arealoverlatelse kan ha skett antingen fran en
fastighets enskilda mark eller fran en samfallighet.

Ett specialfall nar det galler dverlatelser ar s.k. andelsoverlatelse, dvs. for-
varv av en andel i en samfallighet utan att andelen genom fastighetsbildning fors
oOver till forvarvarens fastighet.

5 Se t.ex. NJA 1977 C 23.

® Gota hovratt 1994-06-17, UO 3007. Lantmateriets rattsfallsregister 94:15, se &ven 10:8,
80:62 och 79:49.

7 Se Lantmateriets rattsfallsregister 90:13.
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Forbud mot areal6verlatelser infordes genom 1968 ars lag med vissa be-
stammelser om forvarv av omrade (omradesforvarvslagen). Detta innebar att
endast arealGverlatelser som skett fore den 1 januari 1969 &r giltiga. Bestimmel-
serna har nu ersatts av stadgandena i JB 4 kap. 7 §.

Vad galler andelsoverlatelser infordes inte krav pa fastighetsbildning forran i
JB 4 kap. 9 8. Andelsoverlatelser ar saledes giltiga om de skett fore den 1 janu-
ari 1972.

11.3.3 Samjedagoutbyte

Sémjedgoutbyte innebdr att dgare av intilliggande fastigheter kom éverens om
jamkning av fastigheternas omfattning pa marken, genom justering av den ge-
mensamma gransen. Samjeagoutbyte kan saledes ses som en privat form av
markdéverforing.

| ett rattsfall tvistade tva fastighetsagare om huruvida ett giltigt samjedgoutbyte
skett mellan fastigheterna. Hovratten anség att forekomsten av gardesgardar inte
var tillrackligt som bevis for att ett saimjedgoutbyte skulle ha skett — hdgnaderna
kunde ha uppforts for att hindra betesdjur fran att komma ut pd akermarken.
Havden av omradet hade varit ringa och nagot avtal eller bevis om vederlag
kunde inte frambringas. Hovratten gjorde bedémningen att nagot giltigt samje-
4goutbyte inte forelag.?

Samjeagoutbyten maste ha skett fore JB:s ikrafttradande den 1 januari 1972 for
att vara giltiga (jfr prop. 1978/79:191 s. 6-7). 1 JP 18 § har inforts ett institut —
granshavd — som reglerar ett sarskilt fall av sémjedgoutbyte. Om en gréns under
20 &r havdats i annan strackning &n den skulle ha enligt lag och om hévden
grundas pa dverenskommelse fore JB:s ikrafttradande 1972, galler den havdade
gransstrackningen. | och med att det idag passerat mer &n 20 ar sedan JB tradde i
kraft, kommer numera de flesta samjedgoutbyten att omfattas av JP 18 §. Be-
stdimmelserna om granshévd &r dock inte tillampliga vid dverenskommelser om
mera omfattande granséndringar (prop. 1970:145 s. 123).

11.4 Lagen om dganderattsutredning och legalisering

Som framgar av namnet, reglerar lagen om &ganderéattsutredning och legali-
sering (AULL) instituten &ganderattsutredning och legalisering. Aganderatts-
utredning &r en forrattningsform for att i ett sammanhang utreda och avgéra
oklara aganderattsforhallanden inom ett omrade, som leder till lagfart for de
olika markégarna. Som en effekt av dganderattsutredningen erhélls dven legali-

® Gota hovratt 1999-12-28, & 908/98. Lantméteriets réttsfallsregister 99:25, se &ven 11:4,
10:20 och 09:30.
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sering av férekommande privat jorddelning. Legaliseringsforréattning ar daremot
en atgard som i forsta hand syftar till att erkanna en privat jorddelning som fas-
tighetshildning, med registrering i fastighetsregistret som f6ljd. Bestammelserna
ar utformade for att gora legaliseringen sa enkel och billig som majligt. Om sa
erfordras kan legaliseringen kombineras med dganderattsutredning som leder till
lagfart. Aganderattsutredning och legalisering sker vid forrattning, som hand-
laggs av LM.

Det uppstar flera olagenheter nar relationen mellan den officiella fastighets-
indelningen och &ganderétten till marken brutits. Framfor allt forsvaras ett
andamalsenligt markutnyttjande av oklara fastighetsforhallanden (prop.
1971:180 s. 51). De oklara fastighetsforhallandena leder i sin tur till osékerheter
rorande &ganderatten och brister i lagfartsférhallandena.

De nu géllande reglerna for uppratthallande av sambandet mellan fastighets-
indelning och aganderatt finns bl.a. i JB och FBL, vilka bada ar uppbyggda med
utgangspunkt fran att den faktiska uppdelningen av marken féljder den officiella
indelningen.” FBL medger tex. inte avstyckning frdn samijelott (jfr prop.
1969:128 s. B 660). Huvudprincipen i FBL ar att fastighetsbildning och fastig-
hetsbestdmning endast kan ha fastigheter som objekt, vilket en sémjelott inte &r.
Enligt JB 4 kap. 7-9 §8 fordras samstdmmighet mellan civilréttsliga forvérv och
fastighetsindelningen. Vidare innehaller JB forbud mot inteckning och réttig-
hetsupplatelse i andel av fastighet (7 kap. 9 § och 22 kap. 2 § 3 st.).

Sett i det perspektivet kan malsittningen med AULL uppfattas som mer
langtgaende — har ar namligen syftet att aterstalla sambandet mellan den faktiska
indelningen av marken och den officiella fastighetsindelningen.

11.4.1 Legalisering

Legalisering har till syfte att pa ett enkelt sétt och till 1dga kostnader skapa Gver-
ensstammelse mellan den officiella fastighetsindelningen och den &ganderatts-
liga indelningen genom att privat jorddelning erkdnns som fastighetsbildning
(AULL 17 8). Det 4r mojligt att legalisera alla typer av privata jorddelningar
som fortfarande &r giltiga.

Nér legaliseringsforrattningen vunnit laga kraft ska sémjelotter, arealforvarv
och andra privata jorddelningar registreras i fastighetsregistret med stéd av be-
stammelserna i FBL 19 kap. De blir da att anse som fastigheter, och kan bli
foremal for fastighetsbildningsatgérder, inteckningar etc.

Vid legalisering sker ingen sarskild utredning av &ganderatten till de olika
agolotterna. Om nagon &gare av en agolott saknar lagfart eller om &ganderatten
ar oviss, far LM kombinera legaliseringen med &ganderattsutredning (AULL
218).

® Se aven AktB 13 kap. 5 §, AB 12 kap. 12-13 §§ och 23 kap. 3 §, samt lagen om forvarv i
vissa fall av del av en fastighet.
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AULL innehéller inga krav pa att de genom legalisering bildade fastigheter-
na ska vara lampliga for sina andamal, eller uppfylla planvillkor och andra fore-
skrifter rérande markanvéandningen (jfr FBL 3 kap.). Det ar alltsa fullt mojligt att
olampliga och planstridiga fastigheter bildas genom legaliseringen.

Né&r det géller enkel sdmjedelning &r klyvning av ursprungsfastigheten ett alter-
nativ till legalisering. Vid klyvning géller dock de allménna villkoren for fastig-
hetsbildning i FBL 3 kap. En annan skillnad &r att de nybildade grénserna blir
lagligen bestamda och markeras pa marken vid klyvning. Om delagarna har mot-
stridiga onskemal i valet mellan legalisering och klyvning, har i princip legali-
sering foretrade (FBLP 17 §).

Prévningen vid en legaliseringsforrattning gar i forsta hand ut pa att ta stallning
till om den privata jorddelningen ar giltig. Da asyftas de civilrattsliga reglerna
som gallde for den ifragavarande typen av privat jorddelning. For det forsta
maste den privata jorddelningen ha skett vid en tidpunkt innan forbud infordes:

= Sdmjedelning (fére 1962-07-01)

= Arealoverlatelse (fore 1969-01-01)
»  Andelsoverlatelse (fore 1972-01-01)
= Sdmjedgoutbyte (fore 1972-01-01)

Det maste ocksa vara fraga om en dganderéttslig uppdelning — delning av bruk-
ningsrétter kan inte legaliseras.

| ett rattsfall hade fastigheten Sigtingsryd 1:4 6verlatits till d&garens soner 1953. |
overlatelsehandlingen fanns dock vissa undantag, bl.a. innehdll undantags-
kontraktet: Till bostad det mindre boningshuset som finns p& garden vid by-
vagen jamte nodvandiga utrymmen for tomtplan samt for gaende till och fran
boningshuset samt de déarstades befintliga uthusbyggnader samt tillrackliga tomt-
utrymmen for desamma.” Hovratten menade att en rad omstandigheter talade for
att handlingen var att bedoma som en nyttjanderattsupplatelse, bl.a. framgick inte
att byggnaderna med tomtmark skulle tillfalla fadern med &ganderétt. Istallet
angavs att det var frdga om vissa forméaner. Undantagskontraktet kunde darfor
inte betraktas som en éverlatelsehandling, varfor legalisering inte kunde ske.™

Samijedelningar kan ha skett formlost, men for arealGverlatelser kravs att fore-
skriven form for Gverlatelse av fast egendom iakttagits, och att dven i dvrigt ett
giltigt fang foreligger. Har stalls i princip samma krav pa prévning av fangets
giltighet som i arenden om lagfart."*

Overlatelser far heller inte ha skett i strid mot tidigare géllande forvarvs-
lagstiftning — t.ex. jordférvérvslagarna.

10 Gota hovratt 1993-06-18, UO 3011. Lantmateriets rattsfallsregister 93:20, se &ven 90:13.
11 e Lantmateriets rattsfallsregister 92:57 och 89:24 angdende formkrav i 4ldre kdpeavtal.
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Ar 1966 skedde en arealdverlételse frén en fastighet som var taxerad som jord-
bruksfastighet. Vid tiden for kopet kravdes forvarvstillstand enligt d& gallande
jordforvarvslag, vilket inte kunde erhallas. Legalisering begirdes 1981, men
hovratten konstaterade att forvarvet var ogiltigt i brist pa forvarvstillstand, och
kunde saledes inte legaliseras.*

11.4.2 Aganderattsutredning

Syftet med aganderattsutredning ar att bringa klarhet i égandg_réttsfdrhéllanden
och avhjalpa brister vad avser markégarnas lagfartsinnehav. Aganderattsutred-
ning kan ske i tre typsituationer (AULL 1 8):

= For omraden dar dganderatten till fast egendom &r oviss, om det fran allman
och enskild synpunkt &r av vasentlig betydelse att ovissheten undanréjs, och
atgarderna lampligen bor vidtas i ett ssmmanhang.

= For omraden dar fastighetsagarna i betydande omfattning saknar lagfart.

= Betraffande enskild fastighet nar den som gor ansprak pa fastigheten inte
kan erhalla lagfart pa grund av oklarhet eller brist i féregdende &gares at-
komst.

Forutsattningarna for dganderéattsutredning betraffande en enskild fastighet (sista
punkten) innebér att dganderattsutredning inte kan inledas for en fastighet som
inte nagon gor ansprak pa. Inte heller kan en sadan utredning géras nar oklar-
heten hanfor sig till den nuvarande innehavarens atkomst.

Vidare bor &ganderéttsutredning inte foretas om utredning enklare kan ge-
nomféras som lagfartssammantrade, enligt bestammelserna i JB 20 kap. 10-
13 88. | tva fall kan det dock vara fordelaktigt med dganderattsutredning framfor
lagfartssammantréde. Det ena dr nér fastigheten berdrs av en lantméteriforratt-
ning, det andra &r nar utredningen forutsatter en undersdkning av havden.

Aganderittsutredning &r inte heller en lamplig form for att slita en tvist om
battre réatt till en enstaka fastighet. | sadana fall bor parterna istallet hanvisas att
vécka talan vid allman domstol (prop. 1988/89:77 s. 104-105).

En paborjad adganderattsutredning kan dock fullféljas, aven om det under utred-
ningens gang kommer fram att dganderatten &r tvistig. | ett rattsfall aberopade
den ena parten (A) ett kdpebrev fran 1901 till stod for sitt ansprak pa viss mark.
Kopehandlingens uppgifter om Gverlatet omrade éverensstamde dock daligt med
anspraket pa marken. Den andra parten (B) aberopade ett kopebrev fran 1903.
Inte heller uppgifterna i detta képebrev Gverensstamde med anspraket. Hovrétten
fann att ingen séker slutsats kunde dras betraffande vilken mark som avsetts i de

12 Svea hovratt 1987-01-22, UO 8. Lantméteriets rattsfallsregister 87:25.
13 Se Lantmateriets rattsfallsregister 04:25.
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aberopade kopebreven. Foretriade kunde darfor inte ges for ndgon part med stod
av kopen. Under dessa forhallanden fastes avgorande vikt vid havden. Det var
ostridigt att B oklandrat hivdat omradet sedan 1903. Han ansags darfor aga
battre ratt till omradet.™

Under dganderattsutredningsforrattningen ska dganderatten till, och inskriv-
ningsférhallandena i, den egendom som omfattas av forrattningen utredas av
LM (AULL 4 8). Sakagarna far framstalla dganderattsansprak och lagga fram
bevisning i form av skriftliga handlingar, upplysningar om hévd etc. (AULL 6-
7 88).

Vilka sakforhallanden kan laggas till grund for ansprdk vid &ganderattsut-
redning? Ser man till rattspraxis faster domstolarna storst vikt vid dverlatelse-
handlingar samt havdeforhallanden. Men &ven uppgifter rorande lagfart, for-
varvstillstdnd och éldre taxeringsforhallanden tillméts betydelse, liksom upp-
gifter i &ldre skifteshandlingar och andra kartredovisningar. Aven sléaktutred-
ningar férekommer vid arvsfragor.’

Flera aganderattsutredningar har under senare ar genomforts avseende ett
storre antal kronoholmar utmed Sveriges kuster. | dessa fall ar det framst inne-
borden av 1950 ars lag om grans mot allmént vattenomrade, samt motsvarande
aldre regler, som ligger till grund fér provningen av dganderéttsansprak.'®

P4 grundval av sakagarnas ansprak och utredningen prévar LM vem som bor
anses vara &gare till varje omrade som ingar i forrattningen. Resultatet av prov-
ningen ska redovisas i en dganderattsforteckning (AULL 9 §). Om privat jord-
delning skett, ska de nya lotterna tas upp som sérskilda agolotter i dganderatts-
forteckningen. Harvid géller samma forutsattningar for giltighet som vid legali-
sering.

Aganderittsforteckningen utgor sjalva beslutsdokumentet vid &ganderétts-
utredning, och far samma fastighetshildande verkan som ett beslut om legali-
sering (AULL 10 §). Med stod av aganderattsforteckningen erhéller dven mark-
agarna lagfart (AULL 30 §).

11.4.3 Provningsforfarande m.m.

Som tidigare namnts prévas fragor om dganderattsutredning och legalisering vid
forrattning, som handlaggs av lantmaterimyndigheten. Huvuddelen av bestam-
melserna i FBL 4 kap. &r tillampliga pé& forrattningar enligt AULL, bl.a. om
ansokan, sammantrdde, kallelse och delgivning, samt karta och beskrivning.

1% Svea hovratt 1982-10-21, UO 37. Lantméteriets rattsfallsregister 82:46.

15 Se bl.a. Lantmateriets rattsfallsregister 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 Lantméteriets réttsfallsregister 12:24 och 04:5.
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Vissa avvikelser fran fastighetsbildningsforrattningen kommenteras nedan.
Aganderattsutredning och legalisering far handlaggas gemensamt med en fastig-
hetsbildningsforrattning (AULL 2 och 18-19 §8).

Initiativ

Agare till samjelott, arealverlatelse eller annan legaliserbar del av en fastighet
kan ansbka om legalisering (AULL 18 §). | samband med annan fastig-
hetsbhildning kan LM ta initiativ till legalisering, och dessutom har lansstyrelsen
mojlighet att forordna om legalisering om det &r angeléget fran allman synpunkt.

Vid dganderattsutredning tar lansstyrelsen initiativ genom att férordna om
dganderattsutredning (AULL 1 8). | det fall dar endast enstaka fastighets &gar-
forhallande ska utredas kan LM ta initiativ om det behovs for annan fastighets-
bildning. | samband med legalisering har LM ocksa méjlighet att besluta om
dganderittsutredning (AULL 21 §).

Forrattningsmoment

Vid aganderattsutredning finns bestdmmelser om sammantraden som avviker
fran FBL:s regler. Sammantrade &r obligatoriskt och enligt huvudprincipen ska
tvd sammantraden hallas (AULL 5-9 §8). Till det forsta sammantradet ska —
utdver ordinar delgivning — dven kallelse ske genom kungérelse, se avsnitt 5.4.3.
Vid det forsta sammantrédet ska sakdgarna foreldggas att inom viss tid anméla
sina ansprak. Till det andra sammantradet ska LM uppratta en sammanstallning
over framforda ansprak. Sakagarna har da mojlighet att slutfora sin talan. Forst
efter det andra sammantrédet gor LM den slutliga prévningen genom upprat-
tande av dganderattsforteckning.

Aganderittsutredning och legalisering kan fa konsekvenser for de inteck-
ningar m.m. som galler i det aktuella markomradet. LM har darvid ett ansvar for
att utreda inskrivningsforhallandena i den berorda fasta egendomen (AULL
4 och 20 88), samt att svara for att inskrivningarna hanfors till ratt dgolott vid
forrattningen. Om utredningen visar att en inskrivning endast galler i en del av
en &golott kan LM — enligt AULL 11 § — forordna om s.k. utstrackning, dvs. att
inskrivningen efter forrattningen ska gélla i hela den redovisade dgolotten. For-
ordnande om utstrackning &r en saneringsatgard for att astadkomma tydliga och
enhetliga inskrivningsforhallanden (prop. 1971:180 s. 68-69). Arbetsfordelning-
en mellan LM och IM vid utstrackning ansluter i stort till férfarandet vid sam-
manlé&ggning, se avsnitt 9.3.

I samband med &ganderéttsutredning och legalisering kan LM &ven ta ini-
tiativ till sammanlaggning om lampligare fastighetsindelning darigenom kan nas

17 Se Lantmateriets rattsfallsregister 87:26 och 76:27 angdende behdrigheten att anséka om
legalisering nér dganderatten ar oklar i den berérda egendomen.
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(AULL 12-16 88). Sammanlaggningen sker enligt bestimmelserna i FBL
12 kap. och utmynnar i ett formellt fastighetshildningsbeslut. De allménna lamp-
lighets- och planvillkoren i FBL 3 kap. &r emellertid inte tillampliga."® Samman-
laggning far inte ske mot &garens vilja, om den kan antas orsaka honom eller
henne nagon olagenhet av betydelse.

Aganderattsforteckningen (AULL 9 8) respektive legaliseringsbeslutet
(AULL 23 8) har verkan som fastighetsbildningsbeslut. De grénser som redo-
visas i forrattningshandlingarna blir emellertid inte lagligen bestamda (AULL
28 8). Nagon markering av granser pa marken sker inte inom forrattningens ram,
och Ll\{l9 har heller inte nagon skyldighet att pa marken utvisa nya gransstrack-
ningar.

Den Kkartredovisning som normalt gérs i beslut enligt AULL héller inte ndgon
hogre grad av noggrannhet. Den medfor inte heller nagra rattsverkningar betraf-
fande gransernas strackningar, och kan darfér inte 6verklagas.”

Om en sakéagare vill fa en grans bestamd maste han eller hon ans6ka om fastig-
hetsbestamning vid en sérskild forrattning. Om AULL-atgarderna skett i sam-
band med fastighetsbildningsforrattning, kan givetvis fastighetsbestdamningen
ske inom ramen for den forrattningen.

De fastigheter som nybildas genom dganderattsutredning eller legalisering
kan ha behov av olika slags rattigheter, t.ex. servitut for utfart. Det &r dock inte
mojligt att bilda servitut vid AULL-forrattningen. Markégarna ar da hanvisade
till avtalsservitut eller att anséka om forrattning enligt AL eller FBL. Déremot
kan sadana befintliga rattigheter som servitut, deltagande i gemensamhets-
anléggning etc. ha disponerats vid den privata jorddelningen. Detta bor utredas
och redovisas i forrattningsbeslutet.

Overklagande

Lantmaterimyndighetens beslut enligt AULL 6verklagas till mark- och miljo-
domstolen. Enligt AULL 27 § &r bestammelserna i FBL 15-18 kap. tillampliga.
Mark- och miljédomstolens avgoérande kan vidare éverklagas till Mark- och
miljooverdomstolen (Svea hovrétt) och — under vissa forutséttningar — till
Hogsta domstolen.

Se vidare om dverklagande och fastighetsbildningsmal i avsnitt 5.6.

18 vid sammanlaggning dver kommungrans géller dock bestammelserna i FBL 3 kap. 11 §.
!® Dessa bestammelser — som AULL inte hanvisar till - finns i FBL 4 kap. 28 § samt 30 § 2 st.
2 ge t.ex. NJA 1980 s. 243 samt Lantméteriets rattsfallsregister 92:3, 92:1 och 77:32.
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12  Fastighetsbestamning och sarskild gransutmarkning

Syftet med fastighetsbestamning ar att fa till stand ett for framtiden rattsligt
bindande avgérande i vissa fragor rérande fastigheternas indelning, beskaffen-
het, rattigheter etc. Genom sérskild gransutmérkning kan gransmarken rekon-
strueras eller kompletteras. Bestammelser om fastighetsbestdamning och sérskild
gransutmarkning finns i FBL 14 kap.

Fragor om fastighetshestamning och sarskild gransutmarkning kan tas upp
till prévning i samband med fastighetsbildning eller som fristdende forrattningar.
| huvudsak ar forfarandereglerna i FBL 4 kap. tillampliga &ven vid dessa atgar-
der. De materiella bestimmelserna om gransers ratta strackning och vad som
utgor fastighetstillbehor, finns daremot i JB 1-2 kap.

Notera att villkoren i FBL 3 kap. inte &r tillampliga vid fastighetsbestdmning
— forrattningen innefattar saledes ingen provning av fastigheternas lamplighet
eller éverensstdmmelse med planer etc.

12.1 Vad kan avgdras genom fastighetshestamning?

| FBL 14 kap. 1 § anges vilka fragor som kan prévas genom fastighetsbestam-
ning:

14 kap. 1 § Lantmaterimyndigheten far genom fastighetsbestamning prova fra-
gor om

1. hur fastighetsindelningen &r beskaffad,

2. huruvida en ledningsratt eller ett servitut géller och vilket omfang ratten
har,

3. huruvida byggnader eller andra anléaggningar hor till en fastighet enligt
2 kap. 1 § jordabalken, och

4. vilken omfattning en gemensamhetsanlaggning har.

| fraga om servitut for vattenverksamhet som har tillkommit med stod av mil-
jobalken eller motsvarande &ldre lagstiftning far fastighetsbestamning enligt
forsta stycket endast avse servitut enligt 28 kap. 10 § miljobalken eller motsva-
rande aldre bestammelser.

12.1.1 Fastighetsindelningens beskaffenhet
Med fastighetsindelningens beskaffenhet avses inte bara fragor om strackningen

av en grans. Fastighetsbestdmningen kan &ven avse till vilken fastighet en viss
&ga eller ett visst skifte hor — s.k. parcelltvist (prop. 1969:128 s. B 790).
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Nar det galler samfélligheter kan fastighetsbestdmning ske betréffande fore-
komsten av samféllighet eller dess omfattning pa marken, liksom av vilka fas-
tigheter som har andel samt andelstalens storlek.

Motsvarande galler for enskilt eller samfallt fristdende fiske.?

Grans mot allmént vattenomrade kan fastighetsbestammas. Ett avgdrande som
ror omfattningen av allmant vattenomrade har emellertid begransad réttskraft for
framtiden (jfr 14 kap. 4 8), med hénsyn till att denna gréns &r rorlig och forskjuts
vid varaktiga andringar av strandlinjen och vattendjupet. Se vidare om lagen om
grans mot allmant vattenomrade i avsnitt 2.2.1.

Eftersom privata jorddelningar inte ingar i den officiella fastighetsindelningen,
kan inte granser mellan samjelotter fastighetshestaimmas. Det gar inte heller att
préva huruvida en giltig sémjedelning skett eller inte genom fastighetsbestam-
ning.? I dessa fall fordras forst legalisering, enligt AULL.

Fastighetsbestdmning kan inte heller anvandas for att avgdra vem som har
aganderatten till en viss fastighet. Aganderattstvister prévas av allman domstol
(tingsratt).

12.1.2 Ledningsratt och servitut

Bestandet och omfanget av en ledningsratt kan prévas vid fastighetsbestamning.
Alla slags befogenheter som ingér i ledningsratten kan provas (prop. 1973:157
s. 121).

Aven alla slag av befogenheter och forpliktelser som ingdr i servitut kan bli
foremal for fastighetsbestamning. Provningen kan t.ex. avse huruvida servitut
foreligger eller inte, omfattning med avseende pa belastningen, tidsbegransning
vid avtalsservitut, avgransning pa marken, samt fastighetstillhorighet.

Fastigheterna Stennés 1:3 och 1:7 &gdes av skogsindustrikoncernen MoDo. Till
fastigheterna horde servitut fran 1950-talet avseende skogstransporter dver jarn-
vagen pd Stennds 1:12. MoDo begérde fastighetsbestamning med yrkande att
servitutet aven avsag kommersiella transporter fran ett befintligt grustag, belaget
pa de egna fastigheterna. Vittnen uppgav att det redan under 1950-talet saldes
grus fran tikten till vagbyggen och andra storre arbetsprojekt, och att fastighet-
erna fore 1993 inte hade behov av éverfarten for virkestransporter. Pa den tiden

1 Se t.ex. NJA 1979 s. 570 rorande beddmning av andelstal i samféllt vatten och fiske, samt
NJA 1972 s. 553 som géllde huruvida ett sandtag blivit avsatt som samfallighet eller inte vid
laga skifte.

2 NJA 1972 s. 362 avsag bestamning av granserna for en s.k. fiskefastighet.
% Se Lantmateriets rattsfallsregister 94:7.
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strackte sig 6verfartsvagen endast till grustaget. Hovratten ansdg det dérigenom
utrett att servitutet omfattat ratt till kommersiella grustransporter.*

Som huvudregel kan alla typer av servitut fastighetsbestammas — bade official-
servitut och avtalsservitut. Det finns dock vissa begransningar for fastighets-
bestamning av servitut for vattenverksamhet. Fastighetsbestamning far endast
avse servitut enligt MB 28 kap. 10 §, eller motsvarande &ldre bestdmmelser.
Genom dessa begransningar erhalls en samstammighet mellan vilka servitut som
kan bildas (jfr 7 kap. 2 8), &ndras och upphévas (jfr 7 kap. 9 §) respektive fastig-
hetsbestdmmas.

Notera att bestdnd och omfang av nyttjanderatter inte kan prévas genom fastig-
hetsbestamning. Sadana tvister far istéllet provas i allman domstol, hyresnamn-
den eller arrendendmnden.

12.1.3 Fastighetstillbehor

Genom fastighetsbestamning kan LM préva om byggnader eller andra anlagg-
ningar utgor fastighetstilloehor eller ar 16s egendom. | de fall en anldggning ar
fastighetstillbehor, kan &ven fastighetsanknytningen bestdammas. Om det konsta-
teras att byggnaden eller anlaggningen ér 16s egendom kan déaremot inte LM ta
stéllning till vem som &r &gare till anordningen.

Notera att andra fastighetstillbehdr &n byggnader och anldggningar — liksom
byggnadstillbehor — inte kan fastighetsbestdmmas.

Fastighetsbestdmning av fastighetstillbehdr kan bli aktuellt i samband med 6ver-
foring eller frigérande av fastighetstillbehor, liksom vid klyvning och markover-
foring. Betraffande klyvning kan ju en byggnads karaktar av fast eller 16s egen-
dom ha betydelse for lottlaggning och likvidvardering. Vid markéverforing pa-
verkar forhallandet istallet provningen av skyddet for bebyggd mark.

| ett rattsfall prévades huruvida en strandbod, belagen pa en marksamfallig-
het, utgjorde fastighetstillbehor till en fastighet som hade del i samfalligheten.
Boden var uppford av &garen till denna fastighet som erséttning fér en gammal
bod pd samma plats. Domstolarna konstaterade att enligt JB 2 kap. 1 § &r en
byggnad som uppforts med stéd av servitutsrétt av den hérskande fastighetens
agare pa en tjanande fastighet tillbehor till den harskande fastigheten. Har bygg-
naden daremot uppforts av ndgon annan &n den harskande — eller tjanande — fas-
tighetens dgare, blir byggnaden 16s egendom. For den uppférda strandboden
fanns inte nagot avtal om markupplatelsen, vilket skulle kunna utgéra grund for
att boden var fastighetstillbehor. Nagon méjlighet for en delagarfastighet att en-
bart med stod av sitt delagarskap i samfalligheten ta i ansprak, under aganderétts-

* Hovratten for Ovre Norrland 1999-04-27, © 434-97. Lantméteriets rattsfallsregister 99:10,
se aven bla. 14:25, 14:18, 14:14, 10:10, 10:1, 08:36, 08:15, 08:3, 07:18, 07:12 och 03:4
angaende fastighetsbestdmning av servitut.
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liknande former, ett bestimt omrade pd marken finns inte. Mot denna bakgrund
fann domstolarna att strandboden inte utgjorde fastighetstillbehor till den aktu-
ella fastigheten.®

12.1.4 Gemensamhetsanlaggningar

Rattsliga oklarheter kring innehallet i upplatelser for gemensamhetsanlaggningar
samt gemensamhetsanldggningars omfattning kan prévas genom fastighets-
bestdmning.

Bestammelserna tar sikte pa situationer dar inneborden av vissa fragor i an-
laggningsbeslutet ar oklara (prop. 2008/09:177 s. 43-44). Det kan t.ex. vara
fraga om upplatelsens omfattning pa marken och i anldggningar, samt vilka
befogenheter som tillkommer anldggningssamfélligheten. Provningen kan &ven
avse avgransningen mellan enskild och samfalld egendom, dvs. om en viss an-
laggning ingar i gemensamhetsanlaggningen eller inte.

Ett rattsfall gallde omfattningen av en gemensamhetsanlaggning for vagandamal.
Gemensamhetsanlaggningen hade ursprungligen bildats 1965, enligt 1939 ars lag
om enskilda végar, och tvisten gallde huruvida en mindre delstracka dvertagits
for gemensam vaghallning eller inte. Mark- och miljédomstolen ansag att den
aktuella végstrackan (som var 2 meter lang) var tydligt markerad pa forrattnings-
kartan och darmed innefattades i upplatelsen, varfor den ingick i gemensamhets-
anlaggningen.®

Rena forvaltningsfragor kan daremot inte hanteras genom fastighetsbestamning.
Fragan om en viss forvaltningsatgard &r forenlig med gemensam-
hetsanlaggningens andamal far istallet provas enligt lagen om férvaltning av
samfélligheter.

12.2 Materiella bestdmmelser om fastighetsgranser

Vid fastighetshestdamning ska prévningen grundas pa resultatet av tidigare fas-
tighetsbildningsatgarder och pa andra &ldre avgéranden rérande fastighetsindel-
ningen och fastighetsanknutna rattigheter (prop. 1969:128 s. B 806-807).

Just nér det géller granser finns dock de materiella grunderna for bestam-
mande av gransers lagen framst i JB 1 kap. samt i vissa av JB:s Gvergangs-
bestdammelser. En viktig atskillnad gors darvid mellan lagligen respektive ej
lagligen bestdmda granser.

5 Svea hovratt 2004-11-09, © 123-04. Lantmateriets rattsfallsregister 04:6, se dven 15:6 och
12:25 angéende fastighetsbestamning av fastighetstillbehor.

® Mark- och miljdéverdomstolen 2015-01-14, F 10375-13. Lantmateriets rattsfallsregister
15:2.
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Fastighetsbestdmning och sarskild gransutmarkning

12.2.1 Lagligen bestdmda granser

Med lagligen bestamda granser avses sadana granser som tillkommit vid lant-
materiforrattningar, eller som varit foremal for faststéllelse genom dom eller pa
annat satt, se vidare nedan.

Enligt reglerna i JB 1 kap. 3 § har grans som blivit lagligen bestdmd den
strackning som utmarkts p& marken i laga ordning.” Huvudprincipen ar alltsé att
gransmarkena — och inga andra omstandigheter — avgor lagligen bestdmda gréan-
sers ratta strackning. Detta géller dven nar markeringen pa marken och forratt-
ningshandlingarna inte stimmer 6verens.® Till denna huvudprincip finns tva
kompletterande regler:

= Kan utmérkningen inte langre faststallas med sékerhet, ska grénsen ha den
strackning som med ledning av forréattningskarta, jamte handlingar, innehav
och andra omsténdigheter kan antas ha varit &syftad. En stor bevisflora kan
saledes anvandas, men rekonstruktionen ska syfta till att aterskapa den tidi-
gare gjorda utmarkningen (SOU 1960:25 s. 52).°

= Om grénsens strackning inte utmarkts pa marken i laga ordning, ska gran-
sen ha den strackning som framgar av karta och handlingar. Av férarbetena
framgar att nar karta och handlingar ar ofullstandiga far hansyn aven tas till
andra faktorer, t.ex. havdeférhallanden (prop. 1970:20 s. B 80).%

Vilka gréanser ska da anses vara lagligen bestaimda? Som namndes ovan inryms
har — nagot forenklat — sadana granser som bildats eller bestamts vid lantméteri-
forrattningar. Dessa omfattar bl.a. grénser i faststéllda skiften och vid avvittring,
vid hemmansklyvning och dgostyckning, samt grénser tillkomna eller bestamda
med stod av jorddelningslagen och lagen om fastighetshildning i stad. Gréanser
bildade vid forrattningar enligt FBL &r givetvis lagligen bestdmda grénser. Det-
samma géller gréanser som tillkommit genom inldsen enligt AL och LL.

Nar fastighetsbestamning eller sarskild gransutmérkning skett av grans blir
denna lagligen bestdmd — i de delar som bestdmts eller utmarkts — oavsett dess
natur fore forrattningen.

" Det fanns tidigare méjlighet att aterstélla ett forkommet eller skadat gransmarke, med stéd
av 1974 ars matningskungorelse. Detta var dock en teknisk atgard, och innebar inte ndgon
utméarkning i laga ordning. Sadana aterstéllda gransmarken ska saledes inte ges samma bevis-
vérde vid fastighetsbestdmning av grans.

8 Se t.ex. Lantmateriets rattsfallsregister 08:11 och 83:29. De straffrattsliga stadgandena i BrB
14 kap. 9 8 om forfalskning av fast mérke ar tydliga uttryck for gransmérkens exklusiva be-
visvarde i dessa sammanhang.

® Se bl.a. Lantmiteriets rattsfallsregister 09:20, 09:11, 06:20, 04:8, 02:6 och 99:7.

10 3¢ Lantmateriets rattsfallsregister 78:41.
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12.2.2 Ej lagligen bestdmda granser

Enkelt uttryckt omfattar ej lagligen bestamda granser alla sddana granser som
inte blivit lagligen bestamda. Exempel pa dessa ar granser som tillkommit vid
jordavsondring, legalisering enligt AULL, expropriation, eller inlésen enligt
PBL, MB, VégL etc.

Av alder bestdende” grénser

Om en grans inte blivit lagligen bestamd galler de ra och ror eller andra méarken
som av alder ansetts utmarka gransen (JB 1 kap. 4 § 1 st.). Med “’ra och ror eller
andra marken” avses gardesgardar, stenrésen, diken, hackar etc. Vid bedém-
ningen bor hansyn tas till allt tillgdngligt bevismaterial, d&ven havden. Om andra
upplysningskallor an innehavet saknas, blir detta utslagsgivande (prop. 1970:20
s. B 82).

Regeln tillampas huvudsakligen pa gamla granser mellan byar (ragangar) pa
landsbygden (Karlsson, 2004 s. 67). Vissa aldre granstyper i stad omfattas dven
av bestdmmelsen, men den torde endast undantagsvis anvéandas.

Ett rattsfall gallde fastighetsbestdmning av gréns som tillkommit genom lega-
lisering av samjedelning. Vid legaliseringen gjordes gransdragningen utifran en
hemmansklyvning som pabérjades &r 1874 men som aldrig slutfordes. Utstak-
ning och rorlaggning hade dock skett, vilken darefter foljts av sakdgarna. Hovrét-
ten ansag att gransen skulle bestammas med stod av JB 1 kap. 4 § 1 st., dvs. med
utgéngspunkt i de aldre gransmarken m.m. som &terfunnits p& marken.**

Tvangsgranser

For granser som tillkommit expropriation eller liknande tvangsforvarv géller
enligt JB 1 kap. 4 § 2 st. att gransen har den strackning som med ledning av
fangeshandling, innehav och andra omstandigheter kan antas ha varit asyftad.

Ett gemensamt drag for alla typer av tvangsgranser ar att de tillkommit pa
annat satt an genom lantmateriforrattning. Med fangeshandling avses expropria-
tionsdom respektive inlosenbeslut. Notera att utmarkningen pa marken inte ges
ndgon overordnad stallning vid tvangsgranser.* Flera olika faktorer ska istallet
vagas samman i sokandet efter avsikten vid forvarvet.

1 Hovratten for Skane och Blekinge 2010-05-28, © 3136-09. Lantmateriets rattsfallsregister
10:8.

12 Enligt nu gallande regler ska LM i flertalet fall markera nytillkomna granser vid tvangsfor-
varv (jfr ExL 5 kap. 10 8). Detta var dock inget krav i dldre tid.
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Fastighetsbestdmning och sarskild gransutmarkning

Avsdndringars granser m.m.

Om fastighetsgrans tillkommit genom Gverlatelse av jord fore 1972 (vilket bl.a.
géller avséndringar och vissa typer av stadsjord) galler enligt JP 17 § att gransen
har den strackning som med ledning av fangeshandling, innehav och andra
omstandigheter kan antas ha varit asyftad.

For avsondringar var det forst 1917 som krav pa kartredovisning infordes. Even-
tuell utmérkning av det avsondrade omradet var en fraga enbart mellan Gver-
latare och forvarvare. Detta tillsammans med att 6verlatelsehandlingarna inte sal-
lan ar schematiska och kortfattade, kan skapa stora svarigheter att bestimma av-
séndringars omfattning pa marken.

| ett rattsfall framgick av grundhandlingen — som var fran bérjan av 1800-
talet — att forvarvaren skulle fa odla upp ett fyrkantigt omréade enligt angivna yt-
termatt. Under 1800-talet uppfordes stenmurar utmed tre sidor av fastigheten.
Den fjarde sidan begrédnsades av strand. Vid fastighetshestamning visade sig
uppodlingen ha blivit betydligt stérre &n vad som angivits i grundhandlingen.
Hovratten ansdg dock att det uppodlade omréadet — trots att utvidgning skett —
stod i Gverensstimmelse med syftet i den ursprungliga overlatelsen. Granserna
bestamdes folja stenmurarna, dvs. enligt havden.*®

En sarskild fraga géller huruvida vatten och grund féljt med vid avsondringar
eller inte. Hogsta domstolens praxis under 1900-talet pekar harvid pa ett ganska
generost tolkningssétt till de avséndrade fastigheternas forman.*

Ett rattsfall gallde fragan om vattenomrade ingatt vid avsondring 1903. Av-
sondringen omfattade ett 350 meter langt och ca 30 meter brett omrade mellan en
vag i norr och Mélaren i soder. Vattenomradet omnamndes inte i grundhandling-
en. Fastighetsdomstolen anférde: “Enér avsondringen uppenbarligen gjordes for
bostadsandamal for att bebos i dess norra del och mark tillades den avséndrade
fastigheten anda ned till den befintliga stranden maste avsikten anses ha varit att
till avséndringen dven skulle héra vattenomréde i Mélaren.” Hovratten fast-
stallde fastighetsdomstolens utslag.'

Bestammelsen i JP 17 § ar aven tillamplig pa vissa granser som tillkommit ge-
nom legalisering enligt AULL (prop. 1970:20 s. B 83).

Vid fastighetsbestamning av en legaliserad areal6verlatelse beskrevs endast tre
granser av tomten i grundhandlingen. Den fjarde gransen bestamdes utifran en

13 Hovratten for Nedre Norrland 1983-01-26, SO 15. Lantmateriets rattsfallsregister 83:34, se
aven 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. | ett par fall har dock avsdndringen inte till-
erkénts vattenomrade utanfor strand, se NJA 1963 s. 250 samt NJA 1901 s. 238.

15 Lantmateriets rattsfallsregister 91:25, se aven 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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bedémning av vad som utgjorde en lamplig tomtutformning. Arealuppgifterna i
grundhandlingen kom darigenom att éverskridas med 43 procent.'®

12.2.3 Grénser i vattenomraden

Om en grans i enskilt vatten inte kan bestimmas med ledning av ovanstdende
principer — den kanske varken har utmarkts eller redovisats pa karta — hor vat-
tenomradet till den fastighet vars strand ligger narmast (JB 1 kap. 5 §).»" Det ar
da strandens utseende vid tidpunkten nar gransen tillkom som é&r avgérande
(normalt medelvattenstand).'®

Enskilt vatten kan vara samféllt eller delat. Som en féljd av laga skifte galler for
stora delar av landet att vattnet anses vara delat mellan de stranddgande fastig-
heterna i skifteslaget, i enlighet med JB 1 kap. 5 §. Detta &r en presumtionsregel
som géller i de fall vattenomradena inte har omnamnts i laga skiftesakten.™ For-
klaringen till denna presumtion finns i den s.k. impedimentregeln i stadgan om
laga skifte (12 kap. 3 § 3 st. i 1827 ars stadga, 80 § i 1866 ars stadga) som angav
att "[iJmpedimenter tilfalle det hemmans egolott, inom hvars utstakade omrade
de blifva liggande”. Vattenomradena ansags namligen inte vardefulla vid denna
tid. Det omvanda galler emellertid for sjalva fisket i vattenomradena, vilket
ocksa leder till den motsatta presumtionen avseende fisket — dvs. samfallt om
inget namns i akten.

Aven oar paverkar gransers strackning enligt JB 1 kap. 5 §. Mindre holmar och
skar betraktas daremot som impediment, och inverkar inte pa gransdragningen.

Vid storskifte hade en holme med en areal om ca 3 500 kvm och en langd pa ca
115 m sasom impediment tillfallit den fastighet inom vars vattenomrade den var
beldgen. Senare avsondrades en lagenhet pd fastlandet innanfor holmen, och er-
holl da vattenomrade enligt JB 1 kap. 5 §. Vid fastighetsbestamning av gransen
for avsondringens vattenomrade ansdg hovritten att stamfastighetens strand pa
holmen skulle beaktas — dvs. holmen var tillrackligt stor for att dra till sig eget
vatten.?

16 Hovratten for Vastra Sverige 1975-09-19, UO 81. Lantmateriets rattsfallsregister 75:31, se
aven 02:12, 93:45 och 83:61.

17 Se Lantmateriets rattsfallsregister 98:13, 86:27 och 86:19.
18 Se Lantmateriets rattsfallsregister 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 galler
&ven vid hemmansklyvning och &gostyckning, se Lantmateriets rattsfallsregister 13:24.

2 gyea hovratt 1976-10-11, UO 25. Lantmateriets réttsfallsregister 76:29.

252



Fastighetsbestdmning och sarskild gransutmarkning

Fastighetsgranser i vatten mot allmént vattenomrade féljer av lagen om grans
mot allmant vattenomréade (JB 1 kap. 2 §), se avsnitt 2.2.1.%

12.2.4 Granshavd

| JP 18 § har inforts ett institut — granshévd — som reglerar ett sarskilt fall av
samjeagoutbyte. Om en grans under 20 ar havdats i annan strackning &n den
skulle ha enligt lag och om havden grundas pa overenskommelse fore JB:s
ikrafttradande 1972, géller den havdade gransstrackningen.

For en sadan éverenskommelse finns inga formkrav, men enbart havden har i
rattspraxis inte godtagits som uttryck for att det existerar en 6verenskommelse
(utom i undantagsfall). Regeln &r tillamplig bade pa lagligen och ej lagligen
bestdmda granser

Gransen mellan fastigheterna Attarp 1:3 och 3:7 var oklar. Vid fastighetsbestdm-
ning beslutade LM att gransen mellan fastigheterna skulle ga i enlighet med den
grans som bestdmts vid laga skifte 1866. Beslutet innebar att den stenmur som
tidigare havdats som grans hamnade inne pa 1:3.

Agaren till 3:7 6verklagade och anférde granshévd. Fastigheten hade okland-
rat havdats fram till stenmuren sedan tidigt 1900-tal. Nagot formellt avtal kunde
dock inte forebringas. Hovratten konstaterade att det inte kravs nagon uttrycklig
overenskommelse, utan att det racker att man indirekt kan pavisa att gransjuste-
ringen har vidtagits genom 6verenskommelse. Havden gick tillbaka minst 50 ar i
tiden. Vid detta forhallande, och da tillskapande av inagomark kraver ett inte
obetydligt nyodlingsarbete kopplat med att omradet klart avgransats mot angran-
sande skogsmark med en stengardesgard jamte stangsel, fann hovratten det visat
att granshavden grundats pé& dverenskommelse enligt JP 18 §.

Det finns sérskilda bestdammelser om hévd i JB 16 kap., vilka egentligen inte hor
hemma i detta sammanhang. Bestammelser om havd galler dganderattsansprak
till en viss fastighet, varfor de inte blir relevanta att tillimpa vid fastighets-
bestdmning.

Overgangsbestammelserna i JP 6 § om urminnes havd kan dock i séllsynta
fall ha betydelse vid fastighetsbestamning av servituts bestand. Enligt JP 6 § in-
skranks inte den ratt som fore JB:s ikrafttradande tillkommit ndgon pé grund av
urminnes havd. En rattighet som bygger pa urminnes hiavd maste oklandrat ha
utdvats under en mycket Iang tid. Tidskriteriet — vilket skulle vara uppfyllt redan
nar JB tradde i kraft — anses innebara tvd mansaldrar, dvs. ca 90 ar (Karlsson,
2004 s. 84).

| ett rattsfall avseende rétt till v&g hade en viss fastighet under flera mans-
aldrar nyttjat en vag som enda verkligt brukbara utfart fran fastigheten redan fore

2! Se Lantmateriets rattsfallsregister 98:28.

22 Hovratten for Vastra Sverige 2009-03-11, © 1299-08. Lantmateriets réttsfallsregister 09:30,
se &ven bl.a. 11:4, 10:20, 07:21, 06:1, 04:29, 00:22, 99:18, 98:13, 97:24 och 96:9.

253



1972. Hovratten ansag att en servitutsliknande rattighet, grundad pa urminnes
havd, hade uppstatt.®

12.3 Fastighetsbestamningsforrattning

Fastighetsbestdmning handlaggs av LM vid forrattning (14 kap. 2 8). Vid fastig-
hetsbestdmningsforrattningen géller i huvudsak forfarandereglerna i FBL 4 kap.
Fastighetshestamning kan ske som fristdende atgard, eller handlaggas gemen-
samt med fastighetsbildningsatgard.

Som ett alternativ till fastighetsbestdmning kan en saké&gare vacka talan om fast-
stéllelse vid allmén domstol. Detta sker vid tingsratten i den ort dér fastigheten ar
belagen (RB 10 kap. 10 8). Till skillnad fran LM &r en domstol behérig att ta upp
bade fragor om fastighetsindelningens beskaffenhet och fragor om aganderitt.

12.3.1 Initiativ

Ratten att ta initiativ till fastighetshestdmning regleras i 14 kap. 1la-1b 88. | sam-
band med annan forrattning kan LM ta officialinitiativ om:

= det behdvs vid en fastighetsbildningsforrattning, eller
= LM har férordnat om det enligt LL 15 § eller AL 17 &.

Fastighetsbestamning kan aven ske efter ansokan. Ratten att ansdka om fastig-
hetsbestdmning tillkommer:

=  Sakdagare

= Kommun, for omraden som berors av befintlig eller foreslagen detaljplan
eller omradesbestammelser

= Staten eller kommun, for omraden som berdrs av befintligt eller foreslaget
skydd enligt MB 7 kap.

= Staten eller kommun, for omraden som berdrs av vagritt eller befintlig eller
foreslagen vagplan for allman vag

= Staten, kommun eller jarnvigsbyggare, for omraden som berérs av befintlig
eller féreslagen jarnvagsplan

= Samféllighetsforening, for gemensamhetsanldggning under foreningens
forvaltning (efter stammobeslut)

28 Hovratten for Vastra Sverige 1988-12-05, DT 30. Se aven NJA 1984 s. 148, samt Lant-
materiets rattsfallsregister 88:30 och 84:63.
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Nar det galler fastighetshestamning efter ansokan finns tva viktiga begransning-
ar. For det forsta far ansokan inte prévas om det ar uppenbart att fragan saknar
betydelse for sokanden. En gransfraga eller nagot annat forhallande som &r up-
penbart kan alltsa inte prévas. En sadan begéaran om fastighetsbestamning ska
istallet avvisas (prop. 1969:128 s. B 794). Bestdmmelsen har anpassats till mot-
svarande regel om faststéllelsetalan i allmén domstol (RB 13 kap. 2 8). Det ar
alltsa inte mojligt att ansoka om fastighetshestamning pa rent okynne.

Den andra begransningen galler vilka typer av servitut som kan fastighets-
bestammas efter ansokan. Huvudprincipen &r att endast sddana servitut som kan
— eller tidigare har kunnat — bildas genom lantmateriforrattning far bestimmas
efter ansokan. Detta betyder bl.a. att avtalsservitut inte kan bli féremal for fas-
tighetsbestdmning efter ansokan — for detta fordras officialinitiativ (dvs. att
prévningen sker i samband med annan forrattning).”* En fristdende tvist om
avtalsservitut kan daremot prévas genom faststéllelsetalan i allméan domstol (jfr
prop. 1969:128 s. B 798).

Notera att fragor om fastighetstilloehdr, som bygger pa servitutsférhallande
enligt JB, darmed inte heller bor kunna provas som en fristaende atgard.

12.3.2 Utredning

LM ska utreda de omstandigheter som ar av betydelse for fastighetsbestamning-
en (14 kap. 3 8). Normalt kombineras utredning av arkivakter med undersékning
och matning i falt. Vidare ska LM meddela sakagarna vilka fragor som ska av-
goras. Det &r viktigt att sakagarna far klart for sig vad fastighetsbestamningen
innebar, sa att de kan bevaka sin ratt vid forrattningen.

Redan tidigt bor sakagarna beredas tillfalle att argumentera for sina asikter
om de fragor som ar foremal for bedémning. Darvid kan de visa fram hand-
lingar, kartor eller kartskisser, fotografier, papeka forhallanden av olika slag pa
marken (havd, marken etc.) eller t.ex. dberopa berattelser fran personer med
sarskild kannedom om forhallandena.

Sedan LM stéllt samman allt utredningsmaterial ska detta redovisas for sak-
agarna — i normala fall vid sammantrade — och de bor da fa tillfalle att lamna
synpunkter samt komplettera sin egen argumentation.

Malet med en fastighetshestamningsforrattning skiljer sig markant fran en fastig-
hetshildningsforrattning, eftersom den forra syftar till att faststalla ett radande
forhallande rorande fastighetsindelningen. En fastighetsbestamning kommer dar-
for att i vissa avseenden likna ett domstolsforfarande som géller faststéllelse-
talan. Fastighetshestamningar gar i hog grad ut pa att gora utredningar om olika
forhallanden och att ta stéallning till motstridiga yrkanden. Vid fastighetsbestam-
ningar &r ofta sakfragan tvistig och oklar.

24 e Lantmateriets rattsfallsregister 15:4 och 76:4.
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Flera av domstolens bevismedel saknas dock i forrattningsforfarandet. LM
kan t.ex. inte framtvinga personlig instéllelse av sakdgare eller héra sakéagare un-
der sanningsforsakran. Det gar inte heller att kalla och héra vittnen under ed eller
tvinga fram skriftliga bevis genom s.k. editionsforelaggande (prop. 1969:128
s. B 786-789, 806).

Som tidigare ndmnts ar faststallelsetalan vid allmén domstol ett alternativ till
fastighetsbestdmning (jfr Kronmark, 2013).

Overenskommelser

Fastighetségare kan traffa dverenskommelse om grénsers strackning (14 kap.
5 8). Notera att 6verenskommelse inte kan traffas i andra fragor an gransstrack-
ningar.

For en sadan 6verenskommelse fordras skriftlig form.”® Innan 6verenskom-
melse traffas ska gransen ha stakats ut pa marken eller i vattnet i behovlig om-
fattning.® Overenskommelsen far heller inte avvika vasentligt fran gransens
ratta lage, medfora olagenhet fran allman synpunkt, eller leda till att ndgon fas-
tighet undergar storre vardeminskning.

Vid fastighetshestamning av servitutsomrade for béthus, till forman for fastig-
heterna Hjortnas 5:10-17, traffades en dverenskommelse om servitutsomradets
granser. Overenskommelsen medforde att servitutsomrédet utokades fran ca
280 kvm till ca 500 kvm. Hovratten konstaterade att dverenskommelsen stred
mot 14 kap. 5 8.2

| sddana fall fordras istillet fastighetsreglering, varvid bl.a. de allmanna
lamplighetsvillkoren i FBL 3 kap. samt skyddet for fordringshavare och andra
rattsagare i 5 kap. ska provas.?

Overenskommelsen kan dock inte omfatta fastighetsgrans mot allmant vatten-
omrade, eftersom denna grans foljer av bestimmelserna i lagen om grans mot
allmant vattenomrade.

% | NJA 2008 s. 1074 klargjorde Hogsta domstolen att en sadan 6verenskommelse ocksé
maste undertecknas av sakdgarna for att beaktas. Se &ven Lantmateriets rattsfallsregister
99:12 angdende kravet pa skriftlig form.

% Se Lantmateriets rattsfallsregister 92:7 ang&ende inneborden av i behévlig omfattning™.
%" Svea hovratt 2010-07-09, © 2983-09. Lantméteriets rattsfallsregister 10:4.

%8 Se aven NJA 2011 s. 436 samt Lantméteriets rattsfallsregister 09:8 angdende skillnaden
mellan éverenskommelse enligt FBL 14 kap. 5 § och dverlételse av mark.
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Teknisk jaAmkning av grans

Enligt 14 kap. 6 § far LM go6ra mindre avsteg fran de materiella normerna for
gransstrackningar i JB for att en grans ska fa en — i tekniskt hanseende — mer
andamalsenlig strackning. Genom bestammelsen blir det t.ex. mojligt att bortse
fran mindre bukter i en grans som &r utan egentlig betydelse och som mark-
agarna kan ha svart att sjalva halla reda pa.

Bestdmmelsen anvénds ofta vid fastighetsbestdmning av grénser i enskilt
vatten enligt JB 1 kap. 5 §.%° Den galler dock inte bara fastighets- och samfallig-
hetsgranser utan kan d&ven tillampas for servitutsgranser (prop. 1969:128
s. B 813).

Utstakning och utméarkning

Om fastighetsbestdmningen avser strdckningen av en gréns ska denna, enligt
14 kap. 7 §, anges pa forrattningskartan. For upprattande av karta och kraven pa
noggrannhet vid utformningen géller samma krav som vid fastighetsbildning (jfr
14 kap. 2 8). Om Kkarta inte uppréttas ska strackningen beskrivas i forrattnings-
handlingarna.

Gréansen ska alltid utstakas och utmadrkas i behdvlig omfattning. Bestammel-
sen innebar en skarpning i forhallande till fastighetshildning eftersom utstakning
senast far ske vid fastighetsbestamningsbeslutets 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 dven meddelas vid
fastighetshestdmning. Detta foljer av hénvisningen till FBL 4 kap. i 14 kap. 2 8.
Bl.a. galler detta beslut om avvisning, instéllande och vilandeférklaring.

Det finns emellertid sérskilda bestdimmelser om tre olika beslut i FBL
14 kap. — fastighetsbestdmningsbeslut, kostnadsférdelningsbeslut samt avslut-
ningsbeslut. Dessa kommenteras ndrmare nedan.

Fastighetsbestamningsbeslut

Pa motsvarande satt som ett fastighetsbildningsbeslut, innebar ett fastighets-
bestamningsbeslut ett avgorande i sakfragan vid forrattningen (FBL 14 kap.
4 8), exempelvis strackningen av en grans, eller huruvida ett vattenomrade ar
delat eller samféllt.

2 ge t.ex. Lantméteriets rattsfallsregister 84:46.
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Skalen till beslutet ska framga. Det ar viktigt att LM redovisar dem utforligt,
eftersom skalen ofta ar betydelsefulla bade for sakagarna och vid ett eventuellt
Overklagande. Motivering kan &ven anses betydelsefullt i de fall beslutet bygger
pa en dverenskommelse om gransstrackning.

Fastighetshestamningsbeslut kan meddelas som preliminarfraga (14 kap.
8 8). Detta kan vara lampligt nér fastighetsbestdmningen &r tvistig och sker i
samband med fastighetsbildning. Nar fastighetsbestdmningsbeslutet vunnit laga
kraft kan fastighetshildningsbeslut meddelas och forrattningen avslutas. Darmed
undviks att arbete laggs ner pa tekniska atgarder m.m. som kanske maste goras
om.

Kostnadsférdelningsbeslut

Fordelningen av kostnaderna for fastighetsbestamning beror pa hur arendet har
initierats. Bestammelserna finns i 14 kap. 10-14 §8.

Enligt huvudregeln (14 kap. 10 8) ska forrattningskostnaderna fordelas mel-
lan sakdgarna efter vad som dar skéligt. Vid skalighetsbeddmningen b6r man
frdmst beakta den nytta varje sakagare har av fastighetsbestdmningen.

Vid fastighetsbestamning av gransers strackning brukar fastighetsdgarna pé res-
pektive sida om gransen fa bara halften av kostnaderna, da de ofta anses ha lika
stor nytta av att f& grénsens lage bestamt (prop. 2008/09:177 s. 34).%

Nar en verklig tvist foreligger mellan sakdgarna — och forrattningen saledes i
viss man kan jamstallas med en domstolsprévning — bor man vid sidan av nytto-
aspekten dven kunna ta hansyn till utgdngen av tvisten.®* Aven sddana forhal-
landen som att en sakdgare genom sitt agerande i betydande man fordyrat for-
rattningen kan végas in (jfr RB 18 kap. 6 §).

RH 1993:61 géllde foérdelning av forrattningskostnader vid fastighetsbestdmning.
Da det i detta fall inte rorde sig om en dgotvist, anforde hovratten att kostnaderna
borde fordelas efter nyttan for de berdrda fastigheterna. Att fa fastighetens grans
klarlagd medfor typiskt sett alltid viss nytta for fastighetsagarna. Vid bedémning
av storleken pa denna nytta borde — enligt hovrattens mening — dven véardet av
den berérda marken vagas in. Om vardet av denna mark ar sa lagt att det inte
svarar mot kostnaderna for atgarden, blir nyttan av fastighetsbestamningen inte
sérskilt stor. Med beaktande av detta fann hovrétten att sokanden borde svara for
merparten av kostnaderna. En fordelning sa att sokanden svarade for 2/3 och res-
terande 1/3 fordelades mellan dvriga berérda fastigheter ansgs skaligt.*

% Se Lantmateriets rattsfallsregister 92:40, 84:11 och 80:20.
%! Se Lantmateriets rattsfallsregister 83:52 och 81:32.
32 |_antmateriets réttsfallsregister 93:17, se &ven 03:16.
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Aven ndr en kommun ansokt om fastighetshbestiamning inom ett omréade som
berdrs av en befintlig eller foreslagen detaljplan eller omradesbestammelser, ska
i princip sakdgarna bdra kostnaderna for fastighetsbestdmningen. Bara om sar-
skilda skal finns, ska kommunen betala kostnaderna helt eller delvis. Detta kan
vara fallet nar fastighetsbestdmningen &r av begrénsad nytta for sak&garna (prop.
2008/09:177 s. 35).

Néar staten, en kommun eller en jarnvagsbyggare ansokt om fastighets-
bestamning inom ett omrade som berdrs av ett befintligt eller foreslaget skydd
enligt MB 7 kap., vagplan eller jarnvagsplan, &r huvudprincipen att sokanden
ensam svarar for forrattningskostnaderna (14 kap. 12 8). Denna fordelning kan
frangas om en sakagare till foljd av sitt agerande har fordyrat forrattningen.

Den allménna bestammelsen i FBL 2 kap. 6 § om dverenskommelser anga-
ende Esostnadsfbrdelning ar aven tillamplig vid fastighetsbestdmning (14 kap.
13 §).

Avslutningsbeslut

For avslutande av forrattningen géller samma bestdmmelser som vid fastighets-
bildningsforrattning, med vissa avvikelser (14 kap. 9 8).

Av FBL 4 kap. 33a § framgar att kanda sakéagare och andra som har ratt att
Overklaga ska underréttas skriftligen om beslut som meddelats i samband med
att en forrattning avslutats eller stallts in. Né&r staten eller kommun ansoker i
egenskap av myndigheter (se 14 kap. 1a 8) ar de emellertid inte sakdgare och
kan inte heller dverklaga besluten. Sasom sdkande ska dessa anda underréattas
skriftligen om forréattningens avslutande.

12.3.4 Overklagande

Overklagande av beslut vid fastighetsbestdmning sker enligt samma regler som
galler vid fastighetsbildning (FBL 15-18 kap.). LM:s beslut kan 6verklagas till
mark- och miljédomstolen, och vidare till Mark- och miljééverdomstolen samt —
under vissa forutsattningar — till Hogsta domstolen. Se vidare om ¢verklagande
och fastighetshildningsmal i avsnitt 5.6.

Beslut vid fastighetsbestdmning kan endast Overklagas av sakdgare (FBL
15 kap. 6 8).

% Se Lantmateriets rattsfallsregister 89:11.
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Figur 12.1: Exempel pa karta och protokoll vid fastighetsbestamning.
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LANTMATERIMYNDIGHETEN
\ )

I
I T T I i+ T 1

n 3 ' |

STOCKHOLMS LEN

Kallelse, delgivning

Narvarande

Yrkande

Bakgrund och ut-
redning

Sida 1[4
REGISTRERING Aklbilaga PR
Caturs Lo .
Protokoll RS A R .
2004-11-15 I!‘aifjrin?kL fastighetarenistrot
. Loy Ve
Arendenummer %
AB 04759 S -
Férrétningslantmétare Fé: Lentiaterimyndigheten
Peter Ekback
Arende Fastighetsbestimning mellan Oxhalsé 1:43 och 1:72.
Kommun: Norrtilje Stockholms lin
Handlsggning Med sammantride pa forrattningsstillet, Oxhalsd 1:43 och 1:.72.
Sokande och sak- | Fastighet Agare Anmiiirkning
dgare
Oxhalso 1:43 Ulla Britt-Marie Dahlback, lagfa- | S6kande
ren dgare :
Oxhalsd 1:72 Jan Folke Thomas Wedar, andel i
1/4, lagfaren dgare
Oxhals 1:72 Lars Gunnar Ingmar Wedar, an-
del 1/4, lagfaren dgare
Oxhalsd 1:72 Lennart Karl Folke Wedar, andel
1/4, lagfaren dgare
Oxhalsd 1:72 Nils Jan Anders Wedar, andel

1/4, lagfaren dgare

Kallelse, se aktbilaga B.

Delgivning har skett genom brevutskick med delgivningskvitto.
Samtliga delgivningskvitton har inkommit.

Av sakdgarna nédrvarar Ulla Dahlbéck och Ingmar Wedar personligen.
Ingmar Wedar har dven fullmakt att foretrada Anders Wedar, se akt-
bilaga 1.

Tore Malm, som atagit sig att betala forrittningskostnaden, nérvarar
personligen.

5e ansckan aktbilaga A.

Grinsen mellan Oxhalsé 1:43 och 1:72 r oklar betriffande strackning-
en i vattenomréadet vister om fastigheternas strand.

Figur 12.1 (forts.): Exempel pa karta och protokoll vid fastighetsbestamning.
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STOCKHOLMS LAN

Redogérelse

Fastighets-
bestmningsbeslut

4

LANTMATERIMYNDIGHETEN 2004-11-15 Sida 2

Aktbilaga PR

Gréansen tillkom &r 1911 genom hemmansklyvning av davarande Ox-
hals6 1:13 (akt: Blid6 182). Av akten framgér att ny mitning endast
skedde av &kermarken, medan dngs- och skogsmark kopierades over
fran laga skifteskartan. Vid jamforelse med laga skifteskartan fran ar
1850 (akt: Blido 53) framgar att strandlinjen kopierats 6ver till kartan
for hemmansklyvningen.

Ny inmitning av strandlinjens nuvarande lage har skett genom faltar-
bete. Strandlinjens lage &r 1911 har rekonstrueras genom interpolering
av laget &r 1850 respektive idag,

Forrdtningslantmitaren redogor for gillande bestimmelser, tidigare
utfort faltarbete med bl.a. inmitning av nuvarande strandlinje samt
den genomférda arkivutredningen.

Vid undersckning pa platsen aterfinns tvd befintliga gransmarkering-
ar: En rasten (nr 266) och ett ror i mark (nr 230), se karta aktbilaga KA.
Enligt ndrvarande sakiigare &r dessa grinsmarkeringar otvistiga.

Grénsens strackning i vattnet utstakas enligt resultatet fran lantmate-
rimyndighetens utredning.

Sakidgarna upplyses om att markering och inmétning av den bestimda
fastighetsgransen kommer att ske i omedelbar anslutning till férratt-
ningens avslutning.

Skil:

For bestimmande av gréns i vattenomride som ej utmérkts pa marken
eller redovisats pa karta giller jordabalken 1 kap. 5 §. Grinsen har,
enligt bestimmelsen, sddan strickning att till varje fastighet fores den
del av vattenomrédet som ar nirmast fastighetens strand. Om stran-
den forskjutits sedan griinsens tillkomst, dr dess tidigare lige avgs-
rande for gransens strackning.

Strandlinjens lage vid gransens tillkomst, &r 1911, har rekonstruerats
nymitning och arkivutredning. Gransens strackning har darefter tol-
kats grafiskt.

Beslut:

Grénsen mellan Oxhalsé 1:43 och Oxhalsé 1:72 gar rak mellan bryt-
punkterna 266, 300 och 307 samt vidare enligt kartans visning, till an-
nan grans moter enligt reglerna i jordabalken 1 kap. 5 8.

Grénsen har utstakats och markerats pd marken enligt karta, se aktbi-
laga KA.

Figur 12.1 (forts.): Exempel pa karta och protokoll vid fastighetsbestamning.
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STOCKHOLMS LAN

Kostnads-
fsrdelningsheslut

Akhnoﬂugare

Avslutningsbeslut

Overklagande

LANTMATERIMYNDIGHETEN

F

2004-11-15 Sida 3

Aktbilaga PR

Forratiningskostnaderna skall betalas med hilften vardera av dgarna
till Oxhals 1:43 respektive 1:72.

Enligt sdrskilt atagande stélls gemensam faktura ut pd Tore Malm.
Ulia Dahlbick, Hogbergsgatan 32 A, 116 20 STOCKHOLM.
Ingmar Wedar, Thaliavdgen 20, 167 71 BROMMA.

Tore Malm. Pl 1614, 760 17 BLIDO.

Férrattningen avslutas.

Den som ir missndjd med Lantmiterimyndighetens beslut eller Atgir-
der kan gverklaga dessa genom att en skrivelse limnas eller skickas
tll:

Lantmiterimyndigheten Stockholms lan

Stora Brogatan 10, 2 tr.

Box 328

761 24 NORRTALJE

Fastighetsdomstolen behandlar sedan $verklagandet.

Skrivelsen mdste ha kommit in till Lantmiterimyndigheten inom fyra
veckor fran avslutningsdagen, d.v.s. senast den 13 december 2004.
Kommer skrivelsen in féir sent kan éverklagandet inte behandlas.

Ange att ni 6verklagar och vilket beslut eller vilken 3tgérd ni éverkla-
gar. Anteckna forrattningens drendenumumer AB 04759 och redogor
for vad ni anser skall indras och varfor.

Protokollet uppsatt 2004-11-15.

Vid protokollet

=

Peter Ekbick

Granskat av: f\%

Figur 12.1 (forts.): Exempel pa karta och protokoll vid fastighetsbestamning.
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12.3.5 Réttsverkan av fastighetsbestdmning

Sa snart forrattningen avslutats och besluten vunnit laga kraft, ska fastighets-
bestdmningsbeslutet registreras i fastighetsregistrets allménna del (FBL 19 kap.
2-3 88). Nar registrering skett ar fastighetsbestdmningen fullbordad (FBL 1 kap.
28).

Ett fastighetsbestamningsbeslut som vunnit laga kraft far materiell rattskraft,
dvs. avgorandet blir bindande mot alla. Detta innebér i processrattsligt hanse-
ende att reglerna om res judicata i RB 17 kap. 11 8 blir tillampliga (prop.
1969:128 s. B 799). Enligt dessa bestammelser kan en frdga som blivit ratts-
kraftigt avgjord inte provas en gang till.

NJA 1980 s. 445 gallde fastighetsbestamning av gransstrackning mellan tva fas-
tigheter. Vid forrattningen utreddes inte den ratta gransstrackningen narmare,
utan dgarna traffade en dverenskommelse som innebar att gransen istéllet skulle
folja en havdelinje pa marken. Detta fick till foljd att utévningsomradet for ett
bétplatsservitut kom att hamna pa fel fastighet. Servitutet utdvades fortfarande,
men var inte kant for LM. Sedan fastighetsbestdmningen kommit till servituts-
havarens kdnnedom anférde han domvillobesvar. Hogsta domstolen godtog an-
stkan om domvillobesvar och ansdg att ett avgorande vid fastighetsbestamning
angaende gransen for en fastighets enskilda d&goomréade, dven maste anses gélla
mot innehavaren av ett avtalsservitut.?* (Vid den fortsatta behandlingen befanns
att servitutshavaren var sakdgare och borde ha kallats till forrattningssamman-
tradet. Forrattningen undanrdjdes pé& grund av grovt rattegngsfel.)®

| ett annat rattsfall begérdes fastighetsbestdmning av grans mellan fastigheten
Sturko-Ryd 7:21 och tvd mot denna angransande fastigheter. En av de aktuella
granserna hade dock tidigare bestamts vid gransbestamning som faststallts 1957.
De flesta gransmarkena fran gransbestamningen fanns kvar, och de resterande
kunde aterutsattas med hjalp av de matdata som fanns i akten. Ny fastighets-
bestamning kunde inte ske till féljd av res judicata.®

% Lantméteriets rattsfallsregister 80:12.
% antméteriets rattsfallsregister 84:60.

% Hovratten dver Skéne och Blekinge 1996-04-22, UO 2066. Lantmateriets rattsfallsregister
96:25. Se dven NJA 2007 s. 125 samt Lantmateriets rattsfallsregister 90:12 och 76:26.
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12.4 Sérskild gransutmarkning

| FBL 14 kap. 15-16 88 regleras sérskild gransutmaérkning, vilket &r en forratt-
ningsatgard for att rekonstruera eller komplettera fastighetsgranser med grans-
markeringar i situationer som ar réattsligt entydiga — dvs. dar inte fastighets-
bestdmning erfordras.

Behov av sarskild gransutmarkning kan t.ex. uppkomma da markarbeten i
anslutning till en fastighet har medfort att dess tidigare grdnsmarkeringar for-
storts. Det kan dven finnas 6nskemal om kompletterande utmarkning i sadana
fall dér en fastighets grans inte tidigare markerats, eller dér en gréns l6per i rak
linje och det ar langt avstand — eller av nagon annan anledning dalig sikt — mel-
lan befintliga markeringar i gransens brytpunkter (prop. 2008/09:177 s. 18-20).

Sarskild gransutmarkning ar sekundar i foérhallande till annan gransutmark-
ning enligt FBL och far bara vidtas om behovet av utméarkning inte kan tillgodo-
ses med anledning av fastighetsbildning (jfr FBL 4 kap. 27 §). Atgarden fér inte
heller anvandas nar det rader tvekan om gransens ratta lage, och forutsattningar
saledes foreligger for fastighetsbestamning.

Som tidigare ndmndes i avsnitt 12.3.1 kan fastighetsbestdmning inte anvéndas
for att marka ut en grans som i réttslig mening &r klar eller entydig (jfr prop.
1969:128 s. B 800). Detta galler &ven om grénsen inte ar utmarkt i tillracklig om-
fattning.

12.4.1 Forréattningsprovning

En fraga om sarskild gransutmarkning handlaggs vid lantmateriforrattning med
tillampning av i stort sett samma regler som géller for fastighetsbestdmnings-
forrattningar (14 kap. 16 8). Atgdrden kan handldggas fristdende, eller gemen-
samt med fastighetsbildning eller fastighetsbestamning i samma forrattning.

Sarskild gransutmarkning kan endast ske efter ansokan — LM kan alltsa inte
sjalv ta officialinitiativ. De som har rétt att ansdka ar samma krets som vid fas-
tighetsbestamning. Som en forutsattning géller dock att det inte far vara uppen-
bart att fragan saknar betydelse for sékanden.

For tva fragor avviker regleringen av sérskild gransutmarkning fran forratt-
ningsforfarandet vid fastighetsbestamning. Det &r namligen inte mojligt att traffa
Overenskommelser mellan sakdgarna om justering av fastigheters grénser. Inte
heller &r bestdmmelserna om teknisk jamkning av gréns tillampliga vid sarskild
gransutmarkning. Enligt uttalanden i forarbetena skulle dessa majligheter sta i
strid med den grundldggande tanken om att endast befintliga och i réattslig me-
ning klara granser ska kunna méarkas ut (prop. 2008/09:177 s. 27-28).

En fraga om sarskild gransutmarkning avgors genom ett s.k. gransutméark-
ningsbeslut (14 kap. 15 §). Strackningen av den aktuella gransen ska anges pa
forrattningskarta eller beskrivas i forrattningshandlingarna, samt utstakas och
markeras pa marken. Ett gransmarke som anbringats genom sarskild gréns-
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utméarkning far samma rattsverkan som vid fastighetsbildning eller fastighets-
bestamning, dvs. gransen &r att anse som i laga ordning utméarkt. P4 samma satt
som vid fastighetsbestdmning, har ett gransutmarkningsbeslut begrénsad ratts-
kraft om det ror omfattningen av allméant vattenomrade.

Kostnaderna for sarskild gransutmérkning ska betalas av sokanden (14 kap.
16 8). Fordelningen kan frangas om en sakégare till foljd av sitt agerande har
fordyrat forrattningen. Bestammelsen i FBL 2 kap. 6 § om 6verenskommelser
angaende kostnadsfordelning &r aven tillamplig vid sarskild gransutmarkning.

LM:s beslut vid sarskild gransutmérkning kan dverklagas enligt samma reg-
ler som vid fastighetsbestdmning, dvs. till mark- och miljédomstol, Mark- och
miljodverdomstolen och — under vissa forutsattningar — Hogsta domstolen.
Gransutmarkningsbeslut kan endast 6verklagas av sakagare. Overklagandetiden
ar ett ar (FBL 15 kap. 6 §).

Ett alternativt forfarande till sarskild gransutmarkning ar gransutvisning. Grans-
utvisning har till syfte att aterfinna och utvisa dolda gransmarkeringar sé att fas-
tighetsagarna kan se var gransen gar. Endast granser som bestamts i laga ordning
bor utvisas, man ska alltsd undvika att utvisa havdegranser och samjegranser.
Gransutvisning ar inte reglerat i lag och har inte heller ndgon rattsverkan. LM
och kommunernas matférvaltningar utfér gransutvisning som en del av sin upp-
dragsverksamhet.

Fore 2010 fanns mojlighet att aterstalla ett skadat eller forkommet grans-
marke genom en sarskild matteknisk atgard — aterstallande av gransmarke — vil-
ket reglerades i 1974 ars matningskungorelse. Aterstallande av gransmérke
skedde dock inte vid forrattning och hade heller inte nagon rattsverkan. Detta
medfor att det finns tva olika typer av gransmarkeringar: Dels de som utmarkts i
laga ordning och allts& ska bestammas enligt huvudregeln i JB 1 kap. 3 §, dels de
som aterstallts enligt matningskungorelsen. | det senare fallet far inte de ater-
stallda gransmarkena ges fullt bevisvérde. En sadan grans far istallet bestimmas
som om utmaérkningen inte langre kan faststallas med sékerhet (JB 1 kap. 3 §
andra meningen).

12.5 Aldre férhallanden

Den réttsliga traditionen att i lantmateriforrattning avgora tvister och oklarheter
betraffande fastigheters granser och réttsliga innehall ar forhallandevis kort.
Séadana provningar har i aldre ratt i huvudsak varit forbehallen domstolarna (se
Rodhe, 1944). Ursprungligen inriktades intresset endast pa ragangar, dvs. gran-
ser mellan byar. Granser inom en by (s.k. skifteslinjer) kunde inte bli foremal for
gransbestamning forran under 1800-talet, da med stdd av stadgan om laga skifte.

Under 1600-talet avgjordes ragangstvister av haradssyneratten, dock med
tekniskt bitrade av lantméatare. Fran 1783 kunde lantméatare medverka till upprat-
tande av forlikning vid rdgangstvist. For att fa rattskraft skulle forlikningen dock
faststéllas av héaradsratten.
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Med stdd av laga skiftes-stadgan vidgades mdjligheterna att bestdmma vissa
typer av ragangar — sadana som var faststallda eller pa annat satt lagligen be-
stamda. |1 6vriga fall avgjordes fragan av dgodelningsratten om inte rdgrannarna
traffade forening (6verenskommelse). Fragor om mantal (delningsgrund) — mot-
svarande andelstal i bysamfalligheter — skulle alltid avgoras av dgodelnings-
ratten.

Enligt 1926 ars jorddelningslag kunde granser omkring skifteslaget samt
andra granser bestdmmas genom s.k. gréansbestdmning inom ramen for skiftes-
forrattningen. Gransbestamning kunde &ven ske som fristdende forrattning.
Detta institut var emellertid begransat till just gransfragor. Andra fragor som
bestdnd och omfattning av servitut, andelar i samfalligheter etc. maste istéllet
provas av domstol — &godelningsratten eller i vissa fall allmén domstol.

For stadernas del saknades i dldre tid ndgot enhetligt fastighetshestammande
institut, mycket beroende pa de speciella omstandigheter som karaktariserade
fastighetsbildning i staderna, se avsnitt 11.2. Manga stader tillampade emellertid
ett tomtmatningsforfarande, vilket ocksa infordes i 1917 ars lag om fastighets-
bildning i stad. For stadsagojord kunde skiftesstadgans bestimmelser om grans-
bestdmning tillampas.

I lagen om fastighetsbildning i stad fanns bestdmmelser om tomtmatning och
gransbestamning. Genom tomtmatning bestdmdes granser for administrativt
bildade tomter. Gransbestamning kunde ske av saval tomtgranser — utan sam-
band med tomtmaétning — som andra slag av granser.

Nagot bor avslutningsvis namnas om den senaste storre gransreformen i Sverige,
vilken resulterade i 1932 ars lag med sarskilda bestammelser om aldre &go-
granser — den s.k. &gogranslagen. Denna lag medforde att gransmarken fick
vitsord framfér karta och handlingar for flertalet befintliga fastighetsgrénser,
framst pa landsbygden. Detta var en stor forandring jamfort med tidigare regler,
vilka istéllet forordat kartans redovisning som bdsta bevis for granser. Genom
JB:s ikrafttrddande utvidgades grdnsmérkenas dverordnade stéllning till att gélla
alla typer av fastighetsgrénser som tillkommit eller bestdmts genom lantméteri-
forrattning eller motsvarande dldre atgard.

I en framtid lar sannolikt nasta stora gransreform komma — évergangen till ett
system baserat pé koordinatbestimda fastighetsgranser, dar alltsd koordinaterna i
sig har rattsverkan. Fragan har studerats och utretts vid ett flertal tillfallen (se
t.ex. Torsein & Ericsson, 1994 samt Andreasson, 2008).
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