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9.7.2 Sdrskild forrdttning

9.7.3 Anldggning inrdttad enligt AL

FJARDE AVDELNINGEN - (")VlgIGA
FASTIGHETSBILDNINGSATGARDER (10-13 KAP.)
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10.2.2 Skydd for pantrdttshavare

10.2.3 Férdelning av medel

10 kap. 3 § Avstyckning i vissa fall

10.3.1 Avstyckning frdan tomtrdttsfastighet

10.3.2 Avstyckning for jord- eller skogsbruk

10 kap. 4 § Fordelning av sdrskild rédtt m.m.

10.4.1 Férdelning

10.4.2 Nar fordelning inte skett

10 kap. 5 § Nybildning av servitut m.m.

10.5.1 Nybildning

10.5.2 Andelsservitut

10 kap. 6 § Initiativratt

10.6.1 Ansékan av fastighetsdgare

10.6.2 Ansokan av forvdrvare

10 kap. 7 § Avstyckning i en dgares hand

10 kap. 8 § Skilda dgare

10.8.1 Grundhandling och éverenskommelse

10.8.2 Aterkallelse av ansékan

10 kap. 8a § Inteckningsbefrielse

10.8a.1 Beslut om inteckningsfrihet

10.8a.2 Medgivande eller oskadlighetsprovning

10.8a.3 Dokumentation av beslutet

10 kap. 9 § Fordringar med legal formansratt

10.9.1 Styckningslottens ansvar

10.9.2 Befrielse for styckningslott

10.9.3 Vissa undantagna fordringar

10 kap. 10 § Forréttningskostnader

11 kap. 1 § Foremal for klyvning

11.1.1 Objekt for klyvning

11.1.2 Lotter

11.1.3 Gemensam lott

11.1.4 Klyvning utan ansokan

11 kap. 2 § Andelsforvarv i vissa fall

11.2.1 Andelsforvirv med villkor om utbrytning

11.2.2 Aterkallelse av ansékan

11 kap. 3 § Restriktioner for klyvning

11.3.1 Lottliggning enligt yrkande

11.3.2 Klyvning av en tomtrdttsfastighet

11.3.3 Klyvning av bebyggd fastighet

11.3.4 Offentlig forsdljning

11 kap. 4 § Tilldelning

11.4.1 Férdelning mellan lotterna

11.4.2 Avskilt omrdde

11 kap. 5 § Sérskilda rattigheter

11.5.1 Férdelning

11.5.2 Ndr fordelning inte har skett

11 kap. 6 § Nybildning av servitut m.m.

11.6.1 Servituts- och samfdllighetsbildning

11.6.2 Samfillighetsbildning i vissa fall

11 kap. 7 § Klyvningens genomférande

11 kap. 8 § Ersittning och tilltriade
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11 kap. 9 § Dispositionsfrihet

713

11.9.1 Vissa situationer

713

11.9.2 Tilldmpning av 5 kap.

713

11 kap. 10 § Forrattningskostnader

715

12 kap. Sammanliggning

716

12 kap. 1 § Sammanldggning

718

12.1.1 Sammanldggning av hela fastigheter

718

12.1.2 Sammanldggning av delar av fastigheter

718

12 kap. 2 § Avtal mellan makar

719

12.2.1 Sammanldggning av en makes fastigheter

719

12.2.2 Sammanldggning av makars fastigheter

720

12 kap. 3 § Losningsrétt och tomtratt

724

12.3.1 Losningsrditt

724

12.3.2 Tomtrdtt och vattenfallsrdtt

725

12 kap. 4 § Formella hinder

727

12.4.1 Krav pd lagfart

727

12.4.2 Rditten till fastigheten tvistig

727

12 kap. 5 § Inskrivningsforhallanden

730

12 kap. 6 § Sérskilt om inskrivningar m.m.

732

12.6.1 Nyttjanderditter, servitut m.m.

732

12.6.2 Oskadlighetsprovning

732

12 kap. 7 § Sakréttsliga verkningar

733

12.7.1 Inverkan pa omfattningen av inteckning

733

12.7.2 Inverkan pd nyttjanderdtter m.m.

733

12.7.3 Ansokan om inskrivning

733

12.7.4 Makars lagfart

734

12 kap. 8 § Initiativ

735

12.8.1 Ansékan

735

12.8.2 Officialinitiativ

736

12 kap. 9 § Forfarandet hos LM

738

12 kap. 10 § Forfarandet hos IM

741

12.10.1 IM:s yttrande

741

12.10.2 Hinder mot sammanldggning

742

12 kap. 11 § Forslag till foretrddesordning

743

12 kap. 13 § Det fortsatta forfarandet hos LM

744

12.13.1 Den fortsatta provningen

744

12.13.2 Faststillande av foretrddesordning

744

12 kap. 14 § Beslut om kostnader

746

13 kap. Samordning med kommunal indelning

747

13 kap. 1 § Forrattningsinstitut

748

13.1.1 Fastighets enskilda mark

748

13.1.2 Samfdlld mark

749

13 kap. 2 § Initiativratt m.m.

751

13.2.1 Ansékan

751

13.2.2 Handldggning

751

13 kap. 3 § Samfillighetsandel — styckningslott

752

13.3.1 Andel i samfillighet

752

13.3.2 Styckningslott — stamfastighet

13 kap. 4 § Underrittelse till kommunerna

13 kap. 5 § Forrittningskostnader

13.5.1 Det allmdnna betalar

13.5.2 Ersdttning till syssloman

FEMTE AVDELNINGEN - FASTIGHETSBESTAMNING OCH
SARSKILD GRANSUTMARKNING (14 KAP.)

14 kap. Fastighetsbestimning och sérskild grinsutmérkning

14 kap. 1 § Foremal for fastighetsbestimning

14.1.1 Fragor som kan bestimmas

14.1.2 Servitut for vattenverksamhet

14 kap. 1a § Initiativrétt

14.1a.1 Olika initiativméjligheter

14.1a.2 Begrdnsningar for fristdende fastighetsbestimning
14.1a.3 Begrdnsningar i fraga om avtalsservitut

752
753
754
754
754

755

755

766
766
768
770
770
772
772
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14 kap. 1b § Initiativrétt for samfallighetsforening 773
14.1b.1 En av foreningen forvaltad gemensamhetsanldggning 773
14.1b.2 Rdtt att foretrdda medlemmarna 773

14 kap. 2 § Handlaggning 774
14.2.1 Handliggningsregler 774
14.2.2 Gemensam handldggning 774

14 kap. 3 § Utredning m.m. 775

14 kap. 4 § Fastighetsbestdmningsbeslut 776
14.4.1 Beslutets innehdall 776
14.4.2 Allmdnt vattenomrade 777

14 kap. 5 § Overenskommelse 778
14.5.1 Dispositionsfrihet 778
14.5.2 Materiella villkor 779

14 kap. 6 § Teknisk jamkning 781

14 kap. 7 § Utstakning och utmérkning 782

14 kap. 8 § Beslut som dverklagas sérskilt 783

14 kap. 9 § Avslutande av forréttningen 784
14.9.1 Avslutningsbeslut 784
14.9.2 Underriittelse 784
14.9.3 Om fastighetsbildning i samma forrittning 784

14 kap. 10 § Forréttningskostnader 785
14.10.1 Huvudregel 785
14.10.2 Undantag fran huvudregeln 785

14 kap. 11 § Kommun som sdkande vid plandggning 786

14 kap. 12 § Annan 4n sakédgare sdkande i ovriga fall 787

14 kap. 13 § Bestdmmelserna i 2 kap. 6 § 788

14 kap. 14 § Forrittningskostnader enligt 13 kap. 789

14 kap. 15 § Séarskild gransutmérkning 790
14.15.1 Grdnsutmdrkningsbeslut 790
14.15.2 Restriktioner for tillimpningen 790

14 kap. 16 § Forfarandet vid sarskild grainsutmérkning 792
14.16.1 Forrdttningen 792
14.16.2 Gemensam handldggning 793
14.16.3 Forrdttningskostnader 793

SJATTE AVDELNINGEN - RATTEGANGEN I 794
FASTIGHETSBILDNINGSMAL (15-18 KAP.)

15 kap. Overklagande till mark- och miljédomstol 794
15 kap. 1 § Forumregler 796
15 kap. 2 § Beslut som dverklagas sérskilt 797

15.2.1 Sdrskilda situationer 797
15.2.2 Tid for éverklagande m.m. 799

15 kap. 3 § Tillstandsbeslut m.m. 801
15.3.1 Sdrskilt verklagande 801
15.3.2 Forordnande om sdrskilt overklagande 801
15.3.3 Vem som far overklaga 802

15 kap. 4 § Overklagande utan besvirstid 803

15 kap. 5 § Javsfraga 804

15 kap. 6 § Besvérstid i allmédnhet 805
15.6.1 Overklagande av forrttning 805
15.6.2 Overklagande av grinsutmdrkning 806
15.6.3 Overklagande rorande forrdttningskostnader 807
15.6.4 Vem som far overklaga 807

15 kap. 7 § Byggnadsnamndens besvérsritt 808

15 kap. 8 § Lansstyrelsens besvérsratt 809
15.8.1 Allmdnt intresse 809
15.8.2 Begrdnsningar 810

15 kap. 9 § Sokandes rétt att overklaga 811
15.9.1 Linsstyrelsens och kommunens rdtt att 6verklaga 811
15.9.2 Annan icke sakdigares rdtt att overklaga 811

15 kap. 10 § Rittelse och omprovning 812
15.10.1 Rdttelse pd begdran av LM 812
15.10.2 Ansékan 813

15 kap. 11 § Godkénnande 815
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16 kap. Forfarandet vid mark- och miljodomstol

817

16 kap. 2 § Handlingar till MMD

819

16.2.1 Skrivelse med 6verklagande

819

16.2.2 Avskrift av karta m.m.

819

16 kap. 5 § Kallelse till ssmmantriade

820

16.5.1 Kallelse av sakdgare

820

16.5.2 Féretrddare for allmdnt intresse

820

16.5.3 Myndighet vars verksamhet berirs

821

16.5.4 Delgivning av kallelse

821

16 kap. 8 § Utan sammantride

822

16.8.1 Sammantrdde saknar betydelse

822

16.8.2 Prévning som inte avser saken

822

16.8.3 Slutférande av talan

822

16 kap. 9 § Forrattningshandldggning och fortida tilltrade

823

16.9.1 Beslut om fortsatt forrdittningshandldggning

823

16.9.2 Beslut om fortida tilltride

823

16.9.3 Inhibition av beslut om fortida tilltrdde

823

16 kap. 10 § Deldom

824

16 kap. 11 § MMD:s dndringsmdjligheter

825

16.11.1 Andring i allménhet

825

16.11.2 Annan dndring

825

16.11.3 Andring pd grund av 15 kap. 10 §

826

16 kap. 12 § Undanréjande av forréttning

827

16.12.1 Aterforvisande

827

16.12.2 Aterkallelse

827

16 kap. 12a § Undanrdjande p.g.a. uteblivet 6verldmnande

829

16 kap. 13 § Erséttning i vissa fall

830

16 kap. 14 § Réttegangskostnader

831

16.14.1 Huvudregel

831

16.14.2 Specialregler for vissa ersdttningsbeslut

832

16.14.3 Vissa undantag

832

16.14.4 Mal mot allmdnt intresse

833

16.14.5 Statsverket belastas

834

16 kap. 14a § Méal om forrattningskostnader

835

16 kap. 15 § Expediering av handlingar

836

16 kap. 16 § Annan enskild part

837

17 kap. Rittegingen i mark- och miljoverdomstolen

838

17 kap. 2 § Vissa beslut

841

17.2.1 Sdrskilt verklagande

841

17.2.2 Férbud mot overklagande

841

17 kap. 3 § Handldggningen i MOD

842

17.3.1 Rdittegdngsbestimmelser

842

17.3.2 Rdittegdngskostnader

842

17.3.3 Syn pa stdllet

843

18 kap. Rittegingen i HD

844

18 kap. 2 § HD:s handldggning

845

18.2.1 Réittegdangsbestimmelser

845

18.2.2 Réittegdngskostnader

845

18.2.3 Syn pa stillet

845

SJUNDE AVDELNINGEN - FASTIGHETSREGISTRETS
ALLMANNA DEL (19 KAP.)

19 kap. Fastighetsregister

846

846

19 kap. 1 § Fastighet och dess beteckning

847

19.1.1 Fastighet

847

19.1.2 Fastighetsbeteckningar

847

19 kap. 2 § Registreringen

850

19.2.1 Uppgift om fastighetsbildning m.m.

850

19.2.2 Andringar i annan ordning iin FBL

850

19 kap. 3 § Tidpunkt for registreringen

851

19.3.1 Registrering snarast efter laga kraft

851

19.3.2 Fértida registrering

851

19.3.3 Partiell registrering

852

13
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19.3.4 Partiell registrering av domstols avgérande 853
19 kap. 4 § Rattelse 854
19.4.1 Uppenbart oriktig uppgift 854
19.4.2 Uteslutning av fastighet 855
19.4.3 Rattelse dven vid skada 855
19 kap. 4a § Personuppgifters hantering i fastighetsregistrets allménna del 857
19 kap. 5 § Statens skadestandsansvar for fel 858
19.5.1 Tekniskt fel 858
19.5.2 Skadelidandes medverkan 858
19.5.3 Ersdttning av staten vid rdttelse 858
19.5.4 18 kap. 5 och 75§ jordabalken 858
19 kap. 6 § Handldggande myndighet 860
19.6.1 LM dr registermyndighet 860
19.6.2 Undantag 860
LAGEN OM INFORANDE AV FBL (FBLP) 861
10 § Aldre besittningsritter 862
11 § Skydd for vissa sakrétter 864
11.1 Fordran m.m. enligt 5§ JP 864
11.2 Avkomstrditt 864
14 § Innehavare av avkomstratt 865
15 § Skogsfangservitut 866
15.1 Upphdévande 866
15.2 Nybildning av skogsfangsservitut 868
17 § Séarskilt om klyvning 869
18 § Sarskilt om sammanldggning 870
18.1 Aldre ciktenskap 870
18.2 Lagfart saknas 870
19 § Aldre rittigheter 871
19.1 Aterkopsritt 871
19.2 Losningsritt 871
19.3 Vattenfallsrdtt 871
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Andringshistorik

Datumen nedan star for versionsdatum och texten under datumet beskriver
vad uppdateringen innefattat.

2022-03-04

Avsnitt med redaktionella dndringar: 3.2.1.

2022-02-25

Avsnitt med redaktionella dndringar: 3.2.2. Avsnitt med dndrad text: 4 kap.
Fastighetsbildningsforréattning. Avsnitt med dndrad text och nya rttsfall: 5
kap. Fastighetsreglering, 5.4.1.

2022-02-01

Avsnitt med nya réttsfall: 4.31.

2022-01-27

Avsnitt med redaktionella dndringar: 3.11, 4, 12.9. Avsnitt med dndrad text
och nya réttsfall: 2.6.1, 2.6.2.

2021-12-23

Avsnitt med dndrad text: 3.2.2, dven nya rittsfall i samma avsnitt.
2021-12-10

Awvsnitt med dndrad text: 4.31, 3.2.2.

2021-11-22

Avsnitt med redaktionella d@ndringar: 4.8¢ och 5.18.3. Avsnitt med éndrad
text: 5.18.1 med nytt avgorande fran HD, 5.18.2, 7.5.2, 7.5.3.

2021-09-24
Avsnitt med dndrad text 12.2.1 och 12.2.2 med redaktionella dndringar.
2021-09-17

Avsnitt med dndrad text: 4.40, 5.15.1 och 5.19 dir 5.19 fatt nytt rittsfall
(HD).

2021-09-13

Avsnitt med nya avgoranden: 3.5.1 och 3.6. Avsnitt med redaktionella
andringar: 4.25a.1 och 4.25a.2.

2021-09-06

Avsnitt med dndrad text: 4.6.1

FASTIGHETSBILDNINGSLAGEN
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2021-09-02

Avsnitt med dndrad text: 4.39 med ett nytt rattsfall.
2021-08-17

Avsnitt med dndrad text: 4.11 och 4.35.
2021-06-17

Avsnitt med dndrad text: 4.9.1. 3.5.1, 3.6. Avsnitt med nya réttsfall: 4.8.2,
49.1,4.10.1.

2021-06-07

Avsnitt med dndrad text: 4.39.1. Avsnitt med uppdaterade rattsfall: 3.1, 3.3,
3:5, 3:7, 4:25, 4:39. Redaktionella dndringar av avsnitt 5.15.1.

2021-06-01

Avsnitt med &dndrad text: 2.6.4 Forrttningskostnader, Taxeavgift som
innebidr uppdatering av foreskrift som géller till forordningen (1195:1459)
om avgifter vid lantmaéteriforrattningar. 5.1.1 och forkortningslistan har fatt
redaktionella dndringar.

2021-05-27

Avsnitt med ny text: 3.3: Nytt rittsfallsreferat under rubriken Planmaissig
beddmning, Fastighetsbildning for befintlig bebyggelse.

2021-05-10

Avsnitt med &dndrad text: 5.18.3, 7.8, 4.14.1, 4.16.1 rorande krav pa
hantering av muntlig 6verenskommelse. Avsnitt med dndrad text: 15.2.

2021-05-07

Nytt avsnitt: 3.2.2 Samrad och strandskydd. Avsnitt med éndrad text: 3.2.2
Provningsordningen. Typfall II. Dispens eller tillstind krévs inte och 3.2.2
Dispens eller tillstdnd finns.

2021-04-30

Avsnitt med é&ndrad text: 3.2.2 Fastighetsbildning inom strandskydd.
Redaktionella dndringar med héinsyn till att Handbok LM upphort och gatt
over 1 tre nya handbdcker.

2021-03-03
Redaktionella &@ndringar i Innehallsforteckning, kapiteltext till kap. 4,

avsnitten 4.20, 4.22, 16.2 och 16.5 dir forkortning DL och DF uppdaterats
till DelgL respektive DelgF.

FASTIGHETSBILDNINGSLAGEN
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2021-03-02

Avsnitt med dndrad text: 4.8e. Foreskrift till 4 kap 8 § har dndrats i LMVES
1994:16 genom LMFS 2020:7.

2021-02-12

Avsnitt 7 (kapiteltexten) dr uppdaterad med nytt avsnitt om tolkning av
servitut och nytt rittsfall samt en hanvisning dit frn kapiteltexten i 14 kap.

2021-02-09

Avsnitt 3.2.2 har uppdaterats med ny text om naturreservat och ett nytt
rattsfall. Avsnitt 4.26.1 har uppdaterats med nya réattsfall. Avsnitt 14.15.2 har
uppdaterats med ny text och ett rittsfall. Avsnitt 14.16.1 har uppdaterats med
ett nytt réttsfall.

2021-01-21
Uppdatering av réttsfall
2020-12-02

Avsnitten 4:14.2, 4.25.1 och 4.31.2 har uppdaterats med nya réttsfallsreferat.
Dessutom har ett antal rubriker pd befintliga réttsfall &dndrats fran LMs
referatsnummer till rubriker 1 ord.

2020-10-27

Avsnitt med dndrad text: 3:2.2. Nytt réttsfall om Anlagda vattenférekomster
under avsnittet om strandskydd.

2020-10-26

Avsnitt med dndrad text: 4:14.2 Om mojlighet att undvara sammantride i
stycke tva.

2020-07-01

Ny paragraf: 2:7

Andrad paragraf: 8:7

2020-06-03

Startversion for den digitala handboken.

Andrad text till paragraf 3:2 2 st. i avsnittet om strandskydd med nya
rittsfall om bostadsfastighet med kombinerat &ndamal inom strandskydd och
friga om hemfridszon vid fastighetsbildning. Uppdatering av
strandskyddsavsnittet 1 frdga om restfastighet inom strandskydd och
anvindning av 3:9. Aven #ndring av struktur for 3:2 1 st. om plantolkning
och detaljplaner med uppdatering av réttsfall. I 6vrigt vissa redaktionella
andringar.

FASTIGHETSBILDNINGSLAGEN
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2020-01-31

Redaktionella @ndringar, fortydligande av avsnitten 4.40 och 5.18.1 rérande
overenskommelse upprittad innan forrattning. Fortydligande av avsnitt 14.5
om O&verenskommelse vid fastighetsbestdmning. Avsnittet 4.5 om jav ar
andrat med hénsyn till ny belysning av fraga. Avsnittet 3.2.2 dr dndrat med
en mindre justering av textens syftning.

2019-02-01

Redaktionella éndringar, fortydligande i avsnitt 7.1.1 samt ett nytt avsnitt
om egendomsskyddet och proportionalitet i1 anslutning till 5.4 om
batnadsvillkoret vid fastighetsreglering

2018-06-01

Avsnitt med dndrad text: 3, 3:1, 3:2, 3:4, 3:11, 4:20, 4:25, 4:32, 5:15, 5:16,
5:18, 5:30, 10:2, 10:3

2017-04-01
Avsnitt med dndrad text: 4:39, 5:18, 5:33a, 10:8
2016-07-01

Andrade paragrafer: 4:8
Ovriga avsnitt med dndrad text: 3:2, 3:5, 3:7, 4:39

2016-04-01

éndrade paragrafer: 3:4, 4:38, 4:41

Ovriga avsnitt med dndrad text: 1:4, 3:8, 4:40, 5:3, 5:18, 5:21, 5:30, 5:33a,
14:1a, 14:5

2015-10-01

Inte nagra dndringar i sak. Endast rittelser.

2015-07-01

éndrade paragrafer: 4:14
Ovriga avsnitt med dndrad text: 4:26, 4:27, 5:8b, kap. 14, kap. 15, 5:15

2015-04-01
Inte nagra dndringar i sak. Endast rittelser.
2015-01-21

Nya och dndrade paragrafer: 3:2, 4:8, 4:8a-8e, 4:9, 4:10a, 4:11a, 4:13, 4:25,
4:25a, 6:1, LMFS foreskrift till 4:8¢

Ovriga avsnitt med dndrad text: 5:20, 6:5, kap. 10, 10:1, 10:8a, 11:1, 15:11

FASTIGHETSBILDNINGSLAGEN
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2013-02-01
Startversion for dndringshistorik

FASTIGHETSBILDNINGSLAGEN
FBL:s placering i rdttssystemet

FBL ir en civilrittslig lag med vissa offentligrittsliga inslag.

Réttsordningen — den géllande rétten — brukar delas in 1 civilrétt (privatritt)
och offentlig rétt i vid mening.

Till civilrdtten rdknas rittsregler som ror det inbordes forhallandet mellan
enskilda rittssubjekt. Alltefter réttsreglernas karaktdar delas dessa in 1
foljande  omréden:  personritt, familjerdtt,  successionsritt  och
formogenhetsritt. Formogenhetsrdtten innehaller regler for hur egendom av
olika slag kan utnyttjas och omséttas i samhéllet genom k&p, byte och andra
liknande transaktioner.

Till den offentliga rditten 1 sndv mening rdknas réttsregler om statens
organisation, statsorganens befogenheter, myndighetsforfarandet m.m. Den
offentliga rétten kan delas in i statsrdtt och fOrvaltningsritt. Om man
anvénder termen offentlig rétt i en mycket vid mening kan dit ocksa réknas
processritt, straffritt och finansrétt.

Den juridiska systematiken &r historiskt betingad och grinserna mellan
civilrdtten och de dvriga riattsomradena &r inte skarpa.

Civilrétten utgér fran principerna om enskild dganderitt och ett stort métt av
avtalsfrihet och ekonomisk rorelsefrihet 1 ovrigt. Detta innebér, framfor allt
inom formogenhetsrittens omrade, att lagstiftningen 1 stor utstrickning ar
dispositiv. Den dr supplerande i forhédllande till formdgenhetsrittsliga avtal.
Lagstiftningen trdder i sddana fall in ndr parterna inte sjdlva reglerat ett
avtalsforhéllande fullstindigt.

Dispositiva regler viker inte endast for uttryckliga avtal utan sétts ocksa ur
spel genom handelsbruk och andra sedvénjor.

I vissa fall finns tvingande — indispositiva — lagregler inom civilrétten,
speciellt inom fastighetsrétten. Sddana réttsregler satter alltsd avtalsfriheten
ur spel 1 viss mén.

En lagregel kan dessutom vara delvis tvingande, delvis dispositiv (se t.ex. 7
kap. 10 § JB).

Det édr inte alltid sjdlvklart huruvida en bestimmelse &r av dispositiv eller
tvingande natur vid studium av civilréttslig lagstiftning. Normalt framgar det
av en lag i vad mén och i vilken omfattning dess bestammelser ar tvingande.
Ofta anges generellt i en sérskild lagregel huruvida lagen i1 fraga ar
dispositiv eller tvingande. I andra fall finns dock inget utsagt 1 lagtexten,
men det kan dndéd framgé av lagtextens allminna karaktir att den ar avsedd
att vara tvingande.

Allmdin och speciell fastighetsrditt

FASTIGHETSBILDNINGSLAGEN
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Formogenhetsrétten brukar i1 sin tur delas in i1 regelsystem avseende 16s
egendom och 1 fastighetsrdtt. Fastighetsritten delas ofta in 1 allmidn och 1
speciell fastighetsrétt.

Den allmdnna fastighetsrétten omfattar de &mnesomraden som regleras i JB
och ror typiskt sett forhdllandet mellan enskilda (fysiska och juridiska
personer). Den allmédnna fastighetsritten omfattar regler som ror relationen
mellan enskilda réttssubjekt i deras egenskap av édgare eller innehavare av
annan ratt till fastighet. I den mén stat eller kommun ingér avtal, om t.ex.
kop av fast egendom eller nyttjanderittsupplételse 1 sddan, jamstélls dessa
med enskilda rittssubjekt. Réttigheter av det slag som behandlas i den
allmédnna fastighetsrdtten kommer till genom avtal och é&r alltsd inte
beroende av myndigheters beslut.

De regelsystem som brukar hidnforas till den speciella fastighetsrdtten har
som gemensam ndamnare myndighetskontroll i olika avseenden. Hit hdnfors
regler enligt vilka myndigheter — i1 vissa fall domstolar — ingriper i de
enskildas skotsel och dispositioner dver sina fastigheter. Det dr dock svért att
dra ndgon klar grins mellan speciell fastighetsritt och forvaltningsrétt. Det
ar har inte endast friga om tvingande regler inom civilrdtten, som begrinsar
avtalsfriheten utan dven regler av forvaltningsrdttslig natur. Niar flera
enskilda dr inblandade i ett drende dr det inte, inte ens ndr de enskilda
parterna dr eniga, alltid mojligt att folja deras Onskemal eftersom &dven
allménna intressen ska végas in vid provningen. Myndigheter bestimmer
over manga visentliga forhdllanden for de enskilda fastighetsdgarna. Det
kravs ofta tillstind for att &ndra markens anvidndning, t.ex. for bebyggelse
eller mineralbrytning. Det finns ocksa situationer nir det krévs tillstdnd att
forvérva fastighet.

Att den speciella fastighetsrétten ofta behandlas tillsammans med civilrétten
1 Ovrigt beror pa att myndigheternas ingripanden har sa nédra samband med
de enskildas inbdrdes réttsforhdllanden. Ibland kan de direkt paverka de
enskildas avtal, t.ex. genom att ett kop av ett omrade blir ogiltigt om
avstyckning eller annan fastighetsbildning inte kommer till stand (se 4 kap.
7§ JB).

Man kan ocksd jaimfora med nir en sdrskild persons radighet dver sin
fastighet inskrinks genom att ett servitut enligt avtal liggs pa dennes
fastighet. Situationen é&r likartad med det fall att en fastighetsdgare far tala
en grannes kortrafik Over sin fastighet enligt beslut hdrom vid
fastighetsreglering. Skillnaden dr att grannens rétt i detta senare fall inte
uppkommit genom avtal utan genom beslut frdn myndighets sida. Fradgan &r
liksom vid avtalsservitut i vad man sadana och andra inskridnkningar i
aganderitten giller ocksd mot en ny dgare av fastigheten — med andra ord
om de har sakréttslig effekt. Komplikationerna liknar dem som behandlas i
JB, men l6sningarna dr inte desamma.

Fastighetsbildningslagen

Fastighetsbildningslagen ér en civilrittslig lag med offentligrittsliga inslag
och brukar behandlas i den speciella fastighetsritten. Att den ar civilrittslig
framgar bl.a. av att det enligt huvudregeln &r en enskild fastighetsdgare som
tar initiativ till lagens tillimpning. De delar som har civilréttslig karaktar
finns inom de kapitel som reglerar fastighetsbildningsinstituten, alltsd 512
kap. Trots den civilréttsliga karaktdren &r FBL av lagtekniska skél uppbyggd
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med tvangssituationerna som huvudregel och frivilligfallen som undantag.
Detta avviker fran civilrittslig lagstiftning i allméinhet.

Sakdgare kan med stod av Overenskommelser fringéd lagens regler bl.a.
enligt f6ljande. Av 5 kap. 18 § framgér vilka av de allménna bestimmelserna
om fastighetsreglering 1 5 kap. 1-17 §§ som é&r dispositiva. I den mén en
lagregel i fortsdttningen av kapitlet dr dispositiv anges detta sédrskilt i varje
paragraf. Bestimmelser av sadant innehall finns i 5 kap. 24 och 28 §§.

Nar det giller samféllighetsbildning framgar av 6 kap. 3§ vilka av
bestimmelserna i 6 kap. 1-2 §§ som é&r dispositiva och for servitutsbildning
framgéar 1 7 kap. 8 § vilka av bestimmelserna i 7 kap. 4-7 §§ som ér
dispositiva. Savil vid samfillighetsbildning som servitutsbildning maste de
tvingande bestimmelserna i 5 kap. iakttas. Dessutom krdvs i vissa fall
medgivande av inteckningshavare. I 11 kap. 9 § anges 1 vilka delar 11 kap.
1-8 §§ ér dispositiva vid klyvning.

De delar av FBL som é&r av offentligrittslig karaktédr dr 1-4 och 19 kap. som
ar av forvaltningsrittslig natur samt 15-18 kap. som &r av processuell natur

och ska tillampas vid handldggningen av fastighetsbildningsmal vid sidan av
RB.

Aven om lagen ger utrymme for Overenskommelser ska alltid de
forvaltningsrittsliga delarna av lagen tillimpas, t.ex. 3 kap. S&dana regler
omfattas inte av avtalsfriheten. Om sakégare dr 6verens om upphivande av
ett officialservitut, ska LM gbra en provning enligt 3 kap. innan ett
upphdvande kan ske. Detta dr en skillnad mot vad som géller for
avtalsservitut, diar en dverenskommelse mellan parterna alltid ar tillrackligt.

Forkortningar

Lagar m.m.

AL Anlédggningslagen (1973:1149)

ASP Promulgationslagen (1973:1151) till AL och SFL
BL Byggnadslagen (1947:385)

BS Byggnadsstadgan (1959:612)

DelgF | Delgivningsforordningen (2011:154)

Delgl. | Delgivningslagen (2010:1932)

EVL Lagen (1939:608) om enskilda védgar

ExL Expropriationslagen (1972:719)

FB Fordldrabalken

FBK Fastighetsbildningskungérelsen (1971:762)

FBL Fastighetsbildningslagen (1970:988)

FBLP |Lagen (1970:989) om inférande av FBL

FBLS |[Lagen d. 12 maj 1917 om fastighetsbildning i stad

FFL Lagen (1970:990) om férmansritt for fordran pa grund av
fastighetsbildning

FL Forvaltningslagen (2017:900)

FRF Forordningen (2000:308) om fastighetsregister
FRL Lagen (2000:224) om fastighetsregister
FormL | Foérmansrattslagen (1970:979)

HB Handelsbalken
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HMK | Handbok i mat- och kartfragor (pd www.lantmateriet.se)

IL Inkomstskattelagen (1999:1229)

JB Jordabalken

JDL Lagen d. 18 juni 1926 om delning av jord & landet

JFL Jordforvirvslagen (1979:230)

JFF Jordforvérvsforordningen (2005:522)

JP Promulgationslagen (1970:995) till JB

KML |Kulturmiljélagen (1988:950)

KonkL |[Konkurslagen (1921:255, 1987:672)

LAV Lagen (2006:412) om allménna vattentjanster

LBJ Lagen om byggande av jarnvag

LGA Lagen (1966:700) om vissa gemensamhetsanldggningar

LL Ledningsréttslagen (1973:1144)

LMVES | Lantmaiteriverkets forfattningssamling

LMFS |Lantméteriets forfattningssamling

LVV Lagen (1998:812) med sérskilda bestimmelser om vattenverksamhet

LAIF |Lagen (1970:991) om éndring i kommunal indelning i samband med
fastighetsbildning

MB MB Miljobalken

NVL NVL Naturvérdslagen (1964:882)

PBL PBL Plan- och bygglagen (2010:900)

RF Regeringsformen (1974:152)

RB Rittegangsbalken

SFL Lagen (1973:1150) om f6rvaltning av samfalligheter

UB Utsokningsbalken

VL Vattenlagen (1983:291)

Vagl | Viglagen (1971:948)

AB Arvdabalken

AJB Aldre jordabalken

APBL | Aldre plan- och bygglagen (1987:10)

AULL |Lagen (1971:1037) om 4ganderittsutredning och legalisering

Myndigheter m.m.

BN Byggnadsndmnd (eller motsvarande)

FBM | Fastighetsbildningsmyndighet (Sedan 1996 = LM)

FD Fastighetsdomstol (Sedan 2 maj 2011 = MMD)

FRM Fastighetsregistermyndighet (Sedan 1996 = LM)

HD Hogsta domstolen

HovR |Hovritt

LM Lantméterimyndighet

LMV | Lantméteriverket (Sedan 1 sept. 2008 = Lantmateriet)

M Inskrivningsmyndighet

Lst Lénsstyrelsen

MD Miljodomstol (Sedan 2 maj 2011 = MMD)

MMD | Mark- och miljodomstol

MOD | Mark- och miljééverdomstolen

TR Tingsréatt

OLM | Overlantmitarmyndighet (Sedan 1996 = LM)
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F(")RSTA AVDELNINGEN - INLEDANDE
BESTAMMELSER (1 KAP.)

1 KAP. INLEDANDE BESTAMMELSER

Detta kapitel innehaller inledande bestammelser som klarldgger innebdrden
av vissa begrepp som ir av central betydelse 1 FBL. Hér aterfinns ocksa
vissa bestimmelser av allmént innehdll som inte har ansetts kunna hénforas
till ndgot annat avsnitt av lagen.

Fastighetsbildning 4r enligt 1 kap. 1 § forsta stycket en dtgird som vidtas
enligt FBL och som innebér att

1. fastighetsindelningen éndras,
2. servitut bildas, dndras eller upphévs, eller

3. en byggnad eller annan anldggning som hor till en fastighet dverfors till
en annan fastighet.

Genom fastighetsbestimning avgors enligt 1 kap. 1 § andra stycket fragor
om

1. hur fastighetsindelningen ar beskaffad,

2. huruvida en ledningsritt eller ett servitut géiller och vilket omfang rétten
har,

3. huruvida byggnader eller andra anldggningar hor till en fastighet enligt 2
kap. 1 § jordabalken, och

4. vilken omfattning en gemensamhetsanldggning har.

Genom sérskild gransutmérkning kan enligt 1 kap. 1 § tredje stycket en
fastighets granser markas ut pa marken i andra fall &n vid fastighetsbildning
eller fastighetsbestimning.

I FBL betyder, enligtl kap 1 a § forsta stycket

1. tredimensionell fastighet: en fastighet som 1 sin helhet dr avgriansad bade
horisontellt och vertikalt,

2. tredimensionellt fastighetsutrymme: ett utrymme som ingér i en annan
fastighet 4n en tredimensionell fastighet och som &r avgrdnsat bade
horisontellt och vertikalt.

Vad som sédgs i denna lag om mark géller enligt 1 kap 1 a § andra stycket
ocksd annat utrymme som ingdr i en fastighet eller &r samfillt for flera
fastigheter.

Over fastigheterna ska enligt 1 kap. 2§ forsta stycket foras
fastighetsregister. Fastighetsbildning och fastighetsbestimning &4r enligt
andra stycket fullbordade, nir uppgift om &tgirden infOrts i
fastighetsregistrets allménna del.

1 KAP. INLEDANDE BESTAMMELSER
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Samfillighet enligt FBL é&r enligt 1 kap. 3 § mark som hor till flera
fastigheter gemensamt.

Fristdende fiske, dvs. fiske som inte ingér 1 dganderitten till vattenomradet
och inte heller utgor servitut, hanteras enligt 1 kap. 4 § pad samma sétt som
mark eller omrade.

Regeringen, eller myndighet som regeringen bestimmer, meddelar enligt 1

kap. 5 § ndrmare foreskrifter for tillimpningen av FBL. Med stéd av FBK
far Lantmaiteriet meddela sddana foreskrifter.

1 KAP. INLEDANDE BESTAMMELSER
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1 kap. 1 § Forrattningsatgarder enligt FBL

1§ Fastighetsbildning ar en atgédrd som vidtas enligt denna lag och som innebér att

1. fastighetsindelningen &ndras,

2. servitut bildas, dndras eller upphévs, eller

3. en byggnad eller annan anldggning som hor till en fastighet 6verfors till en annan
fastighet.
Genom fastighetsbestimning enligt denna lag avgors frdgor om

1. hur fastighetsindelningen ar beskaffad,

2. huruvida en ledningsritt eller ett servitut géller och vilket omfang rétten har,

3. huruvida byggnader eller andra anldggningar hor till en fastighet enligt 2 kap. 1 §
jordabalken, och

4. vilken omfattning en gemensamhetsanldggning har.
Genom sérskild gransutmérkning enligt denna lag kan en fastighets grianser markas ut pa
marken i andra fall &n vid fastighetsbildning eller fastighetsbestdmning.
Lag (2009:562).

1.1.1 Fastighetsbildning

Fastighetsbildningsatgdrder enligt FBL

Med begreppet fastighetsbildning menas enligt 1 kap. 1 § forsta stycket en
dtgdrd som vidtas enligt FBL och som innebdr att

1. fastighetsindelningen @ndras,
2. servitut bildas, dndras eller upphévs, eller

3. en byggnad eller annan anldggning som hor till en fastighet Gverfors till
en annan fastighet.

1 § forsta stycket utgdér en legaldefinition som anger vad som under alla
forhdllanden krévs for att fastighetsbildning ska anses foreligga.

P4 andra stdllen 1 lagen specificeras de olika &tgirdstyper som utgdr
fastighetsbildning. 1 2 kap. 1§ sdgs att fastighetsbildning sker sdsom
fastighetsreglering, om den avser ombildning av fastigheter, och sdsom
avstyckning, klyvning eller sammanlédggning, om den avser nybildning av
fastighet. Fastighetsreglering 1 allménhet regleras 1 5 kap. 1§. Till
fastighetsreglering hor ocksa atgirder betriffande samfilligheter i 6 kap.,
servitut m.m. i 7 kap., inlosen 1 8 kap. och gemensamt arbete 1 9 kap.
Avstyckning regleras i 10 kap., klyvning i 11 kap. och sammanlidggning i 12
kap.

Andringar i fastighetsindelningen enligt annan lagstifining

Andringar i fastighetsindelningen kan &stadkommas #ven enligt annan
lagstiftning. Exempelvis far expropriation av ett omrade med &dganderitt
direkt verkan pa fastighetsindelningen (se 5 kap. 10 § ExL). Atgérder enligt
annan lagstiftning &n FBL &r emellertid inte fastighetsbildning i FBL:s
mening dven om dessa &dndrar fastighetsindelningen. Detta géller dven
atgirder enligt AL, AULL och LL.

Andringar i fastighetsindelningen som har skett med tillimpning av Zldre
lagstiftning, t.ex. JDL, FBLS eller EVL, faller ocksd utanfér FBL:s
fastighetsbildningsbegrepp men har trots detta samma status.

Aven servitutsitgirder kan astadkommas enligt annan lagstiftning in FBL.
Officialservitut kan t.ex. bildas, dndras eller upphédvas — forutom enligt FBL
— enligt bl.a. MB och ExL. Servitut kan dven bildas genom avtal enligt JB.

1 kap. 1 § Forrattningsdtgdarder enligt FBL
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Sddana avtalsservitut kan @ndras eller upphdvas ocksd med stdd av FBL och
ExL.

Av praktiska skdl kan uttrycket fastighetsbildning anvidndas &dven for
andringar 1 fastighetsindelningen och servitutsbildning enligt den
lagstiftning som foregick FBL.

1.1.2 Fastighetsbestamning

Genom fastighetsbestimning kan man enligt 1 kap. 1 § andra stycket avgora
frdgor om

1. hur fastighetsindelningen ar beskaffad,

2. huruvida en ledningsritt eller ett servitut giller och vilket omfang rétten
har,

3. huruvida byggnader eller andra anldggningar hor till en fastighet enligt 2
kap. 1 § jordabalken, och

4. vilken omfattning en gemensamhetsanldggning har.
I 14 kap. 1-14 §§ finns bestimmelser om fastighetsbestimning.

Fastighetsbestimning skiljer sig fran fastighetsbildning pd det sittet att
nagon dndring av  de Dbestdende forhdllandena inte  sker.
Fastighetsbestdmning  motsvarar  instituten  gridnsbestimning  och
tomtmétning 1 dldre lagstiftning men har ett mera vidstrickt
anvindningsomrade.

I vissa fall &r fastighetsbestimning ett alternativ till tvist vid domstol om
bittre rétt till fast egendom. Alla fragor som ror fastighetsindelningens
beskaffenhet, servitut och fastighetstillbehor kan provas vid domstol. Vid
fastighetsbestdmning kan dock inte avgoras fraga om vem som é&r rétt dgare
till fast eller 10s egendom. Fastighetsbestimningsinstitutet dr saledes mer
begriansat. Vid en domstolstvist dr dessutom provningsmojligheterna vidare,
t.ex. genom att bevisningsmojligheterna &r storre.

Fastighetsindelningens beskaffenhet

Genom fastighetsbestdmning kan man avgéra tvister om var en grans gir
och till vilken fastighet ett markomrade hor. Aven andelar i samfélligheter
kan bestdmmas.

Servitut och ledningsrditt

Fastighetsbestimning kan avse alla slags officialservitut med undantag av
vissa MB-servitut. Fastighetsbestamning kan &ven avse avtalsservitut men
endast ndr det behovs i samband med fastighetsbildning. I annat fall méste
frdgan tas upp 1 allmén domstol. Det har ansetts att tvister om avtalsservitut
utan samband med fastighetsbildningsfraga bor provas av domstol, bl.a. med
hinsyn till den storre mojligheten att forebringa bevisning (se dven prop.
1969:128 s. B 798). Aven ledningsritter kan fastighetsbestimmas.

Fastighetstillbehor

Genom fastighetsbestdmning kan LM avgora om en byggnad eller annan
anldggning ar fastighetstillbehor och 1 sa fall till vilken fastighet.

1 kap. 1 § Forrattningsdtgdarder enligt FBL
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1.1.3 Sarskild gransutmarkning

Genom sdrskild gransutmérkning kan enligt 1 kap. 1 § tredje stycket en
fastighets granser mérkas ut pad marken i andra fall 4n vid fastighetsbildning

eller fastighetsbestdmning.

Bestdmmelser om sérskild gransutmérkning finns 1 14 kap. 15-16 §§.

1 kap. 1 § Forrattningsdtgdarder enligt FBL
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1 kap. 1a § Tredimensionell fastighetsindelning

1a§ Idenna lag betyder

1. tredimensionell fastighet: en fastighet som i sin helhet dr avgransad bade horisontellt
och vertikalt,

2. tredimensionellt fastighetsutrymme: ett utrymme som ingar i en annan fastighet dn
en tredimensionell fastighet och som &r avgransat bade horisontellt och vertikalt,

3. dgarldgenhetsfastighet: en tredimensionell fastighet som inte &r avsedd att rymma
annat én en enda bostadslagenhet.
Vad som ségs i denna lag om mark géller ocksé annat utrymme som ingar i en fastighet
eller ar samfillt for flera fastigheter. Lag (2009:183).

1.1a.1 Definitioner och begrepp

Enligt 1 kap. 1 § JB, som innehaller grundliggande bestimmelser om fast
egendom, géller att fastigheter kan vara avgridnsade pd olika sitt — antingen
horisontellt eller bdde horisontellt och vertikalt. Genom detta stadgande
mojliggdrs bildande av tredimensionella fastigheter. I 1 kap. 1a § gors en
definition av tre olika slag av tredimensionellt avgrinsade utrymmen
(jdmfor 1 kap. 1 a § JB).

Tredimensionell fastighet

En tredimensionell fastighet dr enligt 1 kap. 1a§ forsta stycket I en
fastighet som i sin helhet ar avgransad bdde horisontellt och vertikalt. For
tredimensionell fastighet anvinds dven det forkortade begreppet 3D-
fastighet.

Uttrycket “avgrinsad” syftar pa en lagligen bestimd grins mot en annan
fastighet, inte pd fastighetens ”gridns” mot rymden eller jordens innanméte.

Av uttrycket “horisontellt och vertikalt” foljer att en sddan avgransning
maste finnas 1 sdvél sidled, hojdled som djupled. Gransen behover dock inte
folja vissa vertikal- eller horisontalplan. Avgransningen kan se ut hur som
helst” i rymden, sé ldnge som den innebér att en sluten volym bildas. Det &r
sdledes inte mojligt att avgridnsa pa sd sitt att allt som ligger ovanfor ett
horisontellt gransplan hor till en fastighet och allt dérunder till en annan.

En horisontellt avgridnsad fastighet (traditionell fastighet) som en
tredimensionell fastighets volym “gor ett hal 1~ kallas {for urholkad fastighet,
jamfor 21 § FRF.

I prop. 2002/03:116 behandlas vissa begrepp pa s. 117-121.

I det foljande redovisas ndgra exempel pa tredimensionella fastigheter.

Exempel 1

1 kap. 1a § Tredimensionell fastighetsindelning
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1:1 1:2 1:11

markyta

1:13 dr en 3D-fastighet som omfattar ett vaningsplan.
1:13 urholkar 1:2. 1:2 urholkas av 1:13.

Exempel 2

1:1 1:2 1:11

markyta

1:13 och 1:14 &dr 3D-fastigheter som omfattar var sitt vaningsplan.

Exempel 3

1:1 1:2

markyta

1 kap. 1a § Tredimensionell fastighetsindelning
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En 3D-fastighet kan berora (urholka) mer &n en traditionell fastighet. Detta
géller givetvis alla slags 3D-fastigheter, inte bara sddana som &r beldgna
under jord.

1:13 dr en 3D-fastighet som omfattar ett bergrum.

Exempel 4

1:2
1:1 1:11

VAN

1=13

markyta

En 3D-fastighet kan innebdra vertikal fastighetsindelning. Kravet &r att det
ar en sluten volym.

1:13 dr en 3D-fastighet, som omfattar ett véningsplan, vilken har samma
horisontella utbredning som den traditionella 1:2.

En 3D-fastighet kan 1 vanlig ordning ha andel i samfillighet, t.ex. 1 en
marksamfallighet eller i ett samfillt utrymme (se nedan). Att en 3D-fastighet
har andel 1 en marksamfillighet innebédr inte att den dédrigenom betraktas
som en traditionell fastighet. Avgorande dr huruvida fastigheten, exklusive
andelar i samfilligheter, bestir enbart av utrymmen. Det innebér ocksa att en
fastighet som bestdr enbart av andel i ett samfdllt utrymme utgdér en
traditionell fastighet.

3D-fastigheter utgor fastigheter och foljaktligen kan de dverlatas, intecknas
och pantsittas m.m. pad samma sétt som traditionella fastigheter.

Tredimensionellt fastighetsutrymme

Det 4r mojligt att komplettera traditionella fastigheter med utrymmen —
beldgna utanfor fastighetens grinser i markplanet — som avgrinsas bade
horisontellt och vertikalt, dvs. utgér en sluten volym. Ett sddant utrymme
kallas enligt 1 kap. 1 a § forsta stycket 2 tredimensionellt fastighetsutrymme.
For tredimensionellt fastighetsutrymme anvinds é&ven kortformen
3D—fastighetsutrymme. Genom att 3D — fastighetsutrymmen knyts till en
traditionell fastighet blir de en del av denna.

Exempel

1 kap. 1a § Tredimensionell fastighetsindelning
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1:1 1:2 1:11

markyta

Ett 3D-fastighetsutrymme kan ligga 1 direkt anslutning till den traditionellt
avgransade delen eller som ett fristdende utrymme.

I den traditionella fastigheten 1:2 ingér tvd stycken 3D-fastighetsutrymmen,
varav det ena ligger i direkt anslutning till den traditionellt avgrinsade delen
och det andra ligger fristdende.

Det sagda innebér att en 3D-fastighet som tillférs mark inte 1dngre utgor en
3D-fastighet utan en traditionell fastighet med 3D-fastighetsutrymme.

En traditionell fastighet med 3D - fastighetsutrymme som ombildas pa sa
sétt att endast det som utgjort 3D-fastighetsutrymme é&terstar, kommer pa
motsvarande sitt att efter ombildningen utgora en 3D-fastighet.

Agarligenhetsfastighet

En dgarldgenhetsfastighet dr en tredimensionell fastighet som inte dr avsedd
att rymma annat 4n en enda bostadsldgenhet. En dgarldgenhetsfastighet ar
siledes en tredimensionell fastighet av sdrskilt slag. Likt andra
tredimensionella fastigheter dr en dgarldgenhet i1 sin helhet avgrinsad bade
horisontellt och vertikalt. Det innebdr att ett tredimensionellt
fastighetsutrymme, som enligt ovan hor till en traditionell fastighet, aldrig
kan vara en dgarldgenhet.

Till skillnad fran andra tredimensionella fastigheter far en &dgarligen-
hetsfastighet inte vara avsedd att tillgodose annat dn det i lagen angivna
andamalet, ndmligen att rymma en enda bostadsldgenhet. Det spelar ingen
roll om ldgenheten dr avsedd for permanent bruk eller for fritidsdndamal.

I denna handbok kommer i huvudsak det forkortade begreppet dgarligenhet
att anvéndas 1 stéllet for dgarldgenhetsfastighet. Agarldgenhet dr ocksa det
begrepp som har valts i fastighetsregistret.

Tredimensionellt utrymme (3D-utrymme)

Som ett samlingsbegrepp for sddana tredimensionella utrymmen som ingér i
fastighetsindelningen kan begreppet tredimensionellt utrymme eller 3D-
utrymme anvéandas.

Det innebér att foljande ingér 1 begreppet:
* 3D-fastighet som bestar av ett skifte

« Skifte av 3D-fastighet som bestér av flera skiften
* 3D-samfillighet som bestar av ett skifte

1 kap. 1a § Tredimensionell fastighetsindelning
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» Skifte av 3D-samfillighet som bestar av flera skiften
* 3D-fastighetsutrymme
* 3D-samfillighetsutrymme

3D-utrymme ar ocksd det begrepp som har valts for dessa foreteelser i
fastighetsregistret.

Tredimensionell fastighetsbildning

For fastighetsbildning som avser ny- eller ombildning av 3D-fastigheter
eller 3D-fastighetsutrymmmen kan den sammanfattande termen
tredimensionell fastighetsbildning eller det forkortade uttrycket 3D-
fastighetsbildning anvéindas.

Tredimensionell fastighetsbildning faller under alla de bestimmelser som
giller for fastighetsbildning, vilket foljer av bestimmelsen i 1 kap. 1 § FBL.

Det kan tilliggas att behovet av att kunna sirskilja begreppet 3D-
fastighetsbildning &r kopplat till inférandet av det nya systemet f{or
fastighetsindelning. Pa lite sikt bor det lagstadgade begreppet
fastighetsbildning anviandas for alla fastighetsbildningssituationer.

Sammanstdllning

En sammanstillning av nigra av de begrepp som anvinds bl.a. i denna
handbok redovisas nedan.

Sammanstéllningen redogér for Begrepp - Definition - Kortform/
anmarkning

Traditionell fastighet - En traditionellt (enbart horisontellt) avgrédnsad
fastighet -

Traditionell samfillighet - En traditionellt (enbart horisontellt) avgridnsad
samfillighet -

Urholkad fastighet - En traditionell fastighet som urholkas av ett 3D-
utrymme -

Tredimensionell fastighet - En fastighet som i sin helhet 4r avgridnsad bade
horisontellt och vertikalt (1 kap. 1 a § JB och FBL) - 3D-fastighet Kan besta
av ett eller flera utrymmen (skiften).

Tredimensionellt fastighetsutrymme - En fastighet som i sin helhet ar
avgriansad bade horisontellt och vertikalt (1 kap. 1a § JB och FBL) - 3D-
fastighetsutrymme Kan sitta ihop” med eller vara fristdende fran den
traditionellt avgridnsade delen av den traditionella fastigheten. Ett eller flera
3D-fastighetsutrymmen kan ingd 1 en traditionell fastighet.

Traditionell fastighet med tredimensionellt fastighetsutrymme - En
traditionell fastighet i vilken ingér ett eller flera 3D-fastighetsutrymmen -

Agarligenhetsfastighet - En tredimensionell fastighet som inte &r avsedd att
rymma annat dn en enda bostadsldgenhet (1 kap. 1a§ JB och FBL) -
Agarldgenhet

1 kap. 1a § Tredimensionell fastighetsindelning
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Tredimensionell samfallighet - En samfallighet som i sin helhet dr avgrédnsad
bade horisontellt och vertikalt (1 kap. 1 a § andra stycket JB och FBL) -3D-
samfillighet Kan besté av ett eller flera utrymmen (skiften).

Tredimensionellt samféllighetsutrymme - En traditionell samfillighet i
vilken ingdr ett eller flera 3D-samféllighetsutrymmen -3D-
samfillighetsutrymme Kan “sitta ihop” med eller vara fristdende fran den
traditionellt avgridnsade delen av den traditionella samfélligheten. Ett eller
flera 3D-samfallighetsutrymmen kan ingé 1 en traditionell samfallighet.

Traditionell samfillighet med tredimensionellt samféllighetsutrymme - En
traditionell ~ samféllighet 1 vilken ingar ett eller flera 3D-
samfallighetsutrymmen -

Tredimensionellt utrymme - Utrymme av en fastighet eller samféllighet som
ar avgransat bade horisontellt och vertikalt - 3D-utrymme

Innefattar alltsd

— 3D-fastighet (som bestar av ett skifte)

— Skifte av 3D-fastighet (som bestér av flera skiften)

— 3D-samfillighet (som bestér av ett skifte)

— Skifte av 3D-samfillighet (som bestar av flera skiften)

— 3D-fastighetsutrymme (som kan sitta ihop med eller vara fristdende fran
den traditionellt avgransade delen av den traditionella fastigheten)

— 3D-samfillighetsutrymme (som kan sitta ihop med eller vara fristdende
frén den traditionellt avgriansade delen av den traditionella samfélligheten)

Tredimensionell fastighetsbildning - Fastighetsbildning som avser ny- eller
ombildning av 3D-utrymmen -3D-fastighetsbildning

1.1a.2 Mark och utrymme

I 1 kap. 1 a § andra stycket klargors att FBL:s bestimmelser om mark ska
tillimpas dven i frdga om annat utrymme som ingar i en fastighet eller &r
samfallt for flera fastigheter.

Det har inte ansetts motiverat med ndgon motsvarande bestdimmelse
avseende begreppen “omrade” och “dgovidd”. Dessa ska tolkas si att de
inbegriper ockséd tredimensionella utrymmen som inte innefattar nagon del
av markytan.

Samfallt utrymme

Av allmidnna bestdmmelser om fastighetsreglering foljer att mark far
overforas fran en fastighet eller samfallighet till en annan sadan enhet (se 5
kap. 1§). Genom reglerna om tredimensionell fastighetsindelning kan en
saddan Gverforing avse dven ett tredimensionellt avgriansat utrymme. Darmed
kan ocksa nya former av samfilligheter uppkomma. Det har inte ansetts
nodvindigt att uppmirksamma fragan om samféllighetsbildning sdrskilt i
lagtexten.

Av 1 kap. 3 § 1 kombination med 1 kap. 1a § andra stycket foljer att en
samfillighet enligt FBL kan besta av mark eller utrymme som hor till flera
fastigheter gemensamt. Det dr saledes relevant att, forutom om samfilld
mark, tala om samfdllt utrymme.

1 kap. 1a § Tredimensionell fastighetsindelning
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1 kap. 2 § Fastighetsregistret

2 § Fastigheterna skall redovisas i fastighetsregistrets allménna del. Bestimmelser om
fastighetsregistret finns i lagen (2000:224) om fastighetsregister.

Fastighetsbildning och fastighetsbestdmning &r fullbordade, nir uppgift om atgiarden har
inforts i fastighetsregistrets allménna del. Lag (2000:233).

1.2.1 Fastighetsregister

I 1 kap. 2 § forsta stycket finns den grundlaggande regeln att fastigheter ska
redovisas 1 fastighetsregistrets allmdnna del. Bestimmelser om
fastighetsregistret finns 1 FRL.

Fast egendom och fastighet

I JB:s portalparagraf (1 kap. 1 §) aterfinns kopplingen mellan fastigheter och
fast egendom. Av denna paragraf framgér att fast egendom é&r jord samt att
denna &r indelad 1 fastigheter. En fastighet avgrinsas antingen horisontellt
eller bade horisontellt och vertikalt. Med jord avses dven vattentdckt mark,
dvs. sjoar, hav och andra vattenomraden samt fiske (dock inte fiskeservitut).

Att fiske inbegrips framgar av bestimmelserna om bundet och fristdende
fiske 12 kap. 3 § och 1 kap. 4 § FBL.

Allméant vattenomride ingar emellertid inte 1 fastighetsindelningen, vilket
framgar av 1 kap. 2 § JB och lagen om grins mot allmént vattenomréade.

Samféllda mark- och vattenomraden samt samfillt fristdende fiske utgor fast
egendom eftersom de ingér 1 de deldgande fastigheterna genom respektive
fastighets andel i samfalligheten.

En fastighet kan bestd av ett eller flera omrdaden pa marken, enskild mark.
Den kan ocksa ha andel i en eller flera samfdlligheter. En fastighet kan
ocksa sakna enskild mark och endast bestd av andel i en eller flera
samfilligheter. Den utgdr dd en s.k. andelsfastighet, se 10.1.1 Foremél for
avstyckning. 1 fastighetsregistret finns ocksd upplysning om detta pa
fastigheten. En fastighet kan bestd av enbart fiske, s.k. fiskefastighet, se
1.4 Fristéende fiske.

Speciella former av fast egendom

Till fast egendom hénfors ocksa vissa besittningsrétter pa grund av 10 § JP.
Bestdmmelsen syftar numera pa vattenverk pd annans grund samt innehav
av fiskeri som &r upptaget i kronans jordebok (fiskefastighet), s.k.
jordeboksfiske, om besittningsrétten bestod efter JB:s ikrafttradande.

Ratten till ofri tomt i stad har numera — i och med utgingen av ar 1988 —
upphort att existera som sarskild rittsfigur (4 § JP). Den som forut innehade
saddan besittningsritt 4r numera i stéllet dgare av tomten i1 friga dvs. till
fastigheten.

Vattenverk pa annans grund och jordeboksfiske ér fastigheter och redovisas i
fastighetsregistret.

Fastighetsregistrets funktion

Genom fastighetsregistret individualiseras den fasta egendomen 1 fastigheter.
Fastighetsregistret fyller ocksd en funktion ndr det giller fastigheternas
avgransning genom att registret med tillhorande registerkarta utgér en

1 kap. 2 § Fastighetsregistret
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sammanstéllning av fOrrittningsakterna. Sammanstillningen har ingen
rattsverkan utan det &r forrdttningsakterna och andra urkunder om
fastighetsindelningen som &r normerande i1 fraga om fastigheternas
omfattning (prop. 1969:128 s. B 941).

Bestimmelser om vad som ska redovisas som fastighet i1 registret finns 1 19
kap. 1§. Béde bestimmelserna i 1 kap. 2§ och 19 kap. 1§ ror
fastighetsbegreppet.

1.2.2 Registreringens betydelse

Fastighetsbildning och fastighetsbestimning &r enligt 1 kap. 2§ andra
stycket  fullbordade, ndr uppgifter om 4atgdrden har inforts 1
fastighetsregistrets allménna del. Bestimmelsen innebér att en fastighets
tillkomst eller dndrade omfattning 1 faktiskt och réttsligt hidnseende blir
slutgiltig 1 och med registreringen.

Genom registreringen intrdder saledes de sakrittsliga verkningarna av
fastighetsbildnings- eller fastighetsbestimningsbeslutet, dvs. beslutet blir
géillande mot tredje man. Detta innebédr t.ex. att fastighetsbildningens
inverkan betrdffande inskrivna réttigheter géller i och med registreringen.
Har det vid fastighetsreglering inte meddelats bestimmelse om tilltrade, sker
tilltrade nér uppgift om regleringen forts in i fastighetsregistret.

Fastighetsbildningsbeslutet kan redan fore registreringen ha fatt verkan for
sakdgarna, t.ex. ndr det har bestdmts att tilltrdde ska ske s& fort
fastighetsbildningsbeslutet vunnit laga kraft. Ett annat exempel ar att
mojligheten att angripa forrittningen med ordindra rattsmedel liksom ocksé
mojligheten att dterkalla ans6kan gér forlorad redan fore registreringen,
ndmligen i och med lagakraftvinnandet. 1 detta sammanhang kan ocksa
ndmnas att redan ansdkan om fOrréittning har verkan gentemot ny dgare av
fastigheten, t.ex. vad avser ansvar for nedlagda forrittningskostnader och
bundenhet av ingingna Overenskommelser (se 4.40 Agarbyte under
forréttning).

Exempel pa sakrdttsliga verkningar

Aganderitten till ett dverfort omrade &vergér till mottagaren i och med
registreringen, om fastighetsregleringen genomforts pd grundval av
overenskommelse. Har den i stillet genomforts pa grundval av kop Overgar
aganderitten enligt JB:s regler, dvs. redan nir kopeavtalet undertecknats av
kopare och séljare.

Betydelsen av fastighetsregistrets allmdnna del kan jdmforas med
inskrivningsdelens. De sakrittsliga verkningarna av fastighetsbildning
intrdder som tidigare namnts fullt ut fOrst genom registreringen i
fastighetsregistrets allménna del. Sakréttsliga verkningar av t.ex. forvérv av
dganderitt eller nyttjanderitt intrdder ddremot fullt ut redan den dag nir
ansokan om lagfart eller inskrivning skett, dvs. redan fore registreringen i
inskrivningsdelen.

1 kap. 2 § Fastighetsregistret
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1 kap. 3 § Samfallighet

| 3§ Samfillighet enligt denna lag 4r mark som hor till flera fastigheter gemensamt. |

Definition
Samfillighet d&r mark som hor till flera fastigheter gemensamt. Med mark
avses dock sdvil mark som vattenomraden och fristdende fiske.

Mot bakgrund av definitionen brukar begreppet marksamfillighet eller
fiskesamfillighet anvédndas i1 syfte att skilja dessa samfilligheter fran t.ex.
anldggningssamfilligheter enligt AL och samfilligheter enligt LVV.

Kopplingen mellan begreppen fastighet och samfdllighet

En fastighet kan forutom enskild mark ha andel i en eller flera
samfilligheter. En fastighet kan ocksa sakna enskild mark och endast bestd
av andel 1 en eller flera samfilligheter. Den utgdr dé en s.k. andelsfastighet.

En fastighets andel i samfilld mark ar en del av fastigheten som sddan.
Detta dr en vésentlig skillnad mot servitut som dr en sdrskild rattighet. Att
servitut darfor inte ingér 1 fastighetsindelningen som sidan framgér dven av
1 kap. 1 § forsta stycket. Det kan mot bakgrund av det sagda forefalla ndgot
oegentligt att begreppet fastighetsbildning dven innefattar servitutsatgarder
men praktiska skél har sékert talat for att begreppet fastighetsbildning i FBL
givits denna vida innebord.

Redovisning av samfilligheter i fastighetsregistret

Enligt bestimmelser i1 6 § FRF ska mark som dr gemensam for flera
fastigheter redovisas sdrskilt i1 fastighetsregistrets allmidnna del. Denna
paragrafs andra stycke har foljande lydelse.

Mark som &r gemensam fOr flera fastigheter skall redovisas sirskilt. Varje
samfillighet utgdér déarvid en registerenhet. Med samfillighet avses en
dgolott som vid fastighetsbildning har avsatts for visst samfallt indamal eller
omrade som 1 annat fall hor till flera fastigheter gemensamt.
Bestammelserna om samfillighet tillimpas ocksa pa fristaende fiske som é&r
samfillt (fiskesamfallighet). Med fristdende fiske avses fiske som inte ingar
i dganderitten till vattenomradet och inte utgor servitut.

Registreringen av samfilligheterna 1 fastighetsregistret kan ses som en
bokforingsmissig redovisning med kopplingar till de fastigheter som den
samfillda marken hor till, detta 1 syfte att enkelt och praktiskt kunna
identifiera och hantera den gemensamma marken som ett objekt {for sig.

I fastighetsregistrets allmdnna del gors vissa redovisningstekniska
forenklingar. Detta géller t.ex. officialservitut och ledningsritt som utévas
pd samfilld mark. Rattigheterna, formén och last, redovisas nédmligen pa
samfilligheten och inte pd de deldgande fastigheterna. Avtalsservitut
lokaliserad till mark som &ar samfilld, redovisas déremot pa de deligande
fastigheterna. En upplysning om belastningen kan dessutom finnas
redovisad pa samfilligheten, om denna &r registrerad. Se &ven
10.5.2 Andelsservitut.

1 kap. 3 § Samfdallighet
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Vad som dr samfillighet

Samfillighet har redan foére FBL anvints for att beteckna mark som tillhor

flera fastigheter gemensamt, dock endast vissa varianter ddrav (se prop.
1969:128 s. B 80).

Med samfillighet avses 1 FBL inte bara sddan som bildas enligt FBL utan
ocksa tidigare bildad samfdllighet och andra foreteelser som uppfyller
definitionen i 1 kap. 3 §. Det innebér att med samfillighet avses 1 huvudsak

— mark som undantagits for gemensamt behov

— mark som av élder dr samfilld

— mark som ldmnats oskiftad

— gemensam dgovidd

— héradsallménningar och allménningsskogar

— samfélligheter tillkomna genom inldsen enligt AL

Betriaffande  gemensam  dgovidd samt  héradsallminningar  och
allménningsskogar se nedan.

Gemensam dgovidd

Genom definitionen av samfillighet 1 1 kap. 3§ utgdr dven de s.k.
gemensamma dgovidderna samfilligheter (se prop. 1969:128 s. B 80 f. och
682, prop. 1970:145 s. 279). Skilet till att gemensam dgovidd hanforts till
samfillighet torde vara en strdvan efter en klar systematik.

En gemensam dgovidd kan ha uppkommit pé t.ex. foljande sétt. En bonde
var vid laga skifte dgare till tvd fastigheter. Han hade forvérvat den ena
fastigheten genom arv och den andra fastigheten genom kop. Dessa
fastigheter lades darefter ut vid laga skiftet som en dgolott. Vid registrering
av fastigheterna enligt jordregisterforordningen skulle d& arealen av
dgolotten redovisas pa béada fastigheterna men inom klammer och
anteckning skulle ske att dgovidden var gemensam for fastigheterna.

Detta registreringsforfarande tillimpades inte bara nédr en dgolott lagts ut
gemensamt for flera fastigheter vid en lantméteriforrattning utan dven i
andra fall, ndr marken och darvid ockséd arealen befunnits vara gemensam
for flera fastigheter.

Eftersom de gemensamma &dgovidderna ar samfilligheter pa grund av
definitionen 1 FBL, dr de berdrda fastigheterna andelsfastigheter eftersom de
saknar enskild mark.

Karakteristiskt for de gemensamma &dgovidderna ar att de deldgande
fastigheterna néstan alltid har samma 4gare. De dr vidare oftast mycket stora
samfilligheter, t.ex. hela hemman, i forhéllande till vanliga samfalligheter
men med endast ett fatal deldgande fastigheter.

Alla gemensamma dgovidder dr dnnu inte redovisade som samfélligheter i
fastighetsregistret. Gemensam &dgovidd som inte registrerats som

1 kap. 3 § Samfdallighet
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samfillighet redovisas normalt med gemensam areal for de deldgande
fastigheterna.

En speciell typ av gemensam &dgovidd utgor de s.k. godsfallen. Dessa har
fraimst uppkommit pd grund av den herrgardsbildning som skedde under
1600-talet. Godsen bestdr av flera fastigheter — jordeboksenheter — men
granserna mellan fastigheterna dr sedan lidnge utplanade. Dessa betraktas
dérfor normalt som gemensamma dgovidder. Den hér typen av gods kom till
for sa lange sedan att de oftast redovisas som en enhet redan nédr de
upptrédder i dldre kartor och handlingar. De fastigheter som ingér i dgovidden
betraktas som andelsfastigheter och 4govidden som en samfillighet. I
undantagsfall kan dock krévas en fastighetsbestimning for att avgéra om
dgovidden dr en samféllighet eller dr uppdelad pé enskilda fastigheter.

Hdradsallmdnningar och allmdnningsskogar

Allménningsskogar i Norrland och Dalarna, hiradsallmdnningar samt
sadana sockenallmidnningar som avses i 45 § lagen om hédradsallménningar
betraktas som samfilligheter enligt FBL. De var tidigare registrerade som
fastigheter trots att de inte kunde vara foremdl for inskrivning. De
omregistreras nu successivt till samfélligheter. Fastighet som har inforlivats
med allmédnningsskogarna eller allminningarna utgér dock sjdlvstindiga
fastigheter men omfattas av forvaltningen.

1 kap. 3 § Samfdallighet
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1 kap. 4 § Fristaende fiske

4 § Vad som i denna lag sdgs om mark eller omrade giller i tillimpliga delar &ven
betriffande fiske som ej ingar i dganderétten till vattenomradet och ej utgor servitut.

Vad som 1 FBL sdgs om mark eller omrade giller 1 tillimpliga delar dven
betrdffande fiske som inte ingdr i dganderitten till vattenomradet och inte
utgdr servitut. Bestimmelsen innebér att fristdende fiske ar fast egendom
och dérfor jamstills med mark eller omrade vid tillimpningen av FBL. Med
fristdende fiske menas fiske som inte ingar i vattenomradet. Fiskeservitut
ingér inte 1 begreppet fristdende fiske.

Observera att vad som 1 lagen sdgs om mark eller omréde inte géller
betraffande fiske som ingar i dganderitten till vattenomridet (s.k. bundet
fiske). Nédgra bestimmelser om frigérande” av bundet fiske finns inte 1 FBL
utover mojligheten att, enligt 3 kap. 8 § andra stycket under dédr angivna
villkor, bestimma att fastighetsbildning inte ska omfatta (det bundna) fisket,
som dé& overgar till att bli fristdende. Se Hur fisket kan ha blivit fristdende
enligt FBL nedan.

For att ge en mer samlad bild om foreteelsen fiske 1
fastighetsbildningssammanhang berdrs 1 det foljande dven andra fragor om
fiske &n de som regleras i 1 kap. 4 §.

Oversikt éver andra bestimmelser om fiske i FBL

Speciella regler om bundet fiske finns 1 2 kap. 3 §. Dessa innebér att fisket
foljer vattenomradet vid dndring i fastighetsindelningen, om det da inte med
stod av 3 kap. 8 § andra stycket bestdms att fisket inte ska omfattas av
fastighetsbildningen.

FBL, liksom tidigare lagstiftning, bygger pa den principen att fisket ingar i
vattenomrédet; en princip som ter sig naturlig eftersom fisken lever i vattnet.
Trots detta dr det efter skiftenas tid i dag ovanligt att fisket ingér i
vattenomréadet eftersom fisket ofta anses vara samféllt och vattnet delat
mellan fastigheterna.

Fiskeservitut utgdr varken fristdende fiske eller bundet fiske utan ar en
sarskild réttighet vid sidan av dessa. Négon sdrreglering av fiskeservitut
finns inte utan de generella servitutsbestimmelserna dr tillimpliga. For
bildande, upphédvande och dndring av fiskeservitut géller séledes reglerna i 5
och 7 kap. Regler om bildande av servitut finns dven i 10 kap. 5 § och 11
kap. 6 §. Dessa bestimmelser omfattar dven fiskeservitut.

Sammanfattningsvis kan ségas att savél bundet som fristaende fiske ingar i
fastigheten som sadan. Fiskeservitut dr ddremot en sérskild réttighet forenad
med dganderdtten till den hirskande fastigheten.

Restriktioner mot uppdelning av fiske finns 1 3 kap. 8 §. Paragrafen
innehdller dels bestimmelser som hindrar en utdkning av antalet
fiskerittsdgare, om det skulle medféra oldgenhet av nagon betydelse for
fiskevarden, dels en mojlighet att — for att undvika att fiskevarden skadas —
lamna fisket orort vid fastighetsbildning. En konsekvens av det senare blir
att fisket inte lingre kommer att vara bundet till vattnet utan att det blir
fristdende inom den del dér fisket lamnats ordrt. Inom den delen fdljer
saledes inte fisket dndringen i fastighetsindelningen. Fisket i Ovrigt fortsatter

1 kap. 4 § Fristdende fiske
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att vara bundet. I sammanhanget kan ndmnas att JDL byggde pa den
principen att fisket inte fick skiljas frén vattenomradet.

Termen fiske i FBL

Termen fiske i FBL omfattar endast fastighetsdgares enskilda fiskerdtt, inte
nyttjanderdttshavares. Med sadan enskild fiskerétt avses den ritt att fiska
som utgdr en befogenhet som grundas pé att fiske ingar 1 fastigheten eller
som grundas pa servitut (jamfor prop. 1969:128 s. B 82).

Litteratur

Fiske behandlas bl.a. i LM V-rapport 1983:8 (del 1-5) ”Ritten till vatten och
fiske” och i artiklar om fiske i Svensk Lantmateritidskrift 1963:5-6.

Ritt att fiska
Raitten att fiska enligt fiskelagstiftningen kan hianforas till tva fall:
— fiske med stdd av enskild fiskeritt och

— fiske som ér fritt for var och en i de vatten, i den omfattning och pé det
sétt som anges i bilagan till fiskelagen.

Fastighetsdgares enskilda fiskerdtt kan utévas med stod av

— andel 1 samfillt fiske (bundet eller fristdende),

— enskilt fiske (bundet eller fristdende, kan dven avse fiskefastighet) eller
— fiskeservitut.

Enskild fiskerédtt kan ocksa utovas med stod av nyttjanderdtt men som
tidigare ndmnts ingdr inte denna rétt i FBL:s begrepp och omfattas siledes
inte av FBL:s regler. Nyttjanderitt till fiske kan antingen utgdra en
sjalvstandig upplatelse enligt 7 kap. 3 § JB eller inga i ett jordbruksarrende
(jadmfor 16 § fiskelagen).

Ytterligare begrepp som ror fisket som sddant finns redovisade 1 3.8 Skydd
for fiskevarden.

Enskilt eller samfillt vatten och fiske

Eftersom fastighetsindelningen nir det géller vattenomraden och fiske kan
vara konstruerad pd flera olika sétt var for sig och 1 olika kombinationer
redovisas hér fastighetsindelningen med avseende pad vattenomraden
respektive fiske.

Vattenomradets fastighetsanknytning

— Vattenomridet kan vara enskilt och pé sé sitt ingd 1 en enskild fastighet.
Det enskilda vattenomradet ligger da oftast direkt utanfor fastighetens
strand. Det enskilda vattenomradet kan ha bestimda grinser (1 kap. 3—4 §§
JB) eller ingd i fastigheten pa grund av 1 kap. 5 § JB. I det sistndmnda fallet
brukar man nagot oegentligt séga att “vattnet dr delat med stranden”.

— Vattenomradet kan ocksa vara samfillt och ingar dé i de fastigheter som
har andel i samfilligheten.

1 kap. 4 § Fristdende fiske
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— Fastighet kan ocksa ha forfoganderitt till vattenomrdde genom servitut.

Fiskets fastighetsanknytning

— Fiske kan utgéra en del av en fastighet genom att det ingar i
vattenomrdde som antingen kan tillhora fastigheten enskilt eller ingd i
samfillighet dar fastigheten har andel.

— Fiske kan ocksd utgdra en fristdende samfillighet och ingdr dd i de
fastigheter som har del i samfélligheten.

— En fastighet kan ocksd innefatta enskilt fiske som inte ingar i
fastighetens enskilda vattenomréde — fiskelott. Sddant fiske utgér fristdende
fiske som sdledes utovas inom annan fastighets eller samfillighets
vattenomréde.

— En fastighet kan omfatta enbart enskilt fristdende fiske och kallas da
fiskefastighet.

— En fastighet kan ocksé ha forfoganderitt till fiske genom servitut.
Bundet eller fristiende fiske

Fisket kan vara endera bundet till vattenomrddet eller fristdende fran det.
Den grundldggande principen ér att fiske ingar 1 vattenomrédet vilket kan
vara antingen samfillt eller enskilt. Det kan ocksa uttryckas sa att fisket ar
bundet till vattenomrédet. Fisket anses emellertid oftast vara skilt frén
vattenomrédet. Presumtionen for fiske &r att det dr samféllt men for vattnet
att det dr delat och ingar da i de enskilda fastigheterna. For att vattnet ska
anses som samfallt méste presumtionen motbevisas.

Bundet fiske
Fisket dr bundet nér

— fisket dr samfillt och vattenomradet &r samféllt pd samma sétt som fisket
och avser samma omrade,

— fisket ingér i1 det enskilt dgda vattenomradet, dvs. fisket dr indelat pa
samma sétt som vattenomradet.

Forekomsten av fiskeservitut innebdér inte att bundet fiske blir fristdende.

Ett fristdende fiske kan genom fastighetsbildning inforlivas med
vattenomradet varvid fisket blir bundet.

Nar det giller redovisningen i fastighetsregistrets allménna del av bundet
fiske finns 1 regel inga sérskilda uppgifter om fisket annat &n nér registrerad
samfillighet omfattar bade vatten och fiske. Som samfillighetens d&ndamaél
redovisas dd bade vatten och fiske.

Fristaende fiske

Fristdende fiske foreligger ndr fisket inte ingar i vattenomrédet. Det kan
ockséd uttryckas sa att fisket dr fristdende frdn vattenomradet. Begreppet
fristdende fiske omfattar dock inte fiskeservitut. Fristdende fiske jamstills
med mark. Hirigenom kan sddant fiske #dndras pd samma sdtt som
fastigheters mark- och vattenomraden.

1 kap. 4 § Fristdende fiske
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Med fristaende fiske avses dels samfillt fristaende fiske, dels fristaende
fiske som hor till fastighet enskilt, dels sérskild fiskefastighet. En fastighets
enskilda fristaende fiske kallas fiskelott, se variant 3 och 4 nedan.

Foljande varianter av fristdende fiske kan forekomma.

1. Samfillt fiske men enskilt vattenomrdde. Detta dr den vanligaste
situationen.

2. Fiskesamfillighet som inte dverensstimmer med vattensamfalligheten.
3. Enskilt fiske men samfillt vattenomrade.

4. Fiske inom vattenomrade som ingér i annan fastighet eller samfallighet.
5. Fiskefastighet omfattande allt fiske eller vissa fiskesorter.
Redovisningen av fristdende fiske 1 FR sker pa foljande sitt.

Fiskesamfilligheter redovisas med beteckningen fs men ingdr i samma
nummerserie som beteckningen s med samma traktnamn.

Bestér en fastighet endast av enskilt fristiende fiske redovisas detta med
anmarkningen “fiskefastighet”. Utgor fastigheten s.k. jordeboksfiske anges
typ av fiske, t.ex. laxfiske.

Omréde av fristdende fiske bendmns fiskeomride. Dessa numreras i 16pande
foljd fran 1 och bendmns f1, 2 osv. for varje samfillighet eller fastighet.

Hur fisket kan ha blivit fristaende fore FBL
Fore FBL kan fiske ha blivit fristdende pd nigot av foljande fem sitt.

1. Fisket har behallits som samfillt medan sjélva vattenomradet, som ocksa
var samfillt, har delats upp mellan fastigheterna.

2. Fisket har avsatts som samfillt medan man har behallit uppdelningen av
vattenomradet eller delat upp vattenomradet pa nytt.

3. Fisket kan ha delats i1 tva eller flera lotter men inte 1 Overensstaimmelse
med indelningen av vattenomradet.

4. Fisket av viss fiskesort kan ha skattlagts for sig och upptagits i jordebok
och FR som sérskild fastighet, s.k. jordeboksfiske. En fiskefastighet kan
ocksa ha bildats.

5. Vid avstyckning enligt JDL fran fastighet med enskilt, bundet fiske kan —
1 strid mot da géllande bestimmelser — ha bestdmts att enbart fisket ska vara
samfillt for styckningslotten och stamfastigheten eller att styckningslotten
ska ha viss andel 1 fisket. Det som bestdmts om fisket fir dock anses gilla.
Situationen for fisket bor harvid vara densamma vare sig styckningslotten
erhillit enskilt vattenomrade — t.ex. enligt 12 kap. 4 § AJB — eller inte
erhallit ndgot vattenomrdde alls. Fisket har da blivit samfdllt och ddrmed
fristdende.

Om avstyckningen 1 stillet gjordes fran fastighet till vilken det hor andel 1
samfillt vattenomrdde med diri bundet fiske och det bestimdes att till

1 kap. 4 § Fristdende fiske
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styckningslotten ska hora andel i fisket — vilket, om det avsag enbart fisket,
gjordes 1 strid mot da géllande bestimmelser — bor man inte anse att fisket
for den skull har blivit fristdende. Fisket ar fortfarande bundet och ingar i
vattenomradet — det fOreligger fortfarande en enda samfillighet som
omfattar bade vatten och fiske. Huruvida styckningslotten ska anses ha del 1
hela samfilligheten, dvs. 1 savédl vatten som fiske, framgir inte av
rattspraxis.

Anm. JDL:s regler

Reglerna i JDL byggde pa den principen att fiske inte fick skiljas fran rétten
till grunden. Det anségs vérdefullt att sambandet mellan fisket och ritten till
grunden upprittholls. Négon dndring betraffande denna grundsats har inte
heller gjorts i FBL dven om vissa avsteg far goras med stéd av 3 kap. 8 §.
Eftersom olika indelningar enligt JDL inte skulle fa gilla for rétten till fiske
och for dganderitten till omradet var JDL:s servitutsregler s& avfattade att
fiskeservitut inte kunde bildas, vare sig direkt eller indirekt.

Skyddsbestdmmelser for fiskendringen och fiskevarden fordes in i JDL 1950
i samband med den da nya fiskerittslagstiftningen. Bestimmelser infordes i
JDL i syfte att forebygga att fiske skulle genom avstyckning uppdelas i allt
for ménga andelar men bestimmelsen tog sikte pé fristaende fiske. Om fisket
var bundet kunde styckningslott f4 andelar i samfillt vattenomrade. Till
styckningslott kunde ocksé foras vattenomrade. Om fisket var bundet kom
styckningslotten ddrigenom att omfatta dven fisket i detta vatten.

Daremot kunde inte styckningslott t.ex. fa andel i samfillt fristdende fiske
men det kan ha forekommit att styckningslott fatt procentandel i
styckningsfastighetens andel i1 det samfillda fisket, sdrskilt fore 1950. Det
forekommer att avstyckning enligt JDL gjorts i strid mot dessa bestimmelser
men &ndd blivit faststdlld. 1 sddana fall bor det faststillda
forrattningsresultatet foljas, jamfor LM V-rapport 1983:8 del 5 s.

Hur fisket kan ha blivit fristdende enligt FBL

Efter det att FBL tritt 1 kraft kan genom fastighetsbildning fristdende fiske
ha uppkommit endast genom att fisket skilts frdn vattenomrddet med stdd av
3 kap. 8 § andra stycket FBL.

Fiskefastigheter enligt FBL

FBL gor det dven mgjligt att bilda sérskilda fiskefastigheter antingen
avseende allt fiske inom ett vattenomréade eller ocksd avseende endast viss
fiskesort — motsvarigheten till jordeboksfiske — eller vissa fiskesorter.
Omfattar en fiskefastighet inte allt fiske fortsétter dterstoden av fisket att
vara bundet.

En konsekvens av bestimmelserna 1 1 kap. 4 § ar att fristdende fiske ar fast
egendom och dirigenom kan utgdra fastighet.

1 kap. 4 § Fristdende fiske
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1 kap. 5 § Forordningar och foreskrifter

5§ Narmare foreskrifter for tillimpningen av denna lag meddelas av regeringen eller av
myndighet som regeringen bestdimmer. Lag (1977:362).

Med stod av denna bestimmelse har regeringen utfardat forordningen FBK
som innehaller vissa foreskrifter for tillampningen av FBL. Enligt 38 § FBK
far Lantméteriet meddela de ytterligare foreskrifter som behovs for
tillaimpningen av FBL, FBLP, FBK och lagen om forménsrétt for fordran pé
grund av fastighetsbildning. Dessa foreskrifter finns i forfattningsserien
LMFS (tidigare LMVES). En sadan forfattning har samma bindande
karaktir som lagar antagna av riksdagen och forordningar utfirdade av
regeringen. De dr bindande — forutom for LM — dven for utomstiende.
Foreskrifterna utfardas till olika paragrafer i respektive lagar och aterges 1
denna handbok i anslutning till respektive paragrafi FBL.

1 kap. 5 § Férordningar och foreskrifter
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ANDRA AVDELNINGEN - FASTIGHETSBILDNING |
ALLMANHET (2-4 KAP.)

2 KAP. GRUNDLAGGANDE BESTAMMELSER

I detta kapitel anges vilka fastighetsbildningsinstitut som finns och att
fastighetsbildningsfrdgorna behandlas vid forrattning. Vidare regleras verkan
av fastighetsbildning i sirskilda avseenden. Aven vissa gemensamma regler
om kostnaderna har tagits upp hir. Kapitlet omfattar sex paragrafer.

I2 kap. 1 § anges att fastighetsbildning sker som fastighetsreglering, om den
avser ombildning av fastigheter, och som avstyckning, klyvning eller
sammanlidggning, om den avser nybildning av fastighet.

Enligt 2 kap. 2§ provas friga om fastighetsbildning vid forréittning.
Dessutom anges i1 paragrafen att fastighetsbildningsétgirder far handldggas
gemensamt och att fastighetsbestimning 1 vissa fall ska foretas i samband
med fastighetsbildning.

I 2 kap. 3§ anges att fastighetsbildning som innebdr dndring 1
fastighetsindelningen och berér vattenomrdde omfattar dven till
vattenomréadet bundet fiske om inte annat bestims.

I 2 kap. 4 § héanvisas till JB, nidr det géller vad som efter fastighetsbildning
ar tillbehor till fastighet. I paragrafen finns ocksd en undantagsbestimmelse
nér det géller vad som &r tillbehor efter fastighetsreglering.

I 2 kap. 5 § finns bestimmelse om till vilken fastighet servitut eller annan
sarskild rattighet hor vid dndring 1 fastighetsindelningen, om inte annat
bestdmts vid fastighetsbildningen.

I 2 kap. 6 § behandlas fordelning av forrdttningskostnader i olika situationer
och vad som utgor forrdttningskostnader. Dér anges ocksa att paragrafen i
princip dr dispositiv betrdffande fordelningen av forrattningskostnaderna.

I 2 kap 7 § finns bestdmmelser om mdjligheter till indrivning av

forrattningskostnader med stod av utsokningsbalken ndr dessa inte betalats
in 1 ratt tid.

2 KAP. GRUNDLAGGANDE BESTAMMELSER
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2 kap. 1 § Fastighetsbildningsatgarder

1 § Fastighetsbildning sker sasom fastighetsreglering, om den avser ombildning av
fastigheter, och sdsom avstyckning, klyvning eller sammanldggning, om den avser
nybildning av fastighet.

Genom fastighetsreglering kan mark foras fran en fastighet eller
samfillighet till en annan fastighet eller samfillighet. Aven andel i
samfillighet kan foras fran en fastighet till en annan. Genom
fastighetsreglering kan man ocksd bilda samfélligheter samt bilda, &ndra
eller upphiva servitut. Fastighetsreglering i1 allménhet regleras i 5 kap. 1 6
kap. regleras sérskilt atgérder betraffande samfalligheter, 1 7 kap. betrdffande
servitut, i 8 kap. betridffande inlosen och i 9 kap. betrdffande gemensamma
arbeten.

Genom avstyckning kan viss dgovidd av fastighets enskilda mark eller
fastighets andel i samfillighet avskiljas for att utgora fastighet for sig eller
ingd 1 sammanlidggning. Avstyckning kan dven goras frin samfélld mark.
Avstyckning regleras i 10 kap.

Klyvning innebir att fastighet, som 4gs av flera med samiganderitt, delas i
lotter vilka bildar fastigheter var for sig eller ingar 1 sammanléggning. Detta
regleras 1 11 kap.

Flera fastigheter kan enligt 12 kap. sammanldggas till en fastighet.

2 kap. 1 § Fastighetsbildnings&tgdarder
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2 kap. 2 § Fastighetsbildningsforrattning

2 § Fraga om fastighetsbildning provas vid forrdttning. Forrdttning handldgges av
lantméterimyndighet. Fastighetsbildningsfrdga upptages efter ansdkan, om ej annat &r
foreskrivet.

Flera fastighetsbildningsatgérder far handliggas gemensamt vid en forrdttning eller, om
de borjat handldggas gemensamt, delas upp pa skilda forréttningar.

Av 14 kap. foljer att fastighetsbestimning i vissa fall skall foretagas i samband med
fastighetsbildning. Lag (1995:1394).

2.2.1 Lantmaterimyndigheten

Enligt 2 kap. 2§ forsta stycket forsta meningen provas en friga om
fastighetsbildning vid en forrittning. Enligt andra meningen handldaggs
forrattningen av LM. De nédrmare foreskrifterna om forrittning och om LM
finns i1 4 kap. FBL.

Enligt tredje meningen tas en fastighetsbildningsfraga upp efter en ansokan,
savida inte annat dr foreskrivet. Detta géller &ven dd en myndighet pakallar
en fastighetsbildningsatgérd (se 5.3 Initiativrétt). En
fastighetsbildningsatgérd kan emellertid komma till stdnd pa initiativ av LM
utan ansokan i vissa situationer enligt foljande.

1. Enligt 7 kap. 10§ kan servitut bildas, éndras eller upphdvas utan
ansOkan, om dtgdrden 4r av  Dbetydelse for ndgon annan
fastighetsregleringsétgérd och foretas i samband med denna.

2. Enligt 11 kap. 1§ fjarde stycket kan klyvning ske utan ansdkan i
samband med en fastighetsreglering, som sker i1 syfte att &stadkomma en
allmin forbéttring av fastighetsbestandet.

3. Enligt 12 kap. 8 § kan sammanldggning utan ansdkan ske i samband
med fastighetsreglering, som sker i1 syfte att astadkomma en allmén
forbattring av fastighetsbestindet inom ett omrdde eller om en annan
fastighetsbildning — t.ex. en klyvning — ar beroende av sammanldggningen.

4. Aven vid fastighetsbildning for samordning med kommunal indelning
far fastighetsreglering eller avstyckning foretas utan ansokan enligt 13 kap.

3.
2.2.2 Flera fastighetsbildningsatgarder

Flera fastighetsbildningsatgérder far enligt 2 kap. 2§ andra stycket
handldggas gemensamt vid en forrittning — s.k. kumulation — eller, om de
har borjat handldggas gemensamt, delas upp pé skilda forréttningar.

Uppdelning av en forrittning pa flera sadana far ske oberoende av hur
ansOkan om fOrrdttningen har gjorts. Om en ansokan avser flera
fastighetsbildningsétgérder, kan uppdelning pa skilda forrdttningar goras,
om det dr lampligt. Vidare fér, ndr flera ans6kningar har gjorts och dessa
forst har fOrenats till handlidggning vid en gemensam fOrréttning,
handléggningen &ter delas upp pé skilda forrdttningar (prop. 1969:128 s. B
85 f., jamfor dven 14 kap. RB).

Termen forrdtining ér reserverad for sjélva den formella handldaggningen i
forsta instans av fastighetsbildningsfragorna och i stort sett enhetliga regler

2 kap. 2 § Fastighetsbildningsférrattning
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géller for denna handldggning. Nér flera fastighetsbildningsédtgérder fors
samman till en gemensam provning, foreligger bara en forrattning.

Rattsfall: Gemensam provning var ratt

HovR V Sv, 1979-10-04, SO 68 (LM ref 79:45) HovR anség att vikten av
en allsidig provning av de olika alternativen och att forrattningskostnaderna
begransades medforde att flera atgirder skulle provas i en forréittning trots att
tvé ansokningar inkommit i drendet.

Rattsfall: Besvarsratt trots skilda forrattningar

Gota HovR, 1979-05-14, UO 33 (LM ref 79:66) Fastighetsiigare B ansokte
om att ett visst omrade skulle foras till hans fastighet. Dérefter — innan den
forsta forrdttningen avslutats — ansokte fastighetsdgare C om att samma
omrade i stéllet skulle foras Over till hans fastighet. Dessa ansdkningar
handlades i skilda forrattningar. HovR ansdg C ha rétt att overklaga den
forrdttning som berdrde B:s ansdkan. Detta pa grund av att C:s ansdkan
kommit in innan den forsta forrattningen avslutats.

2.2.3 Fastighetsbestamning i vissa fall

Av 14 kap. foljer enligt 2 kap. 2 § tredje stycket att fastighetsbestimning i
vissa fall ska foretas i samband med fastighetsbildning. Enligt 14 kap. 2 §
andra stycket handldggs fastighetsbestimning och fastighetsbildning
gemensamt vid en forrdttning ndr det finns ett samband mellan atgirderna,
om inte sdrskilda skél foranleder annat.

I samband med fastighetsbildning kan fastighetsbestimning ske utan

ansOkan enligt 14 kap. 1a § forsta stycket 1, om det behdvs for
fastighetsbildningen.

2 kap. 2 § Fastighetsbildningsférrattning
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2 kap. 3 § Bundet fiske

3 § Fastighetsbildning, som innebdr &ndring av fastighetsindelningen och ber6r
vattenomrade, omfattar dven fisket, om detta ingér i dganderétten till omradet. Med stod

av 3 kap. 8 § far dock annat bestimmas.

Fastighetsbildning, som innebar dndring av fastighetsindelningen och beror
vattenomrade, omfattar enligt 2 kap. 3 § forsta meningen @ven fisket, om
detta ingar 1 dganderitten till omradet. Sddant fiske, s.k. bundet fiske, foljer
alltsd automatiskt med vattenomradet.

Till skillnad frén bundet fiske behandlas fristdende fiske enligt 1 kap. 4 § pa
samma sitt som mark vid fastighetsbildning och fastighetsbestamning. Med
fristdende fiske menas sddant fiske som varken ingér 1 fastigheten eller utgor
servitut.

Begreppen bundet fiske och fristdende fiske behandlas ndrmare 1
1.4 Fristéende fiske.

Med stod av 3 kap. 8 § far dock enligt andra meningen annat bestimmas.
Bundet fiske kan alltsd bli fristiende endast genom att fisket 1 vissa fall
under de villkor som anges i 3 kap. 8 § undantas fran fastighetsbildning,
dvs. fisket foljer inte med nér vattenomradets fastighetstillhérighet dndras,
se 3.8.2 Mgjlighet att ldmna fisket orort vid fastighetsbildning. Det ar
saledes inte mojligt att exv. ge styckningslott andel enbart i fisket och inte
samtidigt 1 vattenomraddet om fisket &ar bundet, dvs. nédr fisket och
vattenomrédet tillsammans utgdr en samféllighet.

2 kap. 3 § Bundet fiske
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2 kap. 4 § Fastighetstillbehor

4 § Vad som efter fastighetsbildning ar tillbehor till fastighet framgar av jordabalken.
Byggnad eller annan anldggning som enligt beslut vid fastighetsreglering skall rivas eller
flyttas utgor dock ej tillbehor till den fastighet pa vilken den &r beldgen.

Enligt 2 kap. 4§ forsta meningen framgar av JB vad som efter
fastighetsbildning &r tillbehor till fastighet.

I'1 kap. 1§ JB regleras vad som é&r fast egendom och i 2 kap. vad som é&r
tillbehor till fastighet. Foremal av den karaktdr som anges 1 2 kap. 1-3 §§ JB
(fastighetstillbehor, byggnadstillbehdr och industritillbehor) och som tillforts
av fastighetsdgaren éar tillbehor till fastigheten. Om ett sddant foremal skiljs
frén fastigheten pa sadant sitt att det inte ldngre kan anses hora till denna
blir foremalet darefter enligt 2 kap. 7 § JB 10s egendom.

I 2 kap. 4 § andra meningen finns ett komplement till denna bestimmelse.
Om det vid fastighetsreglering beslutas att byggnad eller annan anléggning,
som dar tillbehor till den fastighet dir den finns, ska rivas eller flyttas enligt 5
kap. 24 och 25§§ &r byggnaden eller anldggningen i friga inte léngre
tillbehor till den fastigheten utan blir 16s egendom pé grund av beslutet.
Detta intriffar 1 enlighet med 1 kap. 2 § andra stycket genom registreringen
av dndringen 1 fastighetsindelningen. Om marken dir byggnaden eller
anldggningen finns tillhoér annan fastighet efter forréttningen dn fore blir
alltsa inte byggnaden tillbehor till den fastighet dit marken forts. Finns
byggnaden kvar pa den ursprungliga platsen sedan dganderitten till marken
Overgatt genom att dndringen i fastighetsindelningen blivit gillande, ar
byggnaden att anse som 16s egendom oberoende av om tiden for flyttning
gétt till &nda eller inte (prop. 1969:128 s. B 90).

Byggnaden eller anldggningen blir alltsa 16s egendom dven om det naturliga

sambandet mellan byggnaden och marken dnnu inte brutits. I 2 kap. 7 § JB
forutsitts just att det naturliga sambandet forst méste brytas.

2 kap. 4 § Fastighetstillbehor
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2 kap. 5 § Hantering av servitutsforman

5 § Ar servitut eller annan sirskild rittighet som hor till fastighet av betydelse for
fastigheten endast om viss mark hor till denna, foljer réttigheten marken vid &ndring i
fastighetsindelningen. Vad som nu sagts giller icke, om annat bestimmes vid
fastighetsbildningen.

Ar servitut eller annan sirskild rittighet som hor till fastighet av betydelse
for fastigheten endast om viss mark hor till denna, foljer enligt 2 kap. 5 §
forsta meningen rittigheten marken vid dndring 1 fastighetsindelningen.
Bestdmmelsen dr en folkningsregel och har betydelse vid sévél nybildning
som ombildning av fastighet.

Anm. betrdffande sarskild rattighet

Rattighetsbegreppet i denna paragraf har samma innebdrd som i 10 kap. 4 §.
Detta har ocksa kommit till uttryck pa sa sitt att i bada paragraferna anvénds
begreppet servitut eller annan sérskild réttighet. Sérskild réattighet omfattar
inte andel i samféllighet. Huruvida réttigheten uppkommit genom avtal eller
exempelvis genom forrittningsbeslut ar likgiltigt.

Ett servitut dr forenat med dganderitten till den harskande fastigheten (14
kap. 3§ JB) och foljer i princip alltid denna vid &ndring i
fastighetsindelningen. 1 2 kap. 5 § gors avsteg ifran denna princip. Enligt
forsta meningen foljer servitutsrittigheten marken 1 stillet for fastigheten i
vissa situationer. Detta giller om réttigheten 1 sin helhet behdvs endast for
det markomrade som genom fastighetsbildningen skiljs fran fastigheten, dvs.
endast for det markomrade som bildar en ny egen fastighet eller som
Overfors till en annan fastighet.

En fastighet har t.ex. en servitutsrittighet avseende rétt till utfartsvig pa en
annan fastighet. Brukningscentrum avstyckas eller regleras over till en
annan fastighet. Enligt 2 kap. 5 § foljer réttigheten marken. Det innebér att
styckningslotten, eller den fastighet dit marken fors vid fastighetsreglering, 1
stéllet blir hiarskande.

En rittighet som enligt 2 kap. 5 § kommit att tillhora en annan harskande
fastighet &n forut far inte utdvas sa att den tjdnande fastigheten belastas mer
an vad som foljer av upplatelseurkunden (betrdffande avtalsservitut se 14
kap. 11 § JB).

Anm. betrédffande regelns tillimpningsomréde

En rimlig tolkning &r att regeln géiller vid dndringar i fastighetsindelningen
som gjorts efter FBL:s ikrafttridande men att den é&r tillimplig dven pa
rattigheter — savél official- som avtalsrittigheter — tillkomna dessforinnan.

Denna paragraf dr som tidigare ndmnts en tolkningsregel. Vad som sagts
giller enligt andra meningen inte, om annat bestdms vid
fastighetsbildningen.

Departementschefen betonade 1 anslutning till denna bestdmmelse
betydelsen av att det vid forrdttningen ges klara besked om vart sérskilda
rattigheter ska hora i1 de fall ndgon anledning till tvekan kan foreligga for att
undvika framtida tvister om fastighetsbildningens inverkan pa réttigheterna
(prop. 1969:128 s. B 93).

2 kap. 5 § Hantering av servitutsforman
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Fastighetsreglering

Om mark fran en fastighet till vilken hor servitut eller annan sirskild
rattighet fors till en annan fastighet, far forordnas att rittigheten ska hora till
bada de berorda fastigheterna eller till en av dem (7 kap. 12 §). Meddelas
inte ndgot forordnande géller 2 kap. 5 §.

Avstyckning

Vid avstyckning fran fastighet till vilken hor ett servitut eller annan sarskild
rattighet fortsétter 1 princip stamfastigheten att vara héarskande sévida inte
annat bestamts. Emellertid kan enligt 10 kap. 4 § bestdmmas att réttigheten 1
stillet helt eller delvis ska ldggas till styckningslotten beroende pa
styckningsdelarnas behov av denna. Det kan bestimmas att

1. styckningslotten far hela servitutet
2. styckningslott och stamfastigheten far bestamda delar av servitutet

3. servitutet blir gemensamt for styckningsdelarna om servitutet inte
lampligen kan delas upp.

Om det inte bestdmts enligt ndgot av dessa tre alternativ trdader regeln 1 10
kap. 4 § andra stycket in enligt vilken stamfastigheten behaller rattigheten,
savida den inte Overgér till styckningslotten enligt 2 kap. 5 §.

Klyvning

Vid klyvning av en servitutsberdttigad fastighet ska servituten fordelas enligt
11 kap. 5 § forsta stycket. Enligt denna bestimmelse ska rittigheten i sin
helhet tilliggas en av lotterna eller fordelas mellan lotterna eller mellan
vissa av dem. Aven vid klyvning kan den tilliggas flera av lotterna
gemensamt om det inte dr ldmpligt att dela upp den.

Om det inte bestimts ndgon fordelning med stod av 11 kap. 5§ forsta
stycket trdder regeln i andra stycket in enligt vilken réttigheten tillhor
klyvningslotterna gemensamt, savida den inte Gvergar till viss klyvningslott
enligt bestaimmelsen 1 2 kap. 5 §.

Sammanldiggning

Niar en servitutsberdttigad fastighet ingadr i1 sammanldggning kommer
servitutet att gdlla till forman for den nybildade fastigheten oavsett om det ar
knutet till visst omrade eller ej. Nagot sérskilt papekande om detta behovs
inte 1 forrattningshandlingarna.

2 kap. 5 § Hantering av servitutsforman



Lantmdteriet 2022-03-04

2 kap. 6 § Fastighetsbildningskostnader

6 § Kostnaderna for genomforande av fastighetsbildning betalas enligt de bestimmelser
som géller for den fastighetsbildningsatgdrd om vilken &r fraga. Kostnader som &r
gemensamma for skilda dtgérder fordelas pa dessa efter vad som é&r skéligt.

Avvisas ansokan eller instilles forrdttning, skall sdkanden betala uppkomna kostnader,
om icke sdrskilda omstédndigheter foranleder att betalningsskyldigheten fordelas mellan
samtliga sakdgare eller vissa av dem. Har forrattningen enligt 5 kap. 3 § fjarde stycket
pakallats av ldnsstyrelsen, skall sidana kostnader betalas av staten.

Overenskommelse mellan sakiigarna om fordelning av forrittningskostnaderna pa annat
sdtt &n som foljer av lagen skall gilla, om det icke &r uppenbart att dverenskommelsen
tillkommit i otillborligt syfte.

Till forrattningskostnader hianfores taxeavgift, ersittning till sakkunnig och syssloman,
utgift for hantlangning som ej ingér i taxeavgiften samt erséttning for skada enligt 4 kap.
38 § tredje stycket. Lag (1987:124).

2.6.1 Fordelning av kostnader

Kostnader for fastighetsbildningsatgdrd

Fordelningen  av  kostnader = mellan sakdgarna  for  olika
fastighetsbildningsatgérder regleras enligt forsta meningen enligt de
bestimmelser som  géller for vart och ett av de olika
fastighetsbildningsinstituten.

For fastighetsreglering finns bestimmelser 1 5 kap. 13 § om fordelning i
allminhet av kostnaderna och i 14§ om fordelning i samband med
expropriation eller liknande tvangsforvarv. Kostnaderna for avstyckning
regleras 1 10 kap. 10 §, for klyvning i 11 kap. 10 §, for sammanldggning i 12
kap14 § och for fastighetsbildning for samordning med kommunal indelning
113 kap. 5 §.

Gemensamma kostnader for skilda datgdrder

Kostnader som dr gemensamma for skilda atgirder fordelas enligt 2 kap. 6 §
forsta stycket andra meningen efter vad som &ar skiligt. Dérefter ska
fordelning ske mellan sakdgarna enligt de for de olika
fastighetsbildningsinstituten gillande bestimmelserna om
kostnadsfordelning.

Observera att ett kostnadsfordelningsbeslut alltid ska fattas vid varje
forrattning, alltsd dven om fOrrdttningen instdlls eller avvisas. Lagens
bestimmelser, tex. 2 kap. 6§, éar alltsd inte tillrickliga for att
betalningsskyldigheten ska uppkomma.

Fastighetsbestimning

For fastighetsbestdmning regleras fordelningen av forrattningskostnaderna i
14 kap. 10-14 §§.

Sakdgares kostnader

Utredning i fastighetsbildningsédrenden ska i princip ombesorjas av LM, men
detta utesluter inte att sakdgare kan fororsakas vissa kostnader for att
tillvarata sin réitt. Framfor allt ar det ombuds- och instéllelsekostnader som
kan komma i fraga. Ifrdgavarande kostnader utgor inte forrattningskostnader
och sakdgarna har i princip ingen mojlighet att {4 ersittning for sadana
kostnader som uppstitt 1 samband med lantméterimyndighetens
handldggning. Daremot kan ldget fordndras om saken fors vidare till
domstol och blir foremal for en formlig rittegéng (se 16 kap.).

2 kap. 6 § Fastighetsbildningskostnader
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Om sakdgarens kostnader véllats till foljd av annan sakdgares vérdsloshet
eller forsummelse skulle det eventuellt kunna finnas mojlighet att i viss man
beakta dessa indirekt vid fordelningen av forrittningskostnaderna (prop.
1969:128 s. B 191 1))

2.6.2 Sokanden betalar

Avvisad ansokan eller instdlld forrdttning

Avvisas ansokan eller instdlles forrattning ska sokanden enligt 2 kap. 6 §
andra stycket forsta meningen betala uppkomna kostnader, om inte sérskilda
omstindigheter fOranleder att kostnaderna ska fordelas mellan samtliga
sakédgare eller mellan vissa av dem. Denna bestimmelse har utformats med
18 kap. 5§ RB som forebild. (Se dven 4.10 Avvisning av ansdkan,
431 Instillande av forrittning och 4.32 Aterkallelse av ansdkan.)

Det ér alltsd normalt sokanden som star for forrattningskostnader vid en
instilld forrdttning. Detta géller oavsett om Overenskommelser om
fordelning av forrattningskostnader uppréttats. Grunden till detta synsétt &r
att LM anser att en sddan Gverenskommelse i normalfallet ingés utifrén
forutsittningen att slutresultatet uppnds, dvs att forrattningen genomfors, jmf
LM ref 93:11 (nedan). Skulle 6verenskommelsen om kostnadsfordelning
innefatta situationen med en instilld forrdttning kommer frdgan i ett annat
ljus och bor vid en instélld forrdttning under sddana forutsittningar beaktas.

Rattsfall: Forrattningskostnader en del av erséttningen

HovR & Sk och BI, 1998-12-03, O 119598 (Lm ref. 98:26). En
markdverforing som skulle ske med stod av OK blev nekad av materiella
skdl. Domstolen ansag till foljd av detta att Overenskommelsen om
forrattningskostnader var ogiltig eftersom frdgorna var beroenden av
varandra. FD: Forrattningskostnadernas fordelning utgér en del av
vinstdelningssystemet i1 fastighetsbildningsfragan, varfor fragan forst kan
avgoras 1 samband med att beslut meddelas 1 ersattningsfragor.
Kostnadsfordelningsbeslutet undanrdjdes och éaterforvisades for ny
handldggning.

Rattsfall: OK géllde inte vid instélld férrittning

Gota HovR, avd 3, 1993-12-22, UO 3016.(Lm ref. 93:11). Att tvd andra
sakdgare dn sokanden atagit sig vissa forréattningskostnader for en
fastighetsregleringsatgird ansags inte innebdra att de &tagit sig
forrattningskostnader for det fall forrattningen skulle komma att stéllas in.

En sakdgare som aktivt driver pd en fOrrdttning, genom att exempelvis
forklara sig stélla sig bakom ansokan, eller genom att inkomma med egna
yrkanden, kan genom sitt agerande anses som sokande vid provningen av
fordelningen av forrittningskostnaderna. Den som uttryckligen bitrdder en
ansokan betraktas normalt som medsokande och dr dirmed skyldig att sta
forrattningskostnader.

Rattsfall: Sakdgare som bitratt ansokan ar sékande

MOD, 2021-05-04, F 13325-19. Vid en instilld anldggningsforrittning
ansags en av sakdgarna ha bitrdtt ansdkan, detta genom att under pagaende
forrattning inkommit med skrivelser i drendet dar det framgick att sakédgaren
stdllde sig bakom ansdkan, samt dven aterkallat ans6kan om forréttning.
Genom handlingarna ansags sakédgaren ha bitrétt ansékan varfor denne skulle
behandlas som sokande vid kostnadsférdelningen. De sakdgare som endast
begirt att forrattningen skulle avslutas utan att ha ansdkt om forrittningen
ansags inte genom aterkallelse av ansdkan ha bitritt ansokan. MOD anség att
det var skiligt att fordela forrdttningskostnaderna lika mellan sdkandenas
fastigheter. Det innebér att i de fall det finns flera s6kande for en fastighet

2 kap. 6 § Fastighetsbildningskostnader
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ska fastighetens andel av kostnaderna fordelas mellan de sdkande som éger
del i fastigheten.

Rittsfall: Ovriga sakigare ej sékande

Gota HovR, avd 3, 1993-12-22, UO 3016.(Lm ref. 93:11) I forrittning som
rorde fastighetsreglering for att ta bort onyttig samféllighet fann Hovrétten
den vara behovlig och att den skulle bestd varpa forrittningen stilldes in.
Domstolen fann att ingen annan sakdgare &n sdkanden framstdllt yrkanden i
forrattningen eller pa annat sétt agerat som sokanden varfor dessa sakdgare
befriades fran forrattningskostnader.

Fordelning av forrattningskostnad mellan flera s6kande vid installd
forrattning

Det framgédr inte av 2 kap 6 § andra stycket hur fordelning av
forrattningskostnader ska ske mellan flera sokande. LM har i dessa fall att
bedoma vad som kan anses skiligt. Fordelning mellan samégande
fastighetsidgare fordelas normalt efter den andel som &dgandet motsvarar.
Fordelning mellan flera sokande for skilda fastigheter bor fordelas efter vad
som #r skiligt. 1 ett avgérande i MOD som rdrde en instilld
anldggningsforrattning beddmde domstolen en likadelning som skélig, se
nedan.

Rattsfall: Fordelning forrattningskostnader

MOD, 2021-05-04, F 13325-19, Vid en instilld forrattning med flera
sokanden fran olika fastigheter ansdg MOD att det var skiligt att fordela
forrattningskostnaderna lika mellan s6kandenas fastigheter. Det innebér att i
de fall det finns flera s6kande for en fastighet ska fastighetens andel av
kostnaderna fordelas mellan de sokande som édger del i fastigheten.

Rattsfall: Skilig fordelning

Svea HovR, avd 14, 1993-11-26, UO 63 (Lm ref. 93:42). Vid en instilld
anldggningsforrittning for avloppsanldggning bedémde domstolen att det var
skéligt att en av fyra sokanden fick bira en majoritet av
forrattningskostnaderna, 11/14 delar, detta eftersom denna sakédgare i
forhallande till 6vriga sakédgare sjélvstindigt drivit utvecklingen i drendet i
viss riktning. Han var dven den som initierat forrdttningen och varit mest
angeldgen om att den skulle ske.

Rattsfall: Samagande och forrattningskostnader

Svea HovR, avd 14, 1993-05-10, UO 16 (Lm ref. 93:27). Vid fordelning av
forrattningskostnader mellan samégande fastighetsdgare fann domstolen att
alla deldgande fastighetsigarna var att anse som skyldiga att betala
forrattningskostnaderna samt att var och en av dessa hade att slutligt betala
for den kvotdel av kostnaderna som svarade mot dennes dgarandel.

Ny dgare

Genom regeln 1 4 kap 40 § dr ny dgare bunden av vad tidigare dgare
medgivit. For det fall en forrittning stélls in dir s6kanden har avyttrat
fastigheten efter ansokan, betraktas pd samma sétt ny dgare som sdkande
och med det svarar denne dven for forrattningskostnader.

Rattsfall: Ny dgare svarar for forrattningskostnader

NJA 1985 s. 368 (Lm ref 85:1). Nar &garbyte skett under pagaende
forrattning har den nye dgaren ansetts 6verta den forre dgarens stillning som
sokande och dirmed ansvaret for forrattningskostnaderna.

Forrdttning pdakallad av ldnsstyrelsen

Om en forrattning har pakallats av Lst enligt 5 kap. 3 § fjarde stycket ska
enligt 2 kap. 6 § andra stycket andra meningen kostnaderna betalas av
staten. Departementschefen uttalade vid denna bestimmelse att den inte
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nddvandigtvis innebédr att kostnaderna for en instdlld fOrrdttning maste
alaggas staten. LM har mojlighet att enligt huvudregeln ldgga kostnaderna
eller del dérav pd sakdgarna, om sérskilda omstindigheter motiverar detta
(prop. 1969:128 s. B 96 f.).

2.6.3 Overenskommelse mellan sakigarna

Overenskommelse mellan sakdgare om fordelning av
forrattningskostnaderna pa annat sitt an som foljer av lagen ska enligt 2 kap.
6 § tredje stycket gélla om det inte dr uppenbart att dverenskommelsen
tillkommit 1 otillborligt syfte. Som begrinsning av avtalsfriheten giller alltsa
bara det villkoret att det inte fir vara uppenbart att dverenskommelsen
tillkommit i otillborligt syftee LM ska vid sin provning av
overenskommelsen framst beakta om denna skulle medfora att
betalningsskyldigheten inte skulle kunna fullgéras av den som atagit sig att
betala kostnaden eller att den skulle dvervéltras pa det allménna.

Ett exempel péd otillborligt syfte 4r om en sakédgare, som saknar
betalningsformaga, tagit pa sig att betala mer &n han behovt.

Anm.

Departementschefen har i forarbetena till bestimmelsen (prop. 1969:128 s. B
97) uttalat att det inte forutsdtts att LM alltid ska behdva undersoka en
sakédgares betalningsforméga. Endast ndr sédrskilda skil talar for att ett
otillborligt syfte ligger bakom ett betalningsdtagande, behdver LM foreta en
nidrmare undersokning. Om LM frangér en overenskommelse far det inte
foreligga minsta tvekan om att ett otillborligt syfte har legat bakom ett
betalningsatagande.

Rittsfall: Overenskommelsen giller oavsett prisuppgift fran LM
per fastighet

Svea HovR, 1989-07-03, UO 21 (LM ref 89:11) I forrittningen hade parterna
kommit 6verens om att dela forrdttningskostnaderna lika. En av parterna
pastod att det upplysts att kostnaderna skulle bli 1 000 kr mot de verkliga
forrattningskostnaderna 5 700 kr. Han ville dérfor inte betala mer dn 1 000
kr. HovR ansag inte att det fanns skdl att frdngd den ursprungliga
overenskommelsen.

2.6.4 Forrattningskostnader

Till forrattningskostnader héanfores enligt 2 kap. 6§ fjarde stycket
taxeavgift, ersdttning till sakkunnig och syssloman, utgift for sadan
hantlangning, som inte ingdr i taxeavgiften samt erséttning for skada enligt 4
kap. 38 § tredje stycket.

Annat dn det som rdknas upp 1 6 § fjarde stycket far inte paforas en sakdgare
som forrattningskostnad.

Taxeavgift

Taxeavgiften regleras 1 forordningen (1995:1459) om avgifter vid
lantméteriforréttningar. Foreskrifter for tillimpningen av denna férordning
har utfiardats av Lantmaéteriet (LMFS 2019:4). Med taxeavgift avses enligt
1 § forordning (1995:1459) avgift for forrdttning som handlidggs av LM.
Dessutom betalas LM:s arbete med godkdnnande av Overenskommelse
enligt 43 § AL, registrering av andelstal enligt 24 a § AL samt frigérande av
fastighetstillbehor enligt 12 a § LL enligt forordningen och foreskrifterna.
Observera dock att det endast dr 1 detta avseende som dessa arbeten
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jamstélls med forrdttningar. Man kan saledes inte fordela kostnaderna med
beslut som vid en forrittning. Bestéillaren/bestillarna betalar.

Taxeavgift utgdr som

— tidersdttning,

— ersdttning for faktiska kostnader (1 vissa fall) eller
— ersdttning enligt verenskommelse om fast avgift.

Tidersittningsdebitering ar enligt 4 § huvudregel. Om sakégare begir det
och om det & mdjligt ska LM enligt 5§ for en viss fOorrittning ldmna
skriftligt anbud om avgiften for den forréattningen. Se vidare avsnitt 3 och 4 1
”Handbok Avgifter vid lantméteriforrattningar”.

Ersdttning till sakkunnig och syssloman

Erséttning till sakkunnig regleras i 4 kap. 34 § andra stycket och till
syssloman 1 4 kap. 36 § fjarde stycket.

Ersittningen till sakkunnig ska bestimmas av LM. Beslut ska meddelas i
protokoll eller i sdrskild handling med &verklagandeanvisning.

Syssloman, som dnskar ersittning for sitt arbete, ska normalt traffa avtal om
denna med sakdgarna. Begidran om ersittning maste framstéllas innan
forrattningen avslutas eller instélls. Framstills begéran inte inom angiven tid
gar sysslomannen miste om sin ritt till ersittning. Detta forutsitter att LM
underrittar  sysslomannen om ett fOrestdende avslutnings- eller
instdllandebeslut s att framstdllningen kan goras i tid. Kan sysslomannen
inte komma G6verens med sakigarna om ersdttningens storlek eller om dvriga
villkor, far LM avgora fragan.

Overklagande av LM:s beslut om ersittning till sakkunnig eller syssloman
sker enligt 15 kap. 2 § forsta stycket 4.

Utgift for hantlangning
Det statliga lantmateriet utfor normalt hantlangning 1 egen regi. LM avgor

vilken hantlangning som behdvs samt hur och av vem den ska utforas.
Regler om hantlangning finns i 4 kap. 37 §.

I vissa fall kan syssloman utses att ombesorja hantlangning for sakidgarnas
rakning. Av 4 kap. 37 § tredje stycket framgar att finansieringen av arbetet
da ska ske enligt reglerna 1 9 kap. 3—6 §§.

Se vidare "Handbok Avgifter vid lantmaéteriforrattningar”.

Ersdttning for skada vid tilltrdde

Ersdttning for skada enligt 4 kap. 38 § tredje stycket kan betalas till den vars
fastighet skadats i samband med métning eller annat forrédttningsarbete. Den
skadelidande fastighetsdgaren ska i sa fall till LM framstélla yrkande om
ersittning, innan fOrrittningen avslutas eller instdlls. LM kan darefter
besluta om ersdttningen, vilken sedan debiteras sakdgarna som forskjuten
kostnad.

2 kap. 6 § Fastighetsbildningskostnader
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2 kap. 7 § Indrivning av forrattningskostnader

7 § Om forrittningskostnaderna inte har betalats inom den tid som
lantméterimyndigheten har beslutat ska myndigheten begira indrivning. Regeringen far
meddela foreskrifter om att indrivning inte behover begiras for obetydliga belopp.
Bestimmelser om indrivning finns i lagen (1993:891) om indrivning av statliga
fordringar m.m. Vid indrivning far verkstéillighet enligt uts6kningsbalken ske. (Lag
2020:363).

Paragrafen behandlar indrivning av forrattningskostnader.
Lantméterimyndigheten ska l&mna forrattningskostnaderna for indrivning
om de inte betalas inom den tid som myndigheten har beslutat. Ett beslut av
en forvaltningsmyndighet dr en exekutionstitel endast om det finns en
sarskild foreskrift som anger att beslutet far verkstéllas. Fjirde meningen
utgdr en sddan sdrskild foreskrift som mdjliggor direkt verkstéllighet (jfr 3
kap. 1 § forsta stycket 6 utsdkningsbalken). Den giller dven vid
forrittningar enligt AULL, LL och AL, som alla hiinvisar till paragrafen.

Bestammelserna 1 2 kap. 7 § ska inte tillimpas pa beslut om

forrattningskostnader som har meddelats fore ikrafttridandet den 1 juli
2020.

2 kap. 7 § Indrivning av forrattningskostnader
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3 KAP. VILLKOR FOR FASTIGHETSBILDNING

Detta kapitel skiljer sig fran ovriga kapitel i FBL satillvida att det har
ramlagskaraktdr. Det innebér att tillimpningen, i den man utrymme ges i
respektive bestimmelse, sker mot bakgrund av samhillsutvecklingen 1 vid
mening. Tilldimpningen kan sédledes fordndras fran tid till annan utan att
lagtexten édndras; exempelvis bor de vid varje tidpunkt rddande jord- och
markpolitiska forhdllandena beaktas vid tilldimpningen (Gamfor prop.
1989/90:151 s. 12 och prop. 1993/94 s. 16).

Bestdmmelserna 1 3 kap. dr av fOrvaltningsrittslig natur och kan inte
asidosittas av sakdgarna. Det dr alltsi LM som har det fulla ansvaret for att
de foljs.

I det foljande redovisas forutom en kapiteloversikt dven ett avsnitt
“Fastighetsbildning och markanvéndning” och ett avsnitt "Ortnamnsvard”.

Kapiteloversikt
Bestimmelserna i 3 kap. 4r sammanforda i foljande grupper:
—  Allménna ldmplighets- och planvillkor (14 §§)

—  Sérskilda bestimmelser betrdffande jordbruk, skogsbruk och fiske (5—8

—  Undantagsbestimmelser (9-10 §§)
—  Fastighetsbildning 6ver kommungréns (11 §).

Allmdnna ldmplighets- och planvillkor

De allménna ldmplighets- och planvillkoren, sdrskilt 3 kap. 1-3 §§ ar de
mest centrala och grundlidggande villkoren.

I 3 kap. 1 § finns kravet att en fastighet ska vara lamplig for sitt &ndamal. 1
samma paragraf finns ocksa ett aktualitetskrav och ett varaktighetskrav. De
allménna villkoren i 3 kap. 1 § forsta och andra styckena géller for all
fastighetsbildning, alltsd dven vid ny- eller ombildning av 3D-fastigheter,
3Dfastighetsutrymmen och #4garldgenheter. For 3D-fastigheter finns
dessutom sérskilda lamplighetskrav i 3 kap. 1 § tredje stycket och i 3 kap. 1
a § och for specialfallet dgarldgenheter finns ytterligare ldmplighetskrav 1 3
kap. 1 b §. I forhdllande till planvillkoren 1 3 kap. 2 och 3 §§ har
lamplighetskraven 1 3 kap. 1, 1 a och 1 b §§ sjélvstiandig betydelse, dvs. de
ska tilldmpas sdvél inom omraden dér planer saknas som inom planomraden
vid provning av sddant som planen inte binder i detal;.

Lamplighetskraven innebér att varje berord fastighet ska vara lamplig for sitt
andamal efter genomford fastighetsbildning. Vid avstyckning giller detta
saledes bade for styckningslotten och aterstoden av stamfastigheten och vid
fastighetsreglering varje fastighet som é&ndras eller som berors av
servitutsatgird. Ett sd stringt krav kan i praktiken inte alltid upprétthéllas.
Darfor kompletteras ldmplighetskravet i 3 kap. 1 § med en bestimmelse i 3
kap. 9 § som ger mojlighet till undantag frdn ldmplighetskravet om den
aktuella fastighetsbildningsédtgirden &tminstone innebdr en forbéttring av
fastighetsindelningen och inte motverkar en mer dndamélsenlig indelning 1
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framtiden. Det dr dock inte mdjligt att med stod av 3 kap. 9 § gora undantag
fran bestimmelserna om tredimensionell fastighetsbildning i 3 kap. 1 och 1

a §s.

Villkoren i1 3 kap. 2 och 3 §§ reglerar kopplingen till samhéllsplaneringen.
Inneborden av planvillkoren &ar att fastighetsbildningen ska ske 1
overensstimmelse =~ med  planer och  markanvdndningsreglerande
bestammelser samt i linje med samhéllsplaneringen i1 dvrigt.

Vad giller tilldampningen av 3 kap. 1 och 3 §§ kan man uttrycka saken sa, att
1 § handlar om fastigheten som sadan, dvs. dess ldmplighet i sig sjélv,
medan 3 § handlar om omgivningens krav pd markomradet utifran vissa
allménna intressen. Dessa kan innebéra restriktioner for hur fastigheten kan
utformas eller ytterst om fastighetsbildningen Overhuvudtaget kan
genomforas.

Enligt 3 kap. 2 § far inom omrdde med detaljplan eller
omradesbestdmmelser fastighetsbildningen inte ske i strid mot planen eller
bestimmelserna. Géller naturvardsforeskrifter eller andra sdrskilda
bestimmelser for marks bebyggande eller anvéndning, t.ex. strandskydd
enligt MB, ska fastighetsbildning ske sa att syftet med bestimmelserna inte
motverkas.

Négon mojlighet till dispens fran detaljplan eller omrddesbestimmelser
finns inte. Mojlighet finns dock for LM att med stdd av 3 kap. 2 §
genomfora fastighetsbildning som innebdr mindre avvikelse frdn planen
eller omrédesbestimmelserna sdvida inte syftet med planen eller
bestimmelserna motverkas. I 6vriga fall krévs plandndring.

I vissa fall fir pd grund av sdrskilt medgivande av myndighet (t.ex.
strandskyddsdispens) byggnad uppforas eller annan jaimforlig atgird vidtas i
strid mot naturvardsforeskrift eller annan sérskild bestimmelse. 1 sddana
situationer far sadan fastighetsbildning ske som behovs for att medgivandet
ska kunna utnyttjas.

Diar detaljplan inte finns regleras fastighetsbildningen forutom av vissa
bestammelser 1 3 kap. 2 § frdmst av villkoren i 3 kap. 1 och 3 §§.
Fastighetsbildning far inte ske om atgirden skulle forsvdra omradets
dandamalsenliga anvindning, foranleda oldmplig bebyggelse eller motverka
lamplig planldggning av omradet. Dessa villkor innebdr ett krav pa
planméssig bedomning. Villkoren dr tillimpliga vid all fastighetsbildning
utanfor detaljplan.

3 kap. 4 § innehaller sdrskilda villkor rorande utfart till allmén vig med
hénsyn till trafiken pd vigen.

Sdrkilda bestimmelser for lantbruk och fiske

De sidrskilda bestimmelserna betriffande jordbruk, skogsbruk och fiske (3
kap. 5-8 §§) innehéller i huvudsak foljande.

I 3 kap. 5 § finns sérskilda ldmplighetskrav for jordbruksfastighet och for
skogsbruksfastighet. Dessa sérskilda ldmplighetskrav géller utover det
allménna lamplighetskravet 1 3 kap. 1 §. De krav som stélls upp ér for bdda
fastighetstyperna av foretagsekonomisk natur. Lamplighetskraven ska til-
lampas i1 6verensstimmelse med den aktuella jordbruks- och skogspolitiken.

3 KAP. VILLKOR FOR FASTIGHETSBILDNING
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Skyddet for jordbruksniringen (3 kap. 6 §) innebér att fastighetsbildning
inte far medfora oldgenhet av betydelse for denna niring. Skadliga effekter,
sdsom delning av barkraftiga familjejordbruk och dgosplittring, kan dérfor i
vissa fall forhindras genom bestimmelsen i 3 kap. 6 §. Vad som ska avses
medfora oldgenhet av betydelse beddoms utifrén rddande jordbrukspolitiska
riktlinjer och med hénsyn till omstindigheter 1 det enskilda fallet.
Allménintresset ges i dessa fall storre tyngd dn det enskilda 6nskemélet och
kan hindra fastighetsbildning som i och for sig uppfyller kraven i 3 kap. 5 §.

Skyddet for skogsniringen (3 kap. 7 §) innebér krav pd behandlingsytornas
utformning (arrondering) och storlek samt ett forbud mot skadlig uppdelning
av en skogsbruksfastighet. Allménintresset ges ocksd i1 dessa fall storre
tyngd én det enskilda 6nskemalet och kan séledes hindra fastighetsbildning
som 1 och for sig uppfyller kraven 1 3 kap. 5 §. Bestimmelsen 1 3 kap. 7 §
ska tillimpas med utgangspunkt fran rddande skogspolitiska mal. Det géller
savil intresset av att landets skogstillgangar tas tillvara pa ett rationellt sétt
som intresset av att olika miljohénsyn inte eftersitts.

Skyddet for fiskevarden (3 kap. 8 §) innebér hinder mot att fiske delas upp
pa sitt som medfor oldgenhet av nagon betydelse for fiskevarden. Den
uppstillda restriktionen innebar hinder bade mot att samfallt fiske delas upp
1 alltfér manga andelar och mot att fiske som inte dr samfillt och dessutom
fristdende delas upp 1 territoriellt mindre omraden. Det finns dock mdjlighet
att 1 vissa fall avvika frén restriktionen. Om fiske ingdr i dganderitten till
vattenomréade (s.k. bundet fiske) och fastighetsbildning inte &r tilliten med
hansyn till fiskevarden kan, under vissa forutsittningar, fastighetsbildningen
anda genomforas om det bestdms att fastighetsbildningen inte ska omfatta
fisket.

Undantagsbestimmelser

Undantagsbestimmelserna finns samlade i 3 kap. 9 och 10 §§. Den
forstndmnda  paragrafen  ger  mojlighet  till  undantag = frén
lamplighetsvillkoren 1 3 kap. 1 och 5 §§. Forutsittningen &r att
fastighetsindelningen forbéttras och en mer &dndamélsenlig indelning inte
motverkas. Undantag frdn de sirskilda skyddsbestimmelserna for
jordbruksnéringen och skogsbruket i 3 kap. 6— 7 §§ éterfinns 1 3 kap. 10 §,
vilken &r tilldimplig ndr fastighetsbildningen é&r till dvervdgande nytta frén
allmén synpunkt.

Kommungrdns

I 3 kap. 11 § finns sérskilda bestimmelser om fastighetsbildning Over
kommungrans. Om fastighetsgransen dndras genom fastighetsreglering
foljer kommungrinsen automatiskt med till det nya ldget. Vid
sammanlidggning ska LM besluta till vilken kommun fastigheten ska hora.
Mot denna bakgrund stills i 3 kap. 11 § upp restriktioner mot
fastighetsbildning som skulle leda till en oldmplig indelning i
forvaltningsomraden.

Fastighetsbildning och markanvindning
Fastighetsbildning har manga samband med frdgor om markanvéndning,
men markanvindningen som sddan regleras inte genom FBL. Detta sker i

stillet genom sarskild lagstiftning, t.ex. PBL och MB. Da LM tillampar
bestimmelserna i 3 kap. maste LM uppmérksamma de skilda uppgifterna for
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a ena sidan markreglerande planer och bestimmelser och & andra sidan
fastighetsbildning. Markreglerande planer och bestimmelser anger markens
anvindning och giller déarfor oberoende av  den  aktuella
fastighetsindelningen. Forhandsbesked och bygglov enligt PBL ar
markanvandningsbeslut av denna karaktir som avgor frdgan om lokalisering
av ny bebyggelse.

Fastighetsbildningens uppgifter och betydelse

Fastighetsbildningens uppgift dr att svara for en dganderittsligt lamplig
indelning av marken som befrdmjar eller i vart fall inte motverkar den
markanvindning som  planer och  bestimmelser samt andra
markanviandningsbeslut anger. Detta innebér att fastighetsbildningen &r
underordnad beslut om markanvdndning i planer och markreglerande
bestimmelser. Fastighetsbildning har dock ingen direkt inverkan pé
markanvidndningen och genom fastighetsbildning uppkommer vare sig
forbud mot eller tillstdnd till viss markanvindning. Den markanvéndning
som var tilliten fore fastighetsbildningen ar lika tilliten dven efter
fastighetsbildningen och det som var forbjudet fore fastighetsbildningen ar
lika forbjudet efterat. Fastighetsbildning ger inte heller ndgon befrielse fran
att soka nodvéndiga tillstand enligt PBL, MB m.fl. lagar. Fastighetsbildning
kan dérfor inte ersdtta beslut och atgérder enligt speciallagstiftningen nir det
giller att reglera markanvéndningen.

Detta innebdr dock inte att fastighetsbildningen &r betydelselés ur
markanvandningssynpunkt. Fastighetsbildningen spelar en betydelsefull roll
ndr det giller mojligheterna att forverkliga de intentioner om forédndrad
markanvéndning som kommer till uttryck i planer och bestimmelser och
olika former av tillstdndsbeslut. En  oldmplig indelning i
dganderdttsomraden, dvs. fastigheter, kan fOrsvara eller hindra den
markanvéndning som de markreglerande planerna och bestimmelserna vill
astadkomma. Sedan gammalt dr det ju ocksd kint att en langt driven
dgosplittring kan vara ett hinder mot, eller till och med omgjliggdra, ett
lampligt markutnyttjande. En lampligt genomford fastighetsbildning kan
déremot befrdmja eller till och med vara det enda sittet att mojliggora den
onskade eller medgivna markanvéndningen.

Fastighetsbildningens plangenomforande effekt uppkommer genom att den
som har for avsikt att genomfora den i planen eller markanvandningsbeslutet
angivna markanvindningen har fastighetsbildningen som ett medel for att fa
tillgang till eller sékerstélla tillgang till marken.

Fastighetsbildningens begridnsade effektivitet som medel att styra Over
markanvéndningen har att gora med att fastighetsgrinserna inte dr nagra
granser for markanvandningen. Nédgot hinder att dela in en fastighet 1 skilda
brukningsenheter finns inte och en fastighetsgrins behdver inte respekteras i
brukningshénseende. En fastighetsidgare kan ju ocksa genom avtal skaffa sig
dispositionsritten till mark pa andra sidan en grins och pa sd sitt frinta
gransen dess verkan som grans for markanvdndningen. En fastighetsdgare
kan ju ocksa forvirva flera fastigheter for gemensam anvindning.

Fastighetsgrinserna

Om fastighetsbildningen ska fylla sina uppgifter méste fastighetsgrianserna
ges en strackning som inte bara dverensstimmer med planer och allmidnna
markanvandningsintentioner. Det dr ocksa viktigt att berdrda fastighetsigare
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finner det naturligt att respektera granserna. Griansdragning édr dérfor en nog
sd grannlaga uppgift som kriaver sin teknik. En strdvan bor vara att
fastighetsgrinserna ska anpassas till en naturlig indelning i
markanvéndningsomrédden med beaktande av miljon.

Att fastighetsbildningen ska dverensstimma med eller 1 vart fall inte strida
mot planer och bestimmelser innebdr inte att varje bestimmelse eller
anviandningsgrins ocksd maste vara en fastighetsgrians. En fastighet kan ju
innehélla flera anvdndningsomrdden, t.ex. en tomtplats och mark for jord-
och skogsbruk.

Beslutens turordning och samrdd

I 3 kap. fastighetsbildningslagen anges ett antal materiella villkor som maste
vara uppfyllda for att fastighetsbildning ska vara tilldten ur allmén synpunkt.
En forutsittning for att en lantméteriforrattning ska kunna genomforas 1
enlighet med en ansdkan kan vara att sokanden har eller kan fa tillstand till
den planerade markanvéndningen. Ett sddant tillstind, som ges av andra
myndigheter &n lantmiterimyndigheten, kan avse till exempel ritten att
uppfora ett hus pé en tankt styckningslott eller en dispens fran strandskyddet
for att utfora en anldggning i anslutning till ett vattendrag. Frdgor om
tillstdnd till viss markanvéndning regleras frdmst i plan- och bygglagen
(2010:900) och i miljobalken. De olika processer som en sokande ar
beroende av for att kunna genomfora en dndrad markanvandning ska vara
samordnade med varandra pé ett &ndamalsenligt sdtt. Genom mdjlighet for
LM att i de fall det &r oklart om ett tillstdnd for tinkt markanvdndning kan
erhéllas, foreldgga sokanden att inkomma med bevis om att tillstand sokts,
har lagstiftaren pekat pd vikten av att utgdngen av en forrdttning eller en
tillstdndsprévning blir densamma oavsett vilken myndighet som sdkanden
forst vander sig till.

Det hér innebér att LM vid handlédggning normalt ska se till att de tillstind
som krdvs for att om- eller nybildad fastighet ska kunna nyttjas enligt det
angivna dndamaélet efter tgirden, dr inhdmtade innan beslut kan fattas.

Rorande naturvardsforeskrifter dr det d&ndamalsenligt att LM, med stod av
information fran berord kommun, ldnsstyrelse eller annan myndighet, tar
stdllning till om fastighetsbildningen motverkar syftet med forekommande
naturvardsforeskrifter. ~ Om  det stdr  klart att syftet med
naturvardsforeskrifterna inte motverkas och andra hinder inte foreligger, bor
fastighetsbildningsbeslut kunna fattas. Det bor direfter ankomma pa
fastighetsdgaren att i forekommande fall soka nodvindiga tillstand till
markanviandningen enligt den lagstiftning som reglerar denna fraga. Ett
ovillkorligt krav pd att nddvindiga tillstdind alltid ska foreligga fore
fastighetsbildningsbeslut skulle onddigt komplicera processen. Se ndrmare 4
kap 25 §.

Ortnamnsvard

Lantmateriet ska enligt 5 § 7 forordningen (2009:946) med instruktion for
Lantmaéteriet verka for ett andamalsenligt och vardat ortnamnsskick. Hur
Lantméteriet  har  tolkat detta  4dliggande med  hénsyn till
fastighetsbildningsverksamheten ~ framgar av ~ LMV-rapport 2006:7
”Ortnamn, fastighetsbildning och fastighetsregistrering” (nr 1 1 LMV:s
skriftserie Ortnamn och namnvard).

3 KAP. VILLKOR FOR FASTIGHETSBILDNING
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Lamplighetsprovningen av en Onskad fastighetsbildning sker emellertid
enbart genom tillimpning av FBL, vilken inte innehéller nagra
bestimmelser om ortnamn. I det enskilda fallet kan det dock finnas flera
alternativ till forrattningens genomforande. I sddana fall dar den Onskade
fastighetsbildningsatgirden skulle medfora att ortnamnsvarden paverkas
negativt bor LM samrdda med sakdgarna om huruvida de kan ténka sig
nagot alternativ som battre tillgodoser ortnamnsvérdens intressen. I de fall
LM har att vidlja traktnamn, t.ex. vid sammanléggning, bor valet ske med
beaktande av ortnamnsvérden. Om det vid en forrittning aktualiseras frdgor
om nya eller &dndrade traktnamn eller om sérskilt namn, tas beslut av
Ortnamnssektionen vid Lantmaéteriets huvudkontor.

Rattsfall: Olika kvartersnamn kunde inte hindra atgard

HovR for Vistra Sverige 2011-11-01, 04335-10 (LM ref 11:1). Fastighet
inom DP tilldts innefatta flera skiften i olika kvarter trots att byggnadsndmnd
ansett indelningen oldmplig bl.a. med hénsyn till kvartersbeteckningar och
fastighetsbeteckningar.
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3 kap. 1 § Allmanna lamplighetsvillkor

1 § Fastighetsbildning ska ske sa att varje fastighet som nybildas eller ombildas blir
med hénsyn till beldgenhet, omfing och dvriga forutsittningar varaktigt ldmpad for sitt
dndamal. Harvid ska sdrskilt beaktas att fastigheten far en ldmplig utformning och
tillgang till behovliga véigar utanfor sitt omrade. Om fastigheten ska anvéndas for
bebyggelse, ska den vidare kunna fa godtagbara anordningar for vatten och avlopp.
Fastighetsbildning far inte dga rum, om den fastighet, som ska nybildas eller ombildas
for nytt dndamal, inte kan antas f4 varaktig anvindning for sitt &ndamal inom
overskadlig tid. Fastighetsbildning far inte heller 4ga rum, om &ndamalet med hénsyn till
sin art och Ovriga omstindigheter bor tillgodoses pad ndgot annat sétt &n genom
fastighetsbildning.

En tredimensionell fastighet eller ett tredimensionellt fastighetsutrymme far ny- eller
ombildas endast om det star klart att atgdrden dr ldmpligare &n andra atgérder for att
tillgodose det avsedda dndamaélet. Vid tillimpningen av forsta och andra styckena ska en
sadan fastighetsbildnings sirskilda karaktdr beaktas. Darutover giller vad som foreskrivs
ilaochlb§§. Lag (2009:183).

Villkoren 1 3 kap. 1§ finns de allmdnna l&dmplighetsvillkoren.
Fastighetsbildning ska enligt forsta stycket ske sé att varje fastighet som
nybildas eller ombildas blir varaktigt ldmpad for sitt dndamal. Vid
bedomningen ska beaktas bl.a. beldgenhet, omfang, vig och VA. Vidare
stélls 1 andra stycket krav pé viss aktualitet genom att fastigheten ska kunna
fa varaktig anviandning for sitt &dndamédl inom Overskadlig tid.
Fastighetsbildning fér vidare inte ske om dndamalet bor tillgodoses pa annat
satt.

Villkoren i1 3 kap. dr enhetliga for alla slag av fastighetsbildningsatgérder
och tillampliga vid all fastighetsbildning. De géller alltsd inte bara vid
nybildning av fastighet, dvs. avstyckning, klyvning och sammanldggning,
utan ocksd vid ombildning, dvs. fastighetsreglering. I frdga om
fastighetsreglering bor sirskilt papekas att villkoren giller inte bara vid
markdverforing och samfillighetsatgérder utan ocksa vid servitutsatgirder.
Vid avstyckning avser bestimmelserna bade styckningslott och
stamfastighet.

Villkoren 1 3 kap. 1 § utgor endast de minimikrav som ska uppfyllas for att
en fastighet ska kunna anses vara ldmplig frdn allmin synpunkt. Utover
denna nivd har de enskilda sakdgarna mojlighet att yrka &nnu béttre
16sningar som LM dd far prova. For att nd bra losningar dr det av stor
betydelse att radgora med sakédgarna. LM kan dock inte tvinga pa sakdgarna
l6sningar som ligger utdver de grundlaggande kraven i 3 kap. 1 §.

Uppfylls inte villkoren i 3 kap. 1 § ar fastighetsbildningen tillaiten endast om
stod finns 1 undantagsbestimmelsen i 3 kap. 9 § eller 10 §.

De allménna ldmplighetsvillkoren kan sammanfattas i1 foljande punkter

— En fastighet ska bli varaktigt ldmpad fOr sitt &ndamal med avseende pa
bl.a. beldgenhet, storlek, vig och VA, dvs. krav pa fastighetstekniskt god
kvalitet.

—  Fastighetsbildning fir inte avse tillfilliga behov, dvs. krav pé
varaktighet.

3 kap. 1 § Almanna Idmplighetsvillkor
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— Fastigheten ska kunna komma till avsedd anvéndning inom 6verskadlig
tid, dvs. krav pa viss aktualitet.

Servitutsatgdrder

Eftersom bildande, &ndring och upphédvande av servitut dr en form av
fastighetsbildning ar 3 kap. 1 § tillimplig dven vid sddana atgirder. 3 kap.
1 § ska tillimpas sdvil for harskande som tjanande fastighet. For att servitut
ska fa bildas, dndras eller upphivas kridvs emellertid att dven villkoren i 5
och 7 kap. ar uppfyllda. Uppfylls inte villkoren 1 dessa kapitel vid en
servitutsatgird blir det dver huvud taget inte aktuellt med nidgon prévning
enligt 3 kap. 1 §. Om dessa villkor ar uppfyllda ska det i och for sig goras en
provning enligt 3 kap. 1 § men normalt kan den provningen goras timligen
enkel, eftersom kraven pd en positiv nettoeffekt av fastighetsbildningen
enligt 5 och 7 kap. ar relativt hogt stillda.

Provning av varje fastighet

Vid provning enligt 3 kap. 1§ dr det fastighetens slutliga skick som ska
laggas till grund for bedomningen (jAmfor prop. 1969:128 s. B 103). Vid
provningen huruvida en fastighet dr lamplig ska hénsyn tas till allt som é&r att
hénfora till fast egendom. Man ska sdledes beakta inte bara den mark som
hor till fastigheten utan ocksa byggnader och andra anldggningar som utgor
tillbehor. Aven servitut och andelar i samfilligheter samt delaktighet i
gemensamhetsanldggningar ska beaktas.

Villkoren 1 3 kap. 1 § anknyter som fOrut sagts till varje berord fastighet,
inberédknat fastighetens andelar i samfilligheter.

Indirekta effekter av fastighetsbildning

Lamplighetsprovningen sker enbart genom tillimpning av FBL. Om detta
sedan resulterar i tex. mer eller mindre Onskade skatteeffekter for
markégaren eller effekter pa ortnamnen paverkar det d&ndd inte provningen
enligt FBL. Lamplighetsprovningen fér sédledes inte styras av sédana
indirekta effekter.

Av skatteskdl konstruerade atgdrder inte tilldtna

Det saknas grund for att genomfora saddana fastighetsbildningsatgérder som
inte har nagot egentligt sjilvstindigt syfte utan dr meningsfulla enbart som
led 1 en transaktion vars syfte r t.ex. skattemdssigt. Ett sddant synsitt ligger
i linje med fOrarbetena till 4 kap. 8 § och 5 kap. 6 § andra stycket (jamfor
prop. 1969:128 s. B 215 och 367 f.). Synsittet har ocksd likheter med
bestimmelsen 1 3 kap. 1 § andra stycket sista meningen.

LM:s val av fastighetsbildningsétgirder ska siledes ske sa att slutresultatet
nas pd det mest rationella sittet fran fastighetsbildningssynpunkt.
Hanteringen av sokandens 6nskemél om vilka dtgérder som ska genomforas
behandlas 1 4.8.2 Ansokans innehdll. Om sokanden vidhéller att
forrattningen ska genomforas med dtgdrder som LM inte finner rationella
frdn fastighetsbildningssynpunkt kan f{Orrdttningen behdva stéllas in. I
sddana fall dér det ar egalt frn fastighetsbildningssynpunkt vilka atgérder
som vidtas, exempelvis ddr det gar lika bra med fastighetsreglering som med
avstyckning kombinerad med sammanldggning, blir sdkandens onskemal
avgorande.

Det ovan sagda kan illustreras med ett exempel.

3 kap. 1 § Almanna Idmplighetsvillkor
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En atgirdskedja, inom en och samma forrittning, som inte innebdr ndgon
som helst fordndring i fastighetsindelningen &r mot bakgrund av det nu
sagda inte tilliten. Inte heller andra konstruerade &tgdrdskedjor kan av
samma skél tilldtas dven om slutresultatet innebdr en viss fordndring, och
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Exempel Skatteforrittningar

A avser att till B sélja fastigheten X, som &r bebyggd och vird 20 Mkr.
Parterna vill undgé stampelskatt. A later darfor avstycka ett obebyggt omrade
av fastigheten, representerande en mindre del av fastighetens vérde, och
siljer styckningslotten till B. Sedan begér A och B att hela innehallet i
stamfastigheten ska oOverforas till Bs fastighet (styckningslotten) genom
fastighetsreglering. Inteckningshavarna ldmnar medgivande. Resultatet blir,
om fastighetsbildningen genomf6rs, att B slutar som &gare till hela den
forutvarande fastigheten X. Fastigheten utgar ur forfarandet helt oférandrad
till innehallet men med en ny beteckning.

Hur stéller sig fastighetsbildningsprovningen i detta fall?

En spontan reflexion dr vil att det inte verkar rimligt att FBL ska kunna
anvindas for fastighetsbildningsétgirder som inte leder till ndgon som helst
fordndring av fastighetsindelningen. En ndrmare analys bor emellertid goras.
Om man ser pa atgdrderna kronologiskt ska forst stillning tas till yrkandet
om avstyckning. Hér kan man ténka sig tva fall.

I det ena fallet antar vi att avstyckningen begérs i en separat forrittning, att
sakédgarna uppger sjilvstindiga anvindningsdndamal for styckningsdelarna,
godtagbara med hénsyn till gillande planer och bestimmelser, och att
styckningsdelarna uppfyller lamplighets- och plankraven i 3 kap. LM har i
sadant fall ingen anledning att séga nej till avstyckningen.

Nér LM senare stills infor en ansdkan om fastighetsreglering blir utfallet av
den provningen beroende av forhallandena, bl.a. planforhéllandena. Man kan
alltsa ténka sig olika resultat. Om resultatet blir att hinder inte foreligger mot
fastighetsbildningen och sakdgarna foljaktligen uppnar sitt skattemissiga
syfte kan man séga att detta i sa fall har ett direkt samband med att sakdgarna
redan vid avstyckningstillfillet 1dmnade vilseledande uppgifter om syftet
med fastighetsbildningen. At den saken ir i efterhand inte mycket att gora.

I det andra fallet antar vi att det vid avstyckningsprovningen framgar att
styckningslotten inte dr avsedd att bestd utan bara ar tinkt som en tillféllig
"mellanstation". Speciellt tydligt blir ett sddant forhéllande om det star klart
att styckningslotten med hénsyn till sin areal eller annat forhallande inte kan
godtas som en sjélvstindig fastighet.

Om det saledes utreds att avstyckningen inte har ett varaktigt syfte bor
avstyckning vdgras med aberopande av 3 kap. 1§. Dérmed faller ocksa
forutsdttningarna for den ténkta fastighetsregleringen.

Till samma slut i sak kommer man om resonemanget fors pa foljande sétt.
Om avstyckningen inte har ett sjdlvstindigt syfte bor den bedomas
tillsammans med den atgidrd som var ténkt att folja, dvs. tillsammans med
fastighetsregleringen. Ett nddvéndigt samband mellan dtgérderna foreligger
alltsa, och atgdrderna bor provas i samma forréttning. Avstyckningen plus
fastighetsregleringen  leder tillsammantagna till en  of6ridndrad
fastighetsindelning. En operation som inte leder till ndgon som helst
fordndring 1 fraga om fastighetsindelningen eller servitutsforhallandena
uppfyller inte den grundliggande definitionen av  begreppet
fastighetsbildning i lkap. 1§ och representerar inte ett godtagbart
fastighetsbildningsdndamal enligt 3 kap. 1 §.

kanske @ven en forbittring, i fastighetsindelningen.

3 kap. 1 § Almanna Idmplighetsvillkor
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Miljoaspekter
Vid lamplighetsbedomningen ska hinsyn tas till miljéaspekter. Exempelvis

ska bostadsfastigheter utformas sa att de boende pa fastigheten far en god
miljo.

3.1.1 Varaktigt lampad for sitt andamal

I 3 kap. 1 § forsta stycket forsta meningen séags att fastighetsbildning ska ske
sé, att varje fastighet blir med hdnsyn till beldgenhet, omfang och 6vriga
forutséttningar varaktigt 1dmpad for sitt &ndamal. Hérvid ska enligt andra
och tredje meningarna sirskilt beaktas att fastigheten far lamplig utformning
och tillgang till behovliga vdgar utanfor sitt omrade och att fastighet, som
ska anvindas for bebyggelse kan fa godtagbara anordningar for vatten och
avlopp. Dessa bestimmelser avser olika fastighetstekniska fragor, vilka
nidrmare ska behandlas i det foljande. Provningen av villkoren far ses mot
bakgrund av fastighetsindelningens grundldggande funktion, som ar att
individualisera den fasta egendomen och dirigenom vara ett underlag for
fastighetsomsittning och réttighetsupplitelser. Fastigheter ska sédledes vara
beskaffade sa att de &r realistiska och fran allmin synpunkt 6nskvirda objekt
pa fastighetsmarknaden.

Vid fastighetsbildning som ror 3D-fastigheter eller 3D-fastighetsutrymmen
ska vid tillimpningen av 3 kap. 1 § forsta stycket sérskild hdnsyn tas till de
sdrdrag dessa har.

Andamil

Lamplighetsprovningen vid fastighetsbildning ska anknyta till fastigheternas
avsedda d@ndamél, vilket i princip uttrycker markens avsedda anvindning.
LM ska dérfor alltid skaffa sig kinnedom om fastighetens avsedda dndamal.
Om sé inte sker finns det ingen grund for bedomning av fastighetens
lamplighet.

Lamplighetsprovningen ska goras utifran det av sakdgarna angivna
dndamaélet. Om &dndamalet ar uppenbart, som t.ex. ofta ar fallet vid
fastighetsbildning inom en detaljplan, behover ndgra sérskilda
efterforskningar inte goras. Vid oklarhet om vad som &r @ndamalet maste
sakdgarnas onskemal och avsikter inhdmtas.

Begreppet dndamal

P& liknande sétt som vid planldggning bor alltsd begreppet dndamél vid
fastighetsbildning knyta an till markens avsedda anvdindning — inte till hur
bebyggelsen dr avsedd att utnyttjas eller upplatas.

I detaljplaner enligt PBL anges markens anvidndning, t.ex. B for bostader.
Négon precisering till hur byggnader far utnyttjas, t.ex. som fritids- eller
heldrsbostad, fir inte goras. Pa liknande sétt fir inte upplatelseform, t.ex.
dganderitt, hyresritt eller bostadsritt bestimmas. Diremot finns olika
tekniska krav pa byggnader beroende av hur byggnaden &r avsedd att
utnyttjas, t.ex. som fritidsbostad.

Genom detaljplan kan regleras bl.a. byggnaders ytor och storsta och minsta
fastighetsstorlek. Genom omradesbestimmelser kan sadan reglering ske
endast 1 begransad omfattning, ndmligen for byggnader som betraktas som
fritidshus och for tomter till sidana hus. Omradesbestimmelser maste i

3 kap. 1 § Almanna Idmplighetsvillkor
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sddana fall dérfor precisera varje byggnad och tomt som omfattas av
bestimmelserna.

Inneborden av angivet dndamal

Andamalet for en viss fastighetsbildning bor mot bakgrund av det nu sagda
uttrycka vilken anvéndning av marken som fastigheten bedéms vara lamplig
for. Det @ndamél som fastighetsbildningen sker for ar inte bindande for
vartill marken fdr anvéindas; detta provas i annan ordning 4n genom
fastighetsbildning. Ett sddant synsitt ter sig ocksd naturligt mot bakgrund av
att det &ndaméil som anges vid fastighetsbildning inte dr nagot beslut utan
endast utgor en del av beslutsunderlaget och siledes inte kan Sverprovas. Ett
1 forrattningsakten angivet &ndamal ar séledes inte avgorande vid framtida
provningar av t.ex. bygglov. Fastighetségaren dr inte heller bunden av det i
forrattningen angivna dndamdlet utan kan dndra anvindningssittet under
forutsittning att detta ar tilldtet eller att tillstdind har ldmnats, dvs. de
begridnsningar och villkor som finns i annan lagstiftning &n FBL maste
forstis beaktas. HD:s avgorande i det s.k. Lammskaérsfallet (se nedan) och
efterfoljande regeringsbeslut om bygglov belyser ocksé fragan. Avstyckning
for ett fritidshus pa 16 kvm tilldts. Regeringen vigrade 1% ar senare bygglov
for att ersétta det befintliga fritidshuset med ett storre fritidshus pa 80 kvm.

Rattsfall: Sjalvstandig bebyggelse

NJA 1979 s. 21 (LM ref 79:1). En stuga med enkel standard om 16 kvm
ansdgs utgdra sjélvstindig fritidshusbostad vid avstyckning inom
strandskyddat omréade.

Vid bildande av en storre bostadsfastighet pa landsbygden kan det emellertid
vara av betydelse for provningen om bebyggelsen ér tankt att utnyttjas for
fritids- eller permanentboende. Om det dr av betydelse for provningen bor
darfor beslutsskdlen redovisa hur bebyggelsen avses att utnyttjas. Men
oberoende av hur bebyggelsen &r tinkt att utnyttjas sa sker
fastighetsbildningen, i den exemplifierade beskrivningen av dndamal nedan,
for bostadsandamal.

Redovisning av dndamdlet

Fastighetens avsedda dndamal ska framga av forrédttningsprotokollet. Ndgon
detaljprecisering av dndamélet ska inte goras, det rdcker att placera in det
aktuella dndamalet i vad som skulle kunna kallas dndamalskategorier som
grovt uttrycker markens avsedda anvdndning. Nagon katalog 6ver mgjliga
dndamal kan inte goras, eftersom detta skulle kunna innebdra onddiga
lasningar. Viss ledning kan dock hémtas fran Boverkets “PBL
kunskapsbanken”, i de delar som behandlar hur anvéndning av mark och
vatten betecknas i detaljplaner. Lds mer pa Boverkets hemsida.

Det andamal for vilket fastighetsbildningen sker bor alltsa uttryckas i termer
som  bostadsdndamal, industridindamél,  jordbruksidndamal eller
skogsbruksindamal. Aven kombinerade #ndamal kan forekomma. Notera
dock att ett kombinerat dndamal till en bostadsfastighet ska avse
hobbyverksamhet eller verksamhet for husbehov, t.ex. vedtag till
bostadsfastighet. Viss nidringsverksamhet omnimns som godtagbart, men det
avser annan néringsverksamhet an jord- eller skogsbruk (Prop. 1989/90:151
s. 37).

Négon precisering av hur byggnader &r avsedda att utnyttjas eller upplatas —
t.ex. fritidsbostad eller permanentbostad respektive hyresritt eller

3 kap. 1 § Almanna Idmplighetsvillkor
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bostadsritt — ska inte goras. Diaremot bor det anges i beslutsskélen sadant
som har haft betydelse for provningen, t.ex. att sobkanden avser att anvinda
fastigheten for permanentboende i kombination med mindre djurhallning
eller skog for husbehovsindamal.

Exempel Andamal

1. Fastighetsbildningen sker for bostadsandamal.

2. Styckningslotten dr bebyggd med ett bostadshus for permanent boende.
Avsikten ir att styckningslotten ocksa ska anvindas for mindre odling i
kombination med boendet.

Speciella dndamdl

Fastighetsbildning for mer exklusiva syften kan godtas nér forvérvaren &r
staten eller kommun eller privatrittslig juridisk person med speciell
andamalsinriktning,  t.ex. sammanslutning for  naturvidrd eller
fornminnesvard (prop. 1969:128 s. B 1103). Om det foreligger sa starka
intressen av att utnyttja ett markomrade for sadant 4ndamal att expropriation
1 och for sig skulle kunna tillimpas, far fastighetsbildning for att tillgodose
detta dandamal anses vara tillaten.

Vid fastighetsbildning for naturreservatsindamal, fornminnesandamal och
dédrmed jamforbara dndamal kan de foreskrifter for markanvéndningen som
géller vara av betydelse for bedomningen. Om f6reskrifterna medfor sidana
inskridnkningar i forfoganderdtten att marken inte med fordel kan utnyttjas
samtidigt for ndgot annat dndamal, t.ex. for skogsbruksidndamal, torde
fastighetsbildning vara tillaiten enligt 3 kap. 1§ for ifrdgavarande
reservatsandamal.

Oavsett dgandeforhallandena bor vidare fastighetsbildning som avser en
golfbaneanldggning eller mer intensivt utnyttjad anordning for motion i
anslutning till hotell eller pensionat kunna komma 1 fradga (tredje
lagutskottets utldtande nr 35 &r 1970 s. 126).

Rattsfall: Andamal golf

Svea Hovr, 2004-11-18, O 710-04. (Lm ref 04:14). Golfbaneindamal i
enlighet med géllande markanvéndning i DP tilldts vid ombildning.

For att kunna finansiera utbyggnaden av t.ex. ett fritidsomrade will
exploatoren ofta snabbt tillskapa en exploateringsfastighet som kan belénas.
LM maste dd pd grund av aktualitetskravet (3 kap. 1§ andra stycket)
bedoma sannolikheten for att en exploatering kommer till stdnd. Finns
detaljplan &r detta villkor normalt uppfyllt. Saknas detaljplan kan ledning fas
av oversiktsplanen. Beddmningen bor goras 1 samrdd med BN.

Varaktigt limpad

Kravet pa att fastigheten ska vara varaktigt 1ampad for sitt indamal bor ses i
ett tidsperspektiv som kan anses rimligt med hénsyn till fordnderligheten 1
sambhdllet. Det finns ingen anledning att stélla hogre krav pa varaktighet nir
det giller fastighetsindelningen &n vad som motsvaras av
samhéllsutvecklingen och ddrmed sammanhingande fordndringar i
markanvandningen.

Lampligheten ska bedomas med héansyn till beldgenhet, omfang och 6vriga
forutséttningar.

3 kap. 1 § Almanna Idmplighetsvillkor
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Beldigenhet

Begreppet beldgenhet berdrs inte ndrmare 1 forarbetena, men synes innebéra
att hiansyn ska tas till geografiska och topografiska forhdllanden. Dérutover
bor 1 begreppet inga att overgripande miljoaspekter beaktas.

Miljoaspekter

Den omgivande miljon har naturligtvis betydelse for fastighetens
lamplighet, t.ex. bullerstorningar eller andra storningar fran miljofarlig
verksamhet som bedrivs 1 ndrheten (jamfor prop. 1969:128 s. B 1103 och
tredje lagutskottets utlatande nr 35 &r 1970 s. 127). Buller och andra risker
med trafik dr ocksd exempel pa sddant som har betydelse. Aven framtida
forutsebara miljofordndringar bor beaktas.

Vid fastighetsbildning for bef ntlig bebyggelse som redan stors av t.ex.
buller eller lukt fran omgivningen kan lamplighetsprovningen ge ett annat
resultat dn ndr det ar fraga om ny bebyggelse. Ar stormngen inte sa stor att
ansvarig myndighet ingriper, eller har for avsikt att inom kort ingripa, utgor
storningen 1 sig inte hinder mot fastighetsbildningen. Se dven nedan under
Vatten och avlopp.

I f6ljande tre fall slutade prévningen med att fastighetsbildning tilléts.

Rattsfall: Avstyckning vid riksvag

Svea HovR 1993-12-17, UO 70 (LM ref 93:32). Avstyckning kring befintlig
byggnad tillits eftersom byggnaden bedoms kunna utgdra sjilvstindig
bostadsbebyggelse och bullerstorningar har inte pastatts medfora sanitir
oldgenhet pa sa sitt att byggnaden inte far anvdndas som bostad.

Rattsfall: Avstyckning vid haststall

Svea HovR, 2003-12-09, O 5825-03 (LM ref 03:7). Avstyckning av
bostadsfastighet med befintlig bostadsbebyggelse tilldts i ndrhet av stall
eftersom det rorde sig om befintliga forhéllanden. Dessutom viges
karaktéren pé& djurhallningen mot mer fritidsverksamhet in i beddmningen.

Rattsfall: Avstyckning influensomrade flygplats

MOD, 2012-08-24, F4949-11 (LM ref 12:20). Avstyckning inom riksintresse
Arlanda influensomrade tilléts eftersom det finns ett nyligen lagakraftvunnet
bygglov for uppforande av bostadshus. Jmf NJA 1979 s. 433 (Lm ref
79:17).

I f6ljande tvé fall blev bedomningen att fastighetsbildning inte var tillaten.

Rattsfall: Avstyckning buller

Gota HovR, 1992-06-23, UO 3010 (LM ref 92:15). Avstyckning vid
europavig nekades med hinsyn till betydande bullerstorningar. Atgirden
stred mot FBL 3:1.

Rattsfall: Avstyckning buller mm.

HovR O Norrl, 2000-04-28, O 66/99 (LM ref 00:11). Avstyckning kring
befintligt bostadshus nekades med anledning av buller, luftféroreningar och
ljusstdrningar fran flyg- och biltrafik. Atgirden hindrades av FBL 3:1.

De bada sist redovisade fallen visar att bedomningen 1 vissa fall kan bli att
en fastighet bedoms som oldmplig, trots att den berérda byggnaden fortsatt
kan anvindas for bostadsdndamal. Utgédngspunkten bor dock vara att om den
aktuella storningen inte hindrar boendet i sig, vilket torde innebéra att
bostadsbyggnaden kommer att bli kvar under overskadlig tid, s& bor dven
lamplighetsvillkoren i 3 kap 1 § kunna anses vara uppfyllda.

3 kap. 1 § Almanna Idmplighetsvillkor
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Miljobedomningar av de slag som har behandlats ovan bor strukturellt i
forsta hand hanforas till beldgenhetsbedomningen enligt 3 kap. 1 §. Det
forekommer dock att domstolarna i stéllet har knutit provningen till 3 kap. 3
§, jdmfor 3.3 Hénsyn till samhéllsplaneringen dér detaljplan saknas.

D4 det giller planlagt omrade &r provningen normalt av mindre betydelse
vid fastighetsbildningen eftersom den far anses vara gjord i planen.

Omfdng och évriga forutsdttningar
Fastighet som nybildas eller ombildas ska bli varaktigt lampad for sitt

dndamal bl.a. med hénsyn till omfadng och utformning. Med omfang avses
forutom storlek dven andelar i samfilligheter.

Utformningen &r beroende av den avsedda anvidndningen och maste
anpassas efter naturforhdllanden och andra omsténdigheter.

For jord- och skogsbruksfastigheter finns lamplighetskraven ndrmare
utvecklade 1 3 kap. 5 §.

Fastighet for bostadsandamal

Fastighet som bildas for bostadsdndamdl ska innehalla en lamplig tomtplats.
Det innebdr att fastigheten bor ges sadan storlek att normala
tomtplatsfunktioner ryms inom fastighetens omrdde savida dessa inte
tillgodoses genom ndgon form av gemensamma anldggningar utanfor
fastigheten eller genom servitut. Harvid bor ledning tas fran de krav som
stélls pa tomter enligt 8 kap. 9-11 §§ PBL. I normalfallet ska det t.ex. for en
bostadsfastighet finnas plats for lek och utevistelse liksom viss tradgardsyta
och utrymme for parkering.

Enligt 6vergangsbestimmelse 5 till PBL, som 1 sin tur hénvisar till 17 kap.
4§ tredje stycket APBL, ska 39 § BS, vilken innehdller bl.a. en 4,5-
metersregel, tillimpas som bestimmelse i detaljplaner tillkomna fore APBL.
Se vidare 3.2.1 Planer under Gamla planer utan bestimmelser.

Faktorer som kan inverka vid bedomningen av ldmplig storlek pa en
bostadsfastighet dr bl.a. befintlig eller planerad bebyggelses karaktir och
nidrmiljo, behovet av olika funktioner, markens och vegetationens
beskaffenhet och beldgenhet, efterfrigan och tillging pa mark for
bebyggelse samt det rorliga friluftslivets art och omfattning.

En fastighet for bostadsdndamél innehaller priméirt mark som vésentligen
har bostadstomts karaktir. Betrdffande bostadsfastigheter pa landsbygden —
se nedan.

Vid fastighetsbildning inom detaljplan och omradesbestimmelser ska
planen eller bestimmelserna f6ljas, t.ex. bestimmelse om minsta
fastighetsstorlek, jamfor 3.2.1 Planer. Vidare kan planens intentioner och
illustrationer av t.ex. grianser tjana som ledning.

Bostadsfastigheter med kombinerat &ndamal

I syfte att tillskapa attraktiva och funktionella bostadsfastigheter pa
landsbygden kan sidana fastigheter innehalla en viss areal mark utéver vad
som har karaktdr av bostadstomt. Det kan exempelvis ingd mark for viss
ndringsverksamhet eller for hobbyverksamhet i form av t.ex. mindre
djurhallning eller odling (se prop. 1989/90:151 s.22 f.). Aven en viss areal
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skogsmark, avsedd att omforas till betesmark eller att anvéndas for
exempelvis uttag av ved for eldning, kan med hinsyn till de idag géllande
skogspolitiska malen ingé 1 bostadsfastighet pa landsbygden.

Bostadsfastigheter ska utformas sa att de boende pa fastigheten far en god
miljo. Héri ligger att 1 frdga om bostadsfastigheter pd landsbygden 6nskemal
om mark for mindre djurhdllning, mindre odling och liknande eller viss
niringsverksamhet ska tillgodoses om &dndamalet ar varaktigt och en
fastighetsbildning inte hindras av ndgot motstaende intresse. Om ett
fastighetsbildningsforetag medfor inverkan pa miljon i sin omgivning, ska
givetvis dven detta beaktas ndr det bedoms vilken utformning som
fastigheten bor ha.

Av vad som nyss anforts framgar att vid ldmplighetsbedomningen hénsyn
ocksd ska tas till eventuella motstdende allménna intressen. Detta innebdr
bl.a. att lantbruksnéringens (jfr 3 kap. 6 och 7 § §) och friluftslivets intressen
ska beaktas ndr mark tas i ansprék for en bostadsfastighet. Om t.ex.
akermark behdvs for att vidmakthalla ett familjelantbruk, boér marken inte
tillatas ingd 1 en bostadsfastighet.

Vid fastighetsbildning rérande bostadsfastighet med kombinerat dndamal
aktualiseras fragan om griansdragning mellan & ena sidan fastighetsbildning
for jordbruksindamal och 4 andra sidan fastighetsbildning f{or
bostadsdandamédl med mindre djurhdllning m.m. Om det &r fragan om att
bedriva nagon typ av ndringsverksamhet bor verksamheten klassas som
jordbruk. Till bostadsdndamalet bor hanforas verksamheter som 1 huvudsak
avser husbehov eller dr av hobby- eller fritidskaraktar.

Bostadsfastigheter med mark utdver vad som har karaktdr av tomtmark bor
dven ges sadan storlek och utformning att varje avsedd verksamhet kan
bedrivas funktionellt inom avsett omrdde.

En bostadsfastighet med kombinerat &ndamal kan séledes inte ha en storlek
som ldmpar sig for att bedriva jord- eller skogsbruk, dvs. for omfangsrik,
och den kan inte heller vara sé liten att den verksamhet som ska bedrivas
inte kan fungera. Det finns alltsd ett glapp mellan bostadsfastighet och
bostadsfastighet med kombinerat &ndamél avseende areal, dir vi kan behova
neka sokt atgdrd. Det finns dven ett glapp arealmdssigt mellan
bostadsfastighet med kombinerat d&ndamal och en jordbruks- respektive
skogsbruksfastighet, dar sokt atgard kan nekas.

I ett avgdrande i MOD (Lm ref 13:14) dir den huvudsakliga frigan som
behandlades rorde strandskydd, konstaterade domstolen att storleken pa
yrkad avstyckning om 3,5 ha var ordinir for &ndamalet bostadsfastighet med
kombinerat dndamal mindre djurhallning, i det hér fallet héstar, och tillade
att atgirden ligger 1 linje med vad lagstiftaren haft 1 atanke 1 samband med
1991-4rs  lagdndring  och  att  fastighetsbildningen  uppfyllde
lamplighetvillkoren i 3 kap 1 § FBL.

Domstolens uttalande och avgorandet bor betraktas som normerande for LM
vid ldmplighetsprovningen i friga om att bedoma lamplig storlek pd en
bostadsfastighet med kombinerat dndamal for mindre djurhdllning.
Avgorandet tillsammans med forarbetsuttalandet, som sédger att jord- eller
skogsbruksmark som ska anvéndas i syfte att bedriva naringsverksamhet ska
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klassas som jordbruk, innebér att bostadsfastigheter med arealer upp mot 10
ha torde tillhora undantagen for stora delar av landet.

Med hinsyn till géllande skogspolitik och landsbygdspolitik ér det tillatet att
lata en viss areal skogsmark, dven produktiv séddan i vissa fall, ingd i
bostadsfastigheter pd landsbygden.

For det forsta bor det normalt inte finnas hinder att lata en viss areal
skogsmark som inte &r produktiv eller i Ovrigt saknar intresse for det aktiva
skogsbruket (jamfor prop. 1989/90:151 s. 22) inga 1 en bostadsfastighet.
Detta kan vara fallet om skogsmarkens arrondering ar dalig, t.ex. darfor att
marken ligger insprangd mellan sjdar eller bostadstomter. Sddan mark kan
forvisso dnda vara intressant for det aktiva skogsbruket utifrdn miljomal och
ekonomiska intressen, eftersom den kan vara betydelsefull dér det stills krav
pa att viss andel skog 1 skogsbrukares 4go ska vara avsatt till miljovard.

Rattsfall: Ointressant skog

Svea HovR, 1996-03-15, UO 8 (Lm ref 96:4). Markoverforing av 6,5 ha
skogsmark tilldts for att skapa en bostadsfastighet med kombinerat andamal
mindre djurhallning med en total areal om ca 8,5 ha. Berdrt omrade ansag
ointressant ur skogsbrukssynpunkt eftersom det pga. av dess arrondering
saknades mojlighet att rationellt utnyttja bolagets maskiner.

En annan situation géller skogsmark som avses att liggas om till annan
markanvdndning, t.ex. betesmark. Det bor som regel krévas att skogsmarken
dels &r typiskt sett lampad for en sddan omforingsédtgird, dels att det i det
enskilda fallet ar troligt att skogsmarken kommer att ldggas om.
Forekomsten av ekonomibyggnader, eller mojligheten att uppfora sddana, pa
fastigheten kan vara ett motiv till att det sista kravet kan bedomas vara
uppfyllt.

Rattsfall: Skog till bete i Sibbetorp

Gota HovR, 2004-03-09, O 1624-03 (LM ref 04:2). Overforing av ca 5 ha
skogsmark varav 4 ha utgjordes av produktiv skogsmark till en
bostadsfastighet med kombinerat &ndamal mindre djurhallning och vedbrand
tilldts utifran sakdgarens uppgifter om att avsikten var att stilla om en storre
del av skogsmarken till bete.

En tredje typsituation géller skogsmark som avses att anvindas for uttag ved
for eldning. P4 motsvarande sitt som anforts ovan i friga om omforing av
skogsmark till betesmark, bor det vara rimligt att stdlla ett visst krav pa
varaktighet och aktualitet 1 friga om vedskog till en bostadsfastighet.
Skogsmarken bor sdlunda vara varaktigt lampad for detta andamal och det
bor dtminstone inte vara uteslutet att vedeldning kan komma 1 friga pa
fastigheten. Fragan i vilken mén det aktuella skogstillstindet — skogens
alder,  tradslagsfordelning etc. — ska  vara  styrande  for
tillatlighetsbedomningen torde fi avgoras fran fall till fall. Det &r dock
rimligt, med hinsyn till skogsniringens intressen, att iaktta forsiktighet att
lagga t.ex. slutavverkningsbar timmerskog till en bostadsfastighet.

En annan friga géller om det bor vara tillatet att ligga ett fristdende
vedskifte till en bostadsfastighet. Normalt bor restriktivitet iakttas vid
tillimpningen av 3:1 FBL nér det géller att lata en bostadsfastighet besta av
flera skiften. En bostadsfastighet med kombinerat d&ndamél kan déremot
besta av flera skiften, forutsatt att det finns ett funktionellt samband och att
fastighetsidgaren pa ett praktiskt vedertaget sitt kan ta sig till skiftet och
hidmta ut veden.
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Ytterligare en central frdga dr hur stor areal skogsmark for i huvudsak
veddndamal som bor kunna fa ldggas till en bostadsfastighet. Enligt ett
avgorande 1 HD, mélnr T5255-15, avgoérandedatum 2017-10-16, (Lm ref
17:16) konstateras att skogsmark till en bostadsfastighet med
vedbrandsdndamél endast far Gverstiga dess behov med viss marginal. Mark
som &r ointressant for skogsbruket kan didremot 1 nagot storre utstrickning
tilldtas ldggas till en bostadsfastighet. Utgdngspunkten bor dirvid vara att
det inte &r tillatet att fora 6ver skogsmark 1 syfte att bedriva skogsbruk, dvs.
att det inte &ar tillitet med en skogsareal som Overstiger fastighetens
vedbehov. I ménga situationer kan det dock vara rimligt att utgd fran att
vedbehov ses som ett komplement till andra energikéllor. Avgorande kan har
vara bl.a. bostadsfastighetens karaktdr och beldgenhet. Till exempel kan
ensligt beldgna fastigheter, utan konkurrerande markansprak och med en
verksamhet kopplad till boendet som medfoér behov av att kunna vara
sjalvforsorjande med ved, tilldtas f4 en storre skogsareal 4n mer “normala
bostadsfastigheter” pa landsbygden. Ar det friga om skogsmark av ringa
intresse for det aktiva skogsbruket bor storre arealer kunna tillatas dven i
mer normala situationer. Ladmplighetsprovningen bor séledes goras utifran
forhallandena 1 varje enskilt fall, varvid hinsyn givetvis ska tas till
motstdende allmdnna intressen sdsom strandskydd och det rorliga
friluftslivet, samt anpassas till lokala och regionala forhdllanden (Jamfor
prop. 1969:128 s. B 1157).

Rattsfall: Bostad med vedbrand

HD T 5255-15 2017-10-06, MOD, F 1043-15, 2015-09-30 (LM ref 17:16).
Avstyckning av bostadsfastighet med kombinerat dndamal vedbrand om ca
19 ha och med en érsproduktion av skog om ca 45 m3sk nekades. Genom att
styckningslotten skulle ha en dverkapacitet pa ca 2-3 ggr dess behov av ved
blir den inte 1dmplig for sitt &ndamal (FBL 3:1).

Niér det géller inneborden i begreppet bostadsfastighet finns det i ménga fall
inte anledning att gora atskillnad pd om bebyggelsen kan antas anviandas for
permanent- eller fritidsboende. Anvindningssittet kan ju ofta fordndras
snabbt i den ena eller andra riktningen beroende pa &dgarbyte eller andra
omstindigheter. Om det dock &r uppenbart — med hénsyn till fastighetens
beldgenhet, byggnadernas storlek, va-16sningar etc. — att fastigheten kommer
att anvindas for fritidsboende for overskadlig tid, s& bor skogstilldelningen
bedomas med hénsyn till fastighetens normalt mer begrinsade behov av
husbehovsved.

Det kan naturligtvis ibland vara svart att avgora 1 vilken mén som de tre
ovan diskuterade typsituationerna géller. Det vill siga om det dr friga om

(1) skogsmark som inte att betrakta som produktiv,
(2) skogsmark som é&r tiankt att omforas eller
(3) skogsmark som avses att anvéindas som uttag for husbehovsved.

I praktiken torde det inte alltid finnas ndgon klar grins mellan dessa
situationer. Det &r t.ex. mojligt att det finns 6nskemdl om ett kombinerat
anvindande av skogsmark for bete och visst veduttag. Av denna anledning
kan det ibland vara lampligt att gora en samlad bedémning av tillatligheten.
De utgingspunkter som diskuterats i de ovan nimnda typsituationerna bor
dock dnda vara i princip uppfyllda for att atgirden ska kunna tillatas.
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Dessutom ska pa vanligt sétt ovriga omstindigheter vdgas in, t.ex. hdnsyn
till motstaende intressen, fastighetens utformning etc.

Rattsfall: For stor bostadsfastighet

MOD, 2015-02-16, F 2986-14, (LM ref 15:36), (MOD 2015:50). Ej PT. En
styckningslott avsedd for bostad med kombinerat dndamél vedbrand och
mindre djurhallning omfattande 21 ha, varav 13 ha skog ansags av MOD for
stor for sitt &ndamal eftersom den med rage dversteg bostadens behov av
husbehovsved.

Vattenomrade

Vid t.ex. avstyckning av strandfastighet uppkommer fragan huruvida enskilt
vattenomrade bor tillforas styckningslotten eller fortsdtta tillhora
stamfastigheten. En avvédgning bor hidrvid goras varvid beaktas bl.a.
fastigheternas (styckningsdelarnas) behov av anldggningar som bryggor och
bathus. Aven effekter av framtida uppgrundningar bér beaktas.

I de fall vattenomréde tillfors styckningslotten bor 6vervigas hur ldngt det
ska stricka sig, till ett bestimt omrade eller enligt automatiken i 1 kap. 5 §
JB. Dock ska aldrig nya grianser skapas med stod av 1 kap. 5 § JB, eftersom
dessa inte uppfyller kvalitetskraven som stélls for nya fastighetsgrianser. Nar
det géller enskilt vattenomrade som dven omfattar fisket bor effekterna pa
fisket sarskilt beaktas. Se vidare 2.3 Bundet fiske och 3.8 Skydd for
fiskevéarden.

Hanterliga fastigheter i vart fastighetssystem

Vid bedomning av ldmplig utformning, liksom vid bedémning av ldmplig
storlek, dr det rimligt att stdlla krav pa att fastigheter ska vara hanterliga i
vart fastighetssystem. Detta for att undvika oldgenheter genom extremt
splittrade eller extremt stora fastigheter.

Fastighetsindelningens grundldggande funktion dr att individualisera den
fasta egendomen och dirigenom vara ett underlag for fastighetsomséttning
och rittighetsupplatelser. Detta innebir att en fastighet maste ha en hanterlig
omfattning. Hérvid dr ocksd mojligheten att pé ett effektivt sitt fortlpande
anpassa fastighetsindelningen till nya behov av stdrsta betydelse. Det dr
darfor viktigt att framtida fOrrittningar inte forsvaras av en
fastighetsindelning vars rattighetsbelastningar ar geografiskt
svéridentifierade. Det dr ocksd av stor vikt for marknadens aktdrer att pd
lattillgdngligt material (kartor m.m.) kunna lokalisera vilka omrédden som
hor till en fastighet och vad som géller for dessa 1 form av exempelvis
servitutsbelastningar. Ocksé de fastighetsrittsliga utredningarna kompliceras
om en fastighet har en sddan omfattning att den ofta berdrs av
fastighetsbildningsatgérder.

En fastighet som bestir av flera omraden spridda Over en stor del av en
kommuns yta, dvs. en extremt splittrad fastighet, har mot den bakgrunden
inte en sddan hanterlig geografisk omfattning som vért fastighetssystem
bygger pa och vars effektivitet ska upprétthallas.

Av liknande skaél foreligger hinder mot parcellering. Parcellering innebér ju
sedan linge kdnda negativa konsekvenser genom att en effektiv anvdndning
av marken motverkas.

Aven extremt stora fastigheter, t.ex. skogsfastigheter pa tusentals hektar, kan
innebdra motsvarande negativa konsekvenser for fastighetssystemet, dven

3 kap. 1 § Almanna Idmplighetsvillkor



Lantmdteriet 2022-03-04

om fastigheten bestir av endast ett omride. Aven gatufastigheter kan bli
ohanterliga om de far for stor omfattning.

Rittstillampningen varierar och HD-avgoranden saknas. Foljande rattsfall
far belysa problematiken.

Rattsfall: Skolfastigheterna

Svea HovR, avd 14, 1998-12-03, UO 33 (LM ref 98:9). Sammanf&ring av ett
flertal fastigheter nekades med hénsyn till att fastighetsindelningen
huvudsyfte ar att individualisera fast egendom. Att bilda for stora fastigheter
eller alltfor splittrade leder till oldmpliga fastigheter. Dessutom saknar
fastigheterna funktionsmédssiga samband samt har olika &ndamél i
detaljplaner.

Rattsfall: 30 skiften skogsfastighet

HovR for N Norrl, 2004-02-09, O 445-01 (LM ref 04:30). Overforing av 79
ha till en skogsbruksfastighet om 12 089 ha i 30 skiften tilldts eftersom
minimikraven enligt 3:1 och 3:5 ansags uppfyllda. Att LM anser att en av de
ingdende fastigheterna far en alltfor splittrad utformning och dessutom blir
for stor pa ett saddant sétt att den inte blir en rationell enhet ansags i det
aktuella fallet utgora alltfor svaga skil utifrdn pastdendets ringa stod i
forarbeten.

Det sagda innebir att det inte alltid & mgjligt att tillgodose onskemél om
fastighetsbildning for att ligga ihop all mark som 4dgs av en och samma
person till en fastighet. Provningen sker vidare helt utifran fastighetens
lamplighet och paverkas saledes inte av om &dgaren dr en privatperson eller
en juridisk person.

Ett riktmérke bor vara att omradden som var for sig gott och vél kan fylla sin
funktion som egen fastighet inte bor slas samman till en fastighet. Pa sé satt
undviks ocksd onddig fastighetsbildning vid forsdljning av det enskilda
omradet. Det dr da en fraga om resurshushallning och en viss grad av fasthet
och varaktighet i vart fastighetssystem.

Kravet pé en hanterlig omfattning maste ocksa stéllas i relation till markens
anvindning och omradets karaktir. Det dr dirvid naturligt att fastigheter
med flera skiften &r vanligare forekommande utanfor detaljplan dn inom
detaljplan.

Flera skiften utanfor detaljplan

Pé& landsbygden kan exempelvis en bostadsfastighet vara lamplig for sitt
dndamal trots att den bestar av ett par omraden, dvs. forutom bostadstomt ett
omrade for t.ex. vedtag, mindre odling eller mindre djurhéllning, beldgna
inom ett rimligt avstdnd frdn varandra. Jamfor ovan under
Bostadsfastigheter med kombinerat &ndamal.

Flera skiften inom detaljplan

En fastighet inom detaljplan bor inte besta av flera omrdden t.ex. beldgna i
skilda kvarter, om det inte finns ett funktionellt samband som gor att det ena
skiftet behover faciliteter pd det andra for att fastigheten ska fungera vél. Se
vidare 3.2.1 Planer under Flera skiften inom kvarteret eller i skilda kvarter.
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Utformning

Byggnadsplats och begreppet tomt

Vid bildande av en fastighet som ska bebyggas méste det finns en ldmplig
byggnadsplats. Harvid kan ledning tas fran kraven pa en tomt enligt 8 kap.
9-12 §§ PBL. Enligt 1 kap. 4 § PBL avses med tomt ett omrade som inte ar
en allmén plats men som omfattar mark avsedd for en eller flera byggnader
och mark som ligger 1 direkt anslutning till byggnaderna och behovs for att
byggnaderna ska kunna anvdndas for avsett dndamédl”. I
fastighetsbildningssammanhang bor begreppet tomt anvéndas pd samma sétt
som 1 PBL, dvs. tomt dr ett funktionsbegrepp som ofta men inte alltid
overensstammer med en fastighet.

Den omsténdigheten att t.ex. grunden visar sig krdva sérskilt kostsamma
anldggningsarbeten utgdr inte hinder mot fastighetsbildningen, om det kan
antas att byggnaden kommer till stdnd och att dndamadlet med
fastighetsbildningen dirigenom blir forverkligat (jamfor SOU 1963:68 s.
166).

Befintliga byggnader och anlaggningar

Héansyn maste tas till befintliga byggnader som pd sikt bedoms besta.
Fastighetsindelningen anpassas séledes till bebyggelseforhallandena i den
méin dessa kan bedomas vara ndgorlunda langsiktigt bestiende. Aven
befintliga vigar och dikesanldggningar liksom andra anldggningar maste ges
stor betydelse vid utformningen (jAmfor prop. 1969:128 s. B 105). Vid
fastighetsbildning for 4dndrad markanvindning har dock sadana
hénsynstaganden oftast mindre betydelse, t.ex. vid exploatering. Befintliga
anldggningar kanske da inte alls behovs eller ska ersittas med andra
anldggningar.

Aven planerade anliggningar méste kunna péverka fastighetsutformningen
eftersom det inte finns nagot krav pé att anldggning som 4r nddvéndig for att
fastighet ska kunna anvindas for sitt &ndamal finns redan vid tiden for
fastighetsbildningen (jamfor prop. 1969:128 s. B 106). Hirvid giller dock
att sddana atgirder ska kunna forvéntas bli genomforda inom 6verskadlig tid
enligt aktualitetskravet i 3 kap. 1 § andra stycket.

Brandskydd

Bestammelser om brandskydd finns i Boverkets Byggregler — BBR (BFS
2011:26). Bestimmelserna syftar i forsta hand till att byggnader ska vara sa
utformade att risken for skador till foljd av en brand for de som vistas i1 en
byggnad minimeras — ett s.k. personskydd. Tidigare syftade reglerna dven
till ett mer uttalat egendomsskydd, som t.ex. innebar att det stélldes sarskilda
krav pa brandskydd i anslutning till tomtgrianser. Sedan den 1 januari 2012
och med full verkan pé projekt som pébdrjas efter den 1 januari 2013 finns
det emellertid inte ldngre nagra brandskyddsregler som anknyter till tomter
eller tomtgranser och dirmed inte heller 1 forlingningen till
fastighetsindelningen.

Utgéngspunkten numer dr saledes att fastighetsbildning inte péaverkar
brandskyddet och vice versa. Nigra av bestimmelserna i BBR kan dnda
behova beaktas vid fastighetsbildning.

] BBR 5:3 finns bestimmelser om mdgjlighet till utrymning vid en

brand. For att tillgodose dessa krav kan det finnas anledning att vid
fastighetsbildning tillskapa réttigheter for utrymningsvigar. Sadana
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rattigheter kan 1 vissa situationer — framfor allt vid tredimensionell
fastighetsbildning — vara en fOrutsittning for att en viss
fastighetsbildning ska kunna godtas fran allmin synpunkt.
Bestimmelser om brandskydd inom en byggnad finns i BBR 5:5. Bl.a.
sdgs 1 BBR 5:53 att det inom en storre byggnad ska finnas sirskilda
brandceller, som bl.a. ska skilja olika verksamheter fran varandra. Vid
fastighetsbildning inom en byggnad, savdl vid traditionell
fastighetsbildning som vid tredimensionell sadan, dr det lampligt att sa
langt mgjligt anpassa gridnsdragningen till brandcellsindelningen.
Omvint kan en annan grinsdragning skapa behov av
brandskyddsétgérder for att fordndra avgransningen av brandcellerna,
vilket i s& fall méste beaktas vid valet mellan olika losningar. Att
brandskyddet efter en sidan avvédgning maste kompletteras &r dock
inte 1 sig ett skdl att vigra fastighetsbildning. Om den
fastighetsbildning ~ som  beslutas forutsdtter  att  vissa
brandskyddsétgérder utfors, dr det BN som har tillsynsansvaret for att
dessa atgérder verkligen blir utférda.

I BBR 5:6 finns bestimmelser om brandskydd mellan byggnader. Om
inga sérskilda brandskyddande atgirder utfors ska det vara minst atta
meter mellan angridnsande byggnader. Vid en nidrmare placering stélls
sdrskilda krav pd brandskydd 1 olika klasser — frin forstirkta vdggar
till en utvecklad brandvdgg. Fran fastighetsbildningssynpunkt har
reglerna numer endast den begridnsade betydelsen att en fastighet for
bebyggelse ska utformas sa att den ger utrymme for att en byggnad
som ska uppforas kan uppfylla géllande brandskyddskrav. Och det
finns inget i brandskyddsreglerna som hindrar en gransdragning
mellan redan uppforda och i laga ordning tillkomna byggnader.

Enligt BBR 5:12 ska en brandskyddsdokumentation uppréttas for alla
byggnader som uppfors eller dndras. Av dokumentationen ska det
framgd vilka fOrutsittningar som giller for det byggnadstekniska
brandskyddet och hur byggnadens brandskydd mer 1 detalj ar
utformat. Vid fastighetsbildning som innebér grinsdragning inom en
byggnad dr det normalt nddvéndigt att samrada med BN och/eller den
som har upprittat dokumentationen for att pa bésta sdtt anpassa
griansdragningen till brandskyddsbestimmelserna.

Parkering

Enligt 8 kap. 9 § forsta stycket 4 PBL ska det pd en tomt eller i ndrheten av
den 1 skilig utstrackning finnas ldmpligt utrymme f{O6r parkering. Detta
innebér att mojligheten att parkera dr en av de frdgor som maste beaktas nir
ny bebyggelse ska uppforas. Om det inte finns utrymme for parkering inom
en fastighets omrdde bor parkeringsfragan givetvis s& ldngt det d&r mgjligt
och lampligt 16sas genom bildande av servitut eller anslutning till en
gemensamhetsanldggning. Det gér dock inte att stilla krav pd att det absolut
madste finnas en formell parkeringsrattighet som dr knuten till fastigheten for
att den ska vara ldmplig for sitt &ndamal. For att byggnation ska kunna
tilldtas och darmed dven fastighetsbildning &r det alltsa tillriackligt att det 1
skélig utstrackning finns ldmpligt utrymme for parkering i den nérmaste
omgivningen.

Bad- och batplats

Badmgjlighet torde ofta foreligga med stod av allemansritten som sedan
linge har en stark stdllning genom bl.a. strandskyddet. Ett av syftena med
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strandskyddet dr att bevara den mojlighet att bada och idka friluftsliv inom
strandomraden som allménheten har enligt allemansrétten.

Servitut for badplats bor bildas endast 1 undantagsfall inom strandomrdden
som &r allemansrittsligt tillgdngliga, jamfor véasentlighetskravet i 7 kap. 1 §
och bestimmelserna om naturvardsforeskrifter m.m. 1 3 kap. 2 §.

I princip géller motsvarande for bdtplatser &ven om en provning méste goras
fran fall till fall. Sarskilt patagligt dr behovet av att sdkerstélla ritt till
batplats och dven biluppstéllningsplats vid bildande av fastighet pé en 6 eller
annat omrade som inte dr dtkomligt landvégen (se Lantmiteriets réttsfall
84:77 under 7.1 Bildande av servitut). Generellt krav pé att tillgdngen till
sadana platser ska rattsligt sikerstillas for varje fastighet i samband med
fastighetsbildning torde emellertid inte kunna stéllas upp. Behovet bor
provas frdn fall till fall med héinsyn till bl.a. fastighetens beldgenhet 1
forhallande till fastlandet och mgjligheten att na fastigheten med kollektiva
trafikmedel, exempelvis passbat.

Batplatser och biluppstéllningsplatser bor normalt samordnas for flera
fastigheter genom inréttande av i1 forsta hand gemensamhetsanliggningar.
Betréaffande provning med hiansyn till gillande strandskyddsbestdmmelser se
3.2.2 Naturvardsforeskrifter m.m.

Miljoaspekter

Vid utformningen av en fastighet ska sadana forhdllanden som é&r av
betydelse for de manniskor som stadigvarande vistas pa fastigheten, t.ex. ar
bosatta pa denna, beaktas. Bostadsfastigheter ska utformas sa att de boende

pa fastigheten far en god miljo och att sanitdra oldgenheter inte uppkommer
(se prop. 1989/90:151 s. 22).

Att dven den omgivande miljon har betydelse for fastighetens ldmplighet,
t.ex. bullerstdrningar, behandlas ovan under Beldgenhet.

Natur- och kulturlandskap

Fastighetsbildning kan indirekt paverka natur- och kulturlandskap. Kunskap
och insikt om natur- och kulturvirdens forekomst och kénslighet sprids via
inventeringar och kartinformation som mdjliggér avvdgningar och
hinsynstagande.

Vid gransdragning i skogs- och jordbrukslandskapet ska hénsyn tas till, med
stod av 7 kap. MB, skyddade omrdden. Som exempel kan ndmnas
stengirdsgdrdar. Dragning av fastighetsgranser bor inte ske genom eller
intill kénsliga biotoper eller pa annat sitt som kan medfora oonskad storning
pa viaxt- och djurliv, t.ex. genom upphuggning av ragangar eller dndrade
terrdngtransportriktningar. Exempel pd sddana kénsliga biotoper é&r
skogsbryn, mindre sumpskogar, skyddszoner till backar och andra fuktiga
stabila miljder.

Storre naturligt sammanhédngande och virdefulla naturmiljéer bor inte
fragmenteras och splittras genom fastighetsbildningsatgirder. Naturligt
sammanhingande kulturmiljoer bor heller inte splittras genom
fastighetsbildningsatgirder. Exempel pa naturmiljéer kan vara
l6vdominerade bestand med stort inslag av asp med héckning av vitryggig
hackspett.
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Fo6ljande omrdden bor inte splittras mellan olika fastigheter

— biotoper som hyser akut hotade, sérbara, sillsynta eller hansynskravande
arter enligt Naturvardsverkets beslut om hotklassificering av arter

— omraden som omfattas av biotopskydd med stdéd av 6 § forordningen
(1998:1252) om omradesskydd enligt miljobalken m.m.

— omridden som kartlagts som nyckelbiotoper i skogsvardsstyrelsens
specialinventering

— omraden som berdrs av avtal med skogsvardsstyrelsen eller annan
myndighet om aktiva tgirder eller skydd med hénsyn till natur- och
kulturmiljéviarden.

I KML finns bestimmelser om bl.a. fasta fornldmningar och
byggnadsminnen. Vid behov ska LM samrada med lidnsstyrelsen. Se vidare
3.2.2 Naturvardsforeskrifter m.m.

Tillgang till behovliga vigar

Vid fastighetsbildning ska bl.a. beaktas att fastigheten far tillgdng till
behovliga viagar utanfor sitt omrade. For att en fastighet ska anses lamplig
mdste samférdseln till och fran fastigheten obehindrat kunna &ga rum i den
omfattning som betingas av fastighetens &ndamal (prop. 1969:128 s. B 106).
Nagot generellt krav pé att fastigheten ska ha tillgang till exempelvis bilvig
uppstills alltsd inte utan vdgbehovet far provas framst med hénsyn till
fastighetens anviandningssétt. D& det géller fastighet som &r avsedd for
bebyggelse kan det dock endast undantagsvis (t.ex. 1 fjdllomrdden och pa
Oar) komma 1 fraga att bilda sddan fastighet utan att den har eller kan fa
tillgdng till bilvdg. Vigen behover dock inte alltid g &nda fram till
fastighetsgréns.

Vid utfart pa allmin vig ska bestimmelserna i 3 kap. 4 § FBL och 39 §
VigL beaktas (se 3.4 Utfart till allmén vig).

Formell ratt till vag nar tillgang till faktisk vag finns

For att kravet pa varaktig lamplighet ska uppfyllas ar utgangspunkten, och
det som normalt ska ske vid fastighetsbildning, att se till sd att varje
fastighet har en formell rattighet till vag. En strdvan bor vara att undvika att
bilda fastighet som sedermera visar sig oldmplig darfor att utfartsfragan inte
kan ordnas pa ett tillfredsstdllande sdtt. Ladmplighet i frdga om utfart sétts
darfor lika hogt som andra krav vid bedomning av fastigheters ldmplighet.

I de fall arbetet med att ordna formell ratt till utfart avsevart komplicerar
forrattningen kan det bli aktuellt att lamna fragan till ett senare tillfdlle.
Detta fOrutsatt att ingen av foljande forutsattningar foreligger:

* Det kan antas att fastighetens anvindning av vdgen kommer att
ifrdgasattas med risk for konflikter, vigavstingning eller liknande

* Det ar osdkert om sdkerstidllande av ritt till vig kommer att kunna ske
1 efterhand pga. att det kan komma att bli for stort intrdng,
visentlighets-, batnads- eller lamplighetsvillkor inte uppfylls. etc.

* Fastighetens anvindning av vdgen kommer att krdva att vig maste
byggas om eller byggas ut
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I de fall dér vigfrdgan kan l9sas genom ett beslut om anslutning enligt 42 a
§ AL till en uppdaterad och fungerande gemensamhetsanldggning, finns det
inte skdl till att ldmna denna fraga. Finns det vidare anledning att tro att
ndgon av de berdrda fastigheterna inte skulle uppfylla kravet pd lamplighet
enligt 3 kap 1 § FBL, trots att ingen av de tre ndmnda forutsédttningarna
enligt ovan foreligger, sd far man naturligtvis inte heller g& forbi
vigsédkerstillandefrdgan. Det kan i ett sddant fall innebdra att sokt atgird
nekas.

I slutdindan gors en sammanvdgd beddmning i varje enskilt fall huruvida
fragan kan lamnas till ett senare tillfélle.

Rattighet fordelas

Finns redan réttighet som bor dverforas till den aktuella fastigheten, vare sig
faktisk tillgang till vdg finns eller inte, bor f6ljande iakttas.
Styckningsfastigheten vid en avstyckning kan exempelvis ha servitutsrétt till
utfartsvdg eller ha andel i samfdlld vigmark. Sddana rattigheter kan fordelas
vid avstyckningen. Det dr dock viktigt att beakta att en sadan férdelning inte
far medfora en okad belastning pa den tjanande fastigheten. I praktiken kan
detta innebéra en stark begransning av mojligheten att géra fordelningar. Se
vidare 10.4 Fordelning av sédrskild rdtt m.m.

Har styckningsfastigheten del i1 gemensamhetsanliggning som avser
utfartsvdg bor andelen respektive rittigheten fordelas mellan stamfastighet
och styckningslott enligt 42 § AL om fastighetsbildningen inte féranleder en
Okning av trafikalstringen. Sdledes bor fordelning ske vid fastighetsbildning
for t.ex. sadan befintlig bebyggelse som redan ingar i andelstalen. Underlats
fordelning kan effekten bli den att styckningslotten automatiskt erhaller
rattigheten 1 enlighet med 2 kap. 5 § medan skyldigheterna stannar kvar pa
stamfastigheten. Motsvarande giller vid fastighetsreglering. Féljden kan bli
att en fastighet har kvar sitt andelstal och diarmed f6ljande skyldigheter i en
vdg trots att fastigheten inte har kvar nigon mark inom vigens
batnadsomrade. Om det ddremot dr friga om fastighetsbildning for ny
bebyggelse eller pd annat sitt nytillkommande trafikalstring kan négon
fordelning av andelar respektive réttigheter inte ske. LM bor 1 sddant fall,
med stod av 42a§ AL, prova frdga om anslutning och andelstal for
fastigheten. I det fall att en 6verenskommelse enligt 43 § triffats bor den
godkénnas i1 anslutning till fastighetsbildningsatgéirden.

Ar servitut eller annan sirskild rittighet av betydelse enbart for mark som
hor till styckningslott hor rattigheten — trots huvudregeln att den hor till
stamfastigheten — till styckningslotten enligt 2 kap. 5§. Aven om viss
rattighet pd grund av sistnimnda bestimmelse kommer att hora till
styckningslotten, bor réttigheten dnda som regel fordelas enligt 10 kap. 4 §
forsta stycket. Normalt ska tillimpningen av fordelningsreglerna i
paragrafen vara sa fullstindig att tillimpningen av tolkningsregeln i 2 kap.
5§ blir overflodig. Se dven 10.4 Fordelning av sérskild rdtt m.m. och
11.5 Sarskilda réttigheter.

Andel i gemensamhetsanldggning for byggnad pa ofri grund

Vid avstyckning av omrdde med byggnad eller annan anldggning péd ofri
grund vilken har andel i gemensamhetsanldggning Overgar andelen
automatiskt till styckningslotten om byggnaden och styckningslotten ar i
samme &dgares hand. Detta redovisas i den fastighetsrittsliga beskrivningen
under rubriken Verkan pd andel i gemensamhetsanldggning.
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Rattighet pa angriansande fastighet

Om det finns behov av en ny utfartsvdg eller omldggning av befintlig vig
over annan fastighet maste vid fOrrattningen tillses att behovlig rétt
sakerstalls.

Da utfartsfrdgan behandlas ska bestimmelserna i 3 kap. 4 § och 39 § VigL
beaktas (se 3.4 Utfart till allméin vag).

Vatten och avlopp

Fastighet som ska anvéindas for bebyggelse ska kunna fa godtagbara
anordningar for vatten och avlopp (3 kap. 1§ fOrsta stycket tredje
meningen). Va-fragor regleras emellertid primért i annan lagstiftning an
FBL. Eftersom 3 kap. har ramlagskaraktéir ska tillimpningen anpassas till
tillimpningen av de lagar dir va-frigorna primért regleras. Bl.a. foljande
lagstiftning kan vara av betydelse for LM:s bedomning.

— LVV och MB iér tillimplig pa vattenforetag och vattenanldggningar (se
aven 7.2.2 Servitut enligt miljobalken).

— LAV anger bl.a. att kommunen ska ordna vattenforsdrjningen inom
verksamhetsomrade eller om det behdvs inom storre bebyggelsegrupper.

— PBL innehdller bestimmelser om allménna intressen som ska beaktas
vid planldggning och lokalisering av bebyggelse (2 kap. PBL). Mgjligheter
att ordna vattenforsorjning och avlopp behandlas i 2 kap. 5 § PBL.

— I MB finns bestimmelser om va-anldggningar, se t.ex. 9 kap. Enligt
forordningen (1998:899) om miljofarlig verksamhet och hilsoskydd géller
bl.a. att en bostad ska ha tillgang till vatten i erforderlig mdngd av godtagbar
beskaffenhet.

For bebyggelses tillgang till vatten och avlopp géller saledes sirskilda regler.
Dessa giller oberoende av hur fastighetsindelningen ar beskaffad. Kravet i 3
kap. 1 § forsta stycket forsta meningen méste bedomas i detta perspektiv och
har ingen sjdlvstindig betydelse. LM har att bedoma huruvida det é&r
sannolikt att fastigheten kan fi4 godtagbara anordningar for vatten och
avlopp. Vilket beslutsunderlag som LM behover for bedomningen varierar
naturligtvis beroende pa forutséttningarna.

Ar det konstaterat att bebyggelse kan tilldtas pa platsen, t.ex. genom
detaljplan, bygglov, forhandsbesked eller samrad med BN, avser va-fragan
vid LM:s bedomning framst fastighetens utformning och storlek utifran den
typ av va-16sning som é&r aktuell.

Vid fastighetsbildning kan inte stéllas hogre krav @n de som andra
myndigheter stiller pé tillgdngen till vatten och avlopp for bebyggelsen som
saddan. Det innebdr bl.a. att va-fragan normalt inte torde utgoéra hinder mot
fastighetsbildning som avser befintlig tillaiten bebyggelse som har
anordningar for vatten och avlopp vilka inte foranlett atgird fran ansvarig
myndighet.

For att inrétta en avloppsanordning kriavs normalt tillstdnd av miljondmnden
om en vattentoalett ska anslutas till anordningen (13 § forordningen
[1998:899] om miljdfarlig verksamhet och hilsoskydd). Aven i andra fall
kan tillstind krdvas. Det finns inget krav pa att tillstindet ska foreligga
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innan bygglov eller forhandsbesked fir limnas varfor det heller inte kan
krévas vid fastighetsbildning.

Mojligheterna att anordna godtagbara anordningar for vatten och avlopp da
det géller enskilda eller gemensamma anldggningar har genom den tekniska
utvecklingen pad omrédet okat.

Samrad

Underlag for bedomningen av om fastigheten kan fa godtagbara anordningar
for vatten och avlopp hiamtar LM 1 fOorsta hand genom uppgifter frén
kommunen. Om generella riktlinjer for hur VA-fragorna bor 16sas har dragits
upp for visst omrade minskar detta sjdlvfallet behovet av samrad i de
enskilda fallen. Utanfor detaljplan &r Oversiktsplanen hérvid av stor
betydelse. Kommunerna bor genom den Oversiktliga planeringen ha skaffat
sig en god uppfattning om det finns omraden dér det kan uppkomma
problem med grundvattnet (se prop. 1990/91:146 s. 56). Har bygglov eller
forhandsbesked lamnats far det forutsittas att va-fragorna bedomts kunna fa
en godtagbar 16sning.

En overslagsmissig bedomning fran BN:s eller miljondmndens sida &r oftast
tillracklig. Om BN eller miljondmnden 1 det enskilda fallet anser att en
bedomning inte kan goras utan att tekniska undersokningar sker, far detta
framforas till LM som avgdér om och i vilken utstrickning sadana behover
utforas. LM kan foresla sokanden att genomfdra erforderliga
undersokningar. Eftersom det handlar om en beddmning och inte en
bevisning bor LM inte kunna krdva langtgaende tekniska undersdkningar.
Sokanden bor da informeras om att en genomford fastighetsbildning inte
innebdr att VA-fragorna, t.ex. vid bygglovsprovning, ska behandlas pa annat
sdtt &n om den provningen foregétt fastighetsbildningen. Det ligger siledes
dven 1 sOkandens intresse att fOrvissa sig om att va-fragorna kan fa en
godtagbar l9sning.

Va-frigornas hantering vid fastighetsbildning for ny bebyggelse, speciellt
utanfor detaljplan, dr ett bra exempel péd en situation som underléttas och
dessutom hanteras i ritt forum om provningen av bebyggelsen som sadan,
genom bygglov eller forhandsbesked, foregar beslut om fastighetsbildning.

Speciellt inom detaljplan

Va-frigorna ska ha provats vid planldggningen. Har i detaljplan forutsatts att
avloppsfragorna ska l9sas separat for varje tomtplats, maste hansyn tas till
detta vid indelningen i fastigheter. Fastigheterna bor bl.a. ges tillrdcklig
storlek om infiltration eller resorption ska ske inom respektive fastighet.

Fastighetsbildning for bebyggelse som é&r tillaiten enligt planen bor inte
kunna hindras enbart av det forhéllandet att planen anses fordldrad och BN
eller miljondmnden stéller sig negativ med hansyn till va-fragan.

Innebér ddremot planen att omfattningen av tilldten bebyggelse beror av det
antal fastigheter som bildas &r situationen annorlunda. En inte ovanlig typ av
bestimmelse i dldre planer innebdr att det tillats en huvudbyggnad per tomt.
I sddana fall kan provningen enligt 3 kap. 1 § av om fastigheten kan fa
godtagbara anordningar for vatten och avlopp bli avgoérande for om
fastighetsbildningen kan genomftras och dédrigenom ocksd ny bebyggelse
komma till stind.
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I vissa fall ska bygglov inte ldmnas forrdn viss va-anldggning kommit till
stand, se 3.1.2 Varaktig anvandning inom Overskadlig tid m.m.

Speciellt utanfor detaljplan

Vid fastighetsbildning for ny bebyggelse kommer va-fragan in som en del i
lamplighetsprovningen, nimligen den del som tar sikte pa lokaliseringen.
Om va-fragan inte kan losas, kan ny bebyggelse inte pardknas och
fastighetsbildningen inte heller genomforas.

3.1.2 Varaktig anvdndning inom o6verskadlig tid m.m

Varaktig anvdindning...

Enligt 3 kap. 1 § andra stycket forsta meningen fér inte fastighetsbildning
dga rum, om den fastighet, som ska nybildas eller ombildas for nytt
dndamal, inte kan antas fa varaktig anvidndning for sitt d&ndamal inom
overskadlig tid.

P& grund av detta varaktighetskrav far fastighetsbildning for tillgodoseende
av tillfélliga behov inte ske. Varaktighetsvillkoret innebar saledes ett krav pa
viss utstriackning i tiden av den avsedda anvindningen.

I vissa fall kan fastighetsbildning for &ndamal som har en relativt begridnsad
varaktighet d&ndd vara motiverad. Det kan gilla fall d4 en mycket intensiv
anviandning av fastigheten kan véntas, som bor grundas pa dganderitt, och
fastighetsbildningen skulle underlitta en rationell hantering och eventuell
kreditgivning. Ett exempel pé sédan intensiv anvidndning dér
fastighetsbildning kan vara motiverad &r fastighetsbildning f{6r
grustdktsdndamal. Det kan i1 vissa sddana fall vara ldmpligare fran olika
synpunkter att exploatdren dger grustdkten dn att utvinningen sker med stod
av nyttjanderétt (jAmfor NJA 1961 s. 356).

... inom éverskddlig tid

Kan fastighet som ska nybildas eller ombildas for nytt &ndamaél inte antas fa
varaktig anvédndning for sitt &dndamal inom Overskadlig tid far
fastighetsbildningen inte dga rum enligt aktualitetskravet. Nédgon bestimd
tidsgrans kan inte anges utan den far bli beroende av omstidndigheterna i det
enskilda fallet. Sker fastighetsbildningen i 6verensstimmelse med en plan
far en aktualitetsbedomning anses ha skett genom planen. Har detaljplanens
genomforandetid gatt ut, bor dock LM genom samriddet med BN forvissa sig
om att beslut om att pdbdrja planarbete for att upphéva eller dndra planen
inte dr aktuellt inom snar framtid. Aven nir markens anvindning #r reglerad
genom beslut enligt annan lagstiftning 4n PBL, t.ex. omradesskydd enligt 7
kap. MB, och fastighetsbildningen avser sikerstillande av beslutet, far
aktualitetskravet anses vara uppfyllt.

I flertalet fall torde aktualitetskravet inte utgéra nagot problem och négon
nirmare utredning i aktualitetsfragan torde i allménhet inte krivas.

I en detaljplan far bestimmas att bygglov inte ska ldmnas till dtgérder som
innebdér visentlig dndring av markens anvidndning forrédn viss trafik-, vatten-,
avlopps- eller energianldggning for vilken kommunen inte ska vara
huvudman har kommit till stand, se 4 kap. 14 § PBL. Det forhallandet att
bygglov inte fir ldmnas pé grund av att anldggning inte dr utbyggd, hindrar
normalt inte fastighetsbildning i enlighet med planen. Sa lidnge det inte &r
aktuellt att dndra eller upphdva planen far det forutsdttas att den ska
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genomforas. Fastighetsbildning kan hdrvid ge incitament for utbyggnad av
anlidggningarna.

Enligt dvergangsbestimmelse 10 till PBL, som hénvisar till 17 kap. 14 §
APBL, ska forbud mot nybyggnad som utfdrdats enligt 110 § andra stycket
BL gélla som bestimmelse 1 planen enligt 4 kap. 14 § PBL.

Tillgodoses pd annat sdtt dn genom fastighetsbildning

Fastighetsbildning far enligt andra meningen inte dga rum, om &ndamalet
med hénsyn till sin art och dvriga omstdndigheter bor tillgodoses pa annat
satt &n genom fastighetsbildning, t.ex. genom nyttjanderéttsupplatelse. Att
ett visst &andamal kan tillgodoses pa annat sétt 4n genom fastighetsbildning
ar emellertid inte ensamt ett skal till att vigra fastighetsbildning. Nagot
ytterligare forhéllande som gor att behovet bor tillgodoses pd annat sitt
maste tillkomma. Exempelvis dr ett extensivt utnyttjande av ett markomrade
for friluftsliv inte ett &ndamél som bor tillgodoses genom fastighetsbildning.

Sdrskilt beaktande vid 3D-fastighetsbildning

Vid fastighetsbildning som ror 3D-fastigheter (inklusive &dgarldgenheter)
eller 3D-fastighetsutrymmen ska vid tillimpningen av 3 kap. 1 § andra
stycket sdrskild hinsyn tas till de sdrdrag dessa har, se vidare under
3.1.3 Sarskilt vid 3D-fastighetsbildning.

3.1.3 Sarskilt vid 3D-fastighetsbildning

Nar det giller den allmdnna ldmplighetsprovningen enligt 3 kap. 1 § FBL
ska vid 3D-fastighetsbildning tva sérskilda fragor beaktas (3 kap. 1 § tredje
stycket FBL).

For det forsta ska det, mot bakgrund av en forsiktighetsprincip (prop.
2002/03:116 s. 53), goras ett val mellan 3D-fastighetsbildning och andra
atgirder.

For det andra giller enligt 3 kap. 1§ tredje stycket vissa sdrskilda
bestammelser om hur de allménna villkoren 1 3 kap. 1 § forsta och andra
styckena ska tillimpas vid 3D-fastighetsbildning. Dessa sirskilda
bestimmelser giller, forutom vid ny- eller ombildning av 3D-fastigheter
(inklusive dgarldgenheter), dven vid ny- eller ombildning av 3D-
fastighetsutrymmen. Aven samfillda 3D-utrymmen omfattas av
bestimmelserna.

3D-fastighetsbildning mot andra dtgdrder

Av 3 kap. 1 § tredje stycket forsta meningen framgér att det dr en generell
forutsittning for tredimensionell fastighetsbildning att det star klart att
atgirden dr lampligare 4n andra atgdrder for att tillgodose det avsedda
dandamalet. I prop. 2002/03:116 behandlas fragan pa s. 137-138.

Bestammelsen innebdar att LM ska préva vad som &ar den bista
fastighetsrittsliga 16sningen for att tillgodose behoven 1 det enskilda fallet.
Under forutsittning att fastighetsbildning 6ver huvud taget ska komma i
fraiga (jamfor 3 kap. 1 § andra stycket), ska losningen forst sokas inom
ramen for traditionell fastighetsbildning (markoverforing, bildande av
servitut m.m.) eller genom inrédttande av gemensamhetsanldggning — eller
genom kombinationer av sddana sedvanliga 10sningar. Tanken med
bestimmelsen dr att tredimensionella fastigheter ska bildas endast i klart
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befogade fall och att tredimensionell fastighetsbildning enbart ska vara ett
subsididrt instrument i forhéllande till traditionell fastighetsbildning,
bildandet av gemensamhetsanlédggningar m.m.

Nir dr dé tredimensionell fastighetsbildning ”1dmpligare &n andra atgirder”?
Sa blir for det forsta fallet om syftet 6ver huvud taget inte kan tillgodoses
genom tillimpning av nédgot eller nagra av de vanliga instrumenten. Som
exempel kan ndmnas avskiljandet av ett bergrum som inte har nagon
anknytning till en annan fastighet och som é&r avsett att brukas sjalvstandigt
under overskadlig tid. Ett annat exempel dr avstyckning av ett utrymme,
ovanpa en kommersiell anldggning, avsett att bebyggas och forvaltas av en
annan intressent.

Kravet pé att “dtgirden dr lampligare” dr vidare uppfyllt om dndamélet i och
for sig skulle kunna tillgodoses pa andra sétt men dessa 16sningar av skilda
skdl framstdr som oldmpliga. En anledning till att inte vilja en
servitutsupplatelse eller ndgon annan traditionell fastighetsbildningsatgérd
kan vara att en sddan 16sning skulle leda till patagliga forvaltningsméssiga
oldgenheter eller réttsliga oklarheter.

Kravet dr dessutom uppfyllt om alternativa 16sningar i och for sig inte
framstar som oldmpliga men dnda som mindre ldmpliga &n tredimensionell
fastighetsbildning. Detta torde sammanfattningsvis innebéra att den 10sning
ska viljas — 3D-fastighetsbildning eller traditionell fastighetsbildning — som
ar ldmpligast 1 det enskilda fallet.

I samtliga tre nu nimnda fall maste det dock std klart” att tredimensionell
fastighetsbildning dr ldmpligare dn andra atgirder. I uttrycket “sta klart”
ligger att utredningen i drendet mdste vara sa uttdmmande att LM med
nagorlunda sdkerhet kan konstatera att andra alternativ, som inte forutsitter
tredimensionell fastighetsbildning, saknas eller av nagot skédl dr mindre
lampliga.

Den avvigning som maste goras aktualiseras bl.a. nér det finns ett behov av
att till en fastighet (A) knyta en ritt att nyttja ett utrymme inom en annan
fastighet (B). Valet star dd normalt mellan & ena sidan en servitutsbildning
och & andra sidan en tredimensionell fastighetsbildning som innebir att det
aktuella utrymmet blir en del av A.

Utgangspunkten dr att en servitutslosning ska viljas om villkoren for en
sadan dr uppfyllda. Men om det stér klart att A har ett varaktigt behov av en
exklusiv ritt till en storre anldggning och att underhéllsansvaret ska ligga pa
A:s dgare &r tredimensionell fastighetsbildning ofta ldmpligare fréan
forvaltningssynpunkt. Vid beddmningen kan utrymmets lokalisering,
byggnadstekniska konstruktioner, tdnkbara framtida anvindningssitt av
anldggningar m.m. ha betydelse. Ett annat exempel &dr nér syftet dr att 1
rittsligt  hinseende dela upp storre anldggningar med skilda
verksamhetsutovare pa flera fastigheter. Om det dé star klart att traditionella
instrument for tredimensionellt fastighetsutnyttjande saknas eller att de &r
otillrackliga — darfor att nyttjandet ska tillgodose ett varaktigt behov och
vara forenat med betydande investeringar — 4r tredimensionell
fastighetsbildning tillaten.

Bestdmmelsen om att traditionell fastighetsbildning har foretrdde framfor
tredimensionella 16sningar géller dven for bildande av &dgarlidgenheter. En
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situation dédr en tillimpning av bestimmelsen aktualiseras dr nér ett
byggforetag avser att bygga och forsédlja traditionella smahus, uppforda
inom fastigheter av sedvanligt slag. Dessa smahus kan inte avskiljas till att
utgoéra dgarldgenheter, eftersom det inte gér att pavisa nagra fordelar med
sddana jamfort med traditionella smahusfastigheter. Det dsyftade resultatet
kan 1 ett sddant fall tillgodoses lika vl eller battre genom traditionell
fastighetsbildning.

Om ansOkan diaremot avser inrdttande av dgarlagenheter 1 flerbostadshus,
kan det regelméssigt sdgas sta klart att tgérden inte kan tillgodoses genom
sedvanlig fastighetsbildning — helt enkelt darfor att det i dessa fall saknas en
alternativ traditionell lantmaéteridtgdrd som skulle fungera lika bra for att
tillgodose s6kandens 6nskemaél och avsikter. (Prop. 2008/09:91 s. 51).

Sdrskilt beaktande vid 3D-fastighetsbildning

I 3 kap. 1§ tredje stycket andra meningen Xklargérs att man vid
tillimpningen av de allménna villkoren for fastighetsbildning i paragrafens
forsta och andra stycke ska ta sirskild hidnsyn till de sérdrag som
tredimensionella fastigheter och tredimensionella fastighetsutrymmen har. I
prop. 2002/03:116 behandlas fragan pa s. 138—140.

Sasom framgar av 3 kap. 1 § forsta stycket, som innehaller de s.k. allménna
lamplighetsvillkoren, ska det vid all fastighetsbildning tillses att varje
fastighet som nybildas eller ombildas blir med héinsyn till beldgenhet,
omfang och dvriga forutsittningar varaktigt lampad for sitt indamél. Det ska
sarskilt beaktas att fastigheten far en lamplig utformning och har tillgéng till
vag. Om fastigheten ska anvindas for bebyggelse, ska den ocksa kunna fa
godtagbara anordningar for vatten och avlopp.

Vidare méaste — som framgar av 3 kap. 1 § andra stycket — den fastighet som
ska ny- eller ombildas for nytt andamal kunna antas fa varaktig anvindning
for sitt d&ndamdl (det s.k. varaktighetsvillkoret). Denna anvindning ska
kunna antas komma till stdind inom Overskadlig tid (det s.k.
aktualitetsvillkoret). Om &@ndamadlet med hédnsyn till sin art och Ovriga
omstindigheter bor tillgodoses pd nagot annat sdtt 4n  genom
fastighetsbildning, far fastighetsbildning inte ske.

Dessa allmédnna villkor ska ges en sirskild innebdrd nédr det &r friga om
bildande av 3D-fastigheter eller 3D-fastighetsutrymmen. Vid tillimpningen
av det s.k. allminna lamplighetsvillkoret ar det givetvis av betydelse att en
tredimensionell fastighet, sdsom framgar av 3 kap. 1 a § 1, ska ha en "kérna”
bestdende av en viss anldggning eller en del av en anldggning. Den aktuella
anldggningens beskaffenhet, sasom dess konstruktion och storlek, far
dédrmed central betydelse vid ldmplighetsprovningen. For att ett utrymme
ska anses vara ldmpligt for tredimensionell fastighetsbildning ar det salunda
nddvindigt att anldggningen dr konstruerad pd ett sddant sétt och befinner
sig 1 ett sddant skick att fastigheten har forutsittningar att bestd som en
sjalvstandig enhet.

Kraven péd konstruktion och storlek innebér att det inte dr mojligt att bilda
3D-fastigheter for mindre anldggningar, t.ex. ledningar eller master, som inte
utgor sjalvstindiga brukningsenheter eller for anlidggningar som inte ar
avsedda att bli bestédende.

3 kap. 1 § Almanna Idmplighetsvillkor



Lantmdteriet 2022-03-04

Som tidigare har nimnts giller bestimmelserna i 3 kap. 1 § tredje stycket
FBL dven for 3D-fastighetsutrymmen. Vid fastighetsbildning for att tillskapa
ett 3D-fastighetsutrymme bor kraven pa en anldggnings konstruktion och
storlek bedomas for anldggningen som helhet, dvs. inte enbart for 3D-
utrymmet. Som exempel kan ndmnas ett underjordiskt garage, som “buktar
in” ndgra meter pa en grannfastighet.

Den tredimensionella fastighetens anknytning till en anldggning medfor
ocksa att de skilda slag av kvalitetskrav som 1 byggnadslagstiftningen stélls
pa byggnader och andra anldggningar far en sérskild betydelse vid LM:s
provning av om den avsedda fastigheten kommer att vara i FBL:s mening
lamplig.

For all fastighetsbildning géller att Idmplighetsprovningen ska ske utifrén ett
visst avsett anvandningssitt, dndamdl, hos fastigheten. Ligger fastigheten
inom detaljplan, bestdms anvindningsséttet i allménhet genom planen. Detta
géller givetvis dven vid tredimensionell fastighetsbildning. Det ligger i
sakens natur att den anldggning som ska utgdra fastighetens kédrna maéste
vara avsedd att anvdndas pa ett sétt som ligger inom ramen for fastighetens
avsedda dndamaél.

I det s.k. varaktighetskravet ligger att en fastighetsbildningsatgird ska avse
ett ldngsiktigt behov. Detta &r av betydelse ocksd vid bildandet av
tredimensionella fastigheter. Den anldggning som ska utgdéra kédrnan i
fastigheten mdste ha en sé lang livslidngd att varaktighetskravet &r uppfyllt. I
varaktighetskravet ligger ocksa att utrymmet maste antas kunna bestd som
sjalvstindig fastighet oavsett framtida dgarforandringar. Av bestimmelserna
13 kap. 1 § andra stycket anses ocksé folja att indamal som &r knutna enbart
till dgarens person inte ska foranleda fastighetsbildning. Detta géller givetvis
dven vid tredimensionell fastighetsindelning.

De ndmnda bestimmelserna ska tillimpas pd i princip samma sitt nir det
giller  sddan  tredimensionell fastighetsbildning ~ som  giller
dgarldgenhetsfastigheter som nédr det géller annan tredimensionell
fastighetsbildning (prop. 2008/09:91 s. 130).

Det ér givet att villkoren i1 paragrafen maste tillimpas ocksa pa aterstoden av
fastigheten nér en tredimensionell fastighet avstyckas fran en traditionell
fastighet. Aterstoden méiste alltsi ocksd efter fastighetsbildningen vara
varaktigt ldmpad for sitt &ndamal. I normalfallet torde 1dmplighetskravet inte
vara uppfyllt om det som aterstdr av fastigheten enbart dr ett obebyggt
markomrade som inte dr avsett for ndgon sjilvstindig verksamhet.

Vid all fastighetsbildning fir avsteg goras fran de allménna
lamplighetsvillkoren under de forutsdttningar som anges i 3 kap. 9 §. Dar
sdgs att fastighetsbildning far dga rum dven om en fastighet som nybildas
eller ombildas inte blir varaktigt ldmpad for sitt indamal, under forutséttning
att fastighetsindelningen forbéttras och en mer &ndamélsenlig indelning inte
motverkas. Bestimmelsen kommer att vara tillimplig ocksd vid
tredimensionell fastighetsbildning. Om en sadan fastighetsbildning innebér
en totalt sett bittre fastighetsindelning och det kan antas att kommande
forbattringar ~ av  fastighetsindelningen  inte forsvaras, torde
fastighetsbildningen alltsd kunna komma till stand, trots att ndgon av de
berdrda fastigheterna inte helt och fullt uppfyller lamplighetsvillkoren 1 3
kap. 1 § forsta stycket.
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En fastighetsbildning som innebér att samtliga bebyggda utrymmen inom en
fastighet avstyckas som tredimensionella fastigheter — och som dérfor, enligt
vad ovan har sagts, normalt inte torde vara forenlig med 3 kap. 1 § forsta
stycket ~—skulle alltsa  undantagsvis kunna  genomforas, om
fastighetsindelningen  forbédttras och en  mer  dndamaélsenlig
fastighetsindelning inte motverkas. Det kan tilldggas att det inte dr mdjligt
att med stod av 3 kap. 9 § gora undantag fran bestimmelserna i 3 kap. 1 §
andra och tredje styckena och inte heller fran de sérskilda
lamplighetsvillkoren i 3 kap. 1 a §, jAmfor prop. 2002/03:116 s. 144.

Det nu sagda géller i princip dven ndr samtliga eller merparten bebyggda
utrymmen  inom  en  traditionell  fastighet  avstyckas  som
dgarldgenhetsfastigheter men far da tillimpas i1 ljuset av de sérskilda
reglerna om &dgarldgenheter 1 3 kap. 1 b §. Enligt 1 b § andra stycket 2 ska
som en av flera sérskilda fOrutsittningar for bildande av en
dgarldgenhetsfastighet gilla att den ingér i en sammanhallen enhet om minst
tre sadana fastigheter. Om dessa bildas genom avstyckning av samtliga eller
de flesta bebyggda utrymmen inom en traditionell fastighet, kan det ofta
vara lampligt att genom fastighetsreglering bilda en samfillighet av
aterstoden av stamfastigheten. Andelarna 1 samfilligheten knyts da till de
enskilda &garldgenhetsfastigheterna inom den sammanhéllna enheten.
Motsvarande 16sning kan ofta vara 1amplig &ven om nagon eller ndgra av de
berdrda nybildade fastigheterna &r en tredimensionell fastighet av annat slag
dn en Adgarligenhet. Se vidare under 3.1b Sérskilda villkor for
agarldgenheter.

Grdansdragning kring tredimensionella utrymmen

En tredimensionell fastighet utgdrs av ett utrymme —en volym —som ar
avgransad bade horisontellt och vertikalt. Det innebédr att grdnserna for en
sadan fastighet utgdrs av ytoOr, plana eller krokta, som bildar en volym och
som urholkar en traditionell fastighet. Motsvarande géller for ett
tredimensionellt fastighetsutrymme. [ prop. 2002/03:116 behandlas
gransdragningsfragorna pa s. 67-71 och 146-147.

Ett villkor for tredimensionell fastighetsbildning ar att den ny- eller
ombildade 3D-fastigheten avses inrymma en byggnad eller annan
anlidggning eller en del av en saddan (3 kap. 1a§). Det finns inte nagra
sdrskilda bestimmelser om hur en tredimensionell fastighets grinser ska
dras i1 forhdllande till den anldggning som fastigheten inrymmer for att
uppfylla detta villkor. Fastighetsgranserna kring en 3D-fastighet far saledes
dras pa det sétt som ar lampligt i det enskilda fallet med hénsyn till bl. a.
anlidggningens yttre utformning och dndamal. Detta far pa sedvanligt sétt
hanteras genom en diskussion med berorda sakédgare och vid behov efter
samrdd med berérda myndigheter, 1 forsta hand kommunens
byggnadsndmnd (eller motsvarande). Griansen mellan olika tredimensionella
fastigheter torde ofta med fordel kunna dras sid att den gar mitt 1 en
mellanliggande végg eller 1 ett bjdlklag.

Nir det giller de regler om brandskydd som finns i Boverkets Byggregler —
BBR (BFS 2011:26) — giller numer att fastighetsbildning i1 princip inte
paverkar  brandskyddet och vice versa. Vid tredimensionell
fastighetsbildning kan det dock ofta vara ldmpligt att anpassa
gransdragningen till byggnadens indelning i1 brandceller. Se mer om detta
under 3.1.1 Varaktigt ldmpad for sitt &ndamal/Omfing och utformning/
Brandskydd.
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Gréinserna behdver inte exakt folja anldggningens kontur/begrénsningsyta.
Beroende pa vad som dr lampligt i det enskilda fallet kan dven ett visst
luftutrymme ingd 1 3D-fastigheten. Grénserna bor t.ex. inte dras sd snévt att
mindre foremal som utgdr naturliga komplement till en byggnad inte ryms
inom 3D-fastighetens grénser, t.ex. utvindiga hingridnnor, stupror, lyktor
och antenner.

Visst utrymme utanfor sjidlva anldggningens konstruktion kan ofta behdvas
ocksa fOr anvdndningen eller skotseln av anldggningen utan att
nddvindiggora ett intrdng pd grannfastigheten. Det kan gdlla malning,
underhall av hangrédnnor och stuprdr, fonsterputsning etc.

I detta sammanhang kan dven ndmnas att det av allmédnna rittsprinciper om
forhallandet mellan grannar anses folja att en fastighetsdgare har ritt att i
viss omfattning nyttja luftrum som tillhér en grannfastighet, om detta inte
medfor ndgon oldgenhet for grannen. (Prop. 2002/03:116 s. 104.)

Det dr dven mojligt att till en tredimensionell fastighet hidnféra en viss
skyddszon kring sjélva anldggningen som kan behovas for att trygga
anldggningen mot skada frdn omgivande fastigheter. Detta géller framfor allt
underjordiska 3D-fastigheter, for t.ex. en tunnel eller ett bergrum. Aven 3D-
fastigheter ovan mark kan behova tillgang till ett utrymme som &r storre dn
sjdlva anldggningen for att den ska kunna utnyttjas for avsett &ndamal. T.ex.
maste broar och andra kommunikationsanlidggningar ha en sdédan omfattning
att den verksamhet som ska bedrivas inom anldggningen ryms inom
fastigheten.

I vissa fall kan servitut eller gemensamhetsanldggning vara alternativ nir det
giller t.ex. skydds- och underhdllsutrymmen. Néar det géller skyddszoner
runt exempelvis tunnlar eller bergrum &r ofta lampligt att sékerstilla dessa
genom bildande av negativa servitut. En naturlig utgangspunkt boér dock
vara att grinserna sa ldngt som mojligt dras sa att alla delar av en anldggning
liksom sédana utrymmen som behdvs for dess forvaltning ingér i
fastigheten.

Det dr ocksd mojligt att avpassa fastighetsgranserna sd att hinsyn tas till
behovet av ett visst mindre “expansionsutrymme” for forutsebara mindre
tillbyggnader och liknande framtida fordndringar av anldggningens omféang.
Det kan gilla t.ex. fasadbyte, tillbyggnad av balkonger och andra smérre
andringar av anldggningen. Normalt torde dock ett luftutrymme som behdvs
for underhdll av en anldggning é&ven ticka in behovet av
expansionsutrymme.

Eftersom grundtanken &r att fastighetsbildning ska ske for en viss byggnad
eller annan anldggning kan dock inte alltfor stort luftutrymme utanfor
byggnaden tas med 1 3D-fastigheten. Exempelvis dr det inte mojligt att ta
med extra luftutrymme for eventuella framtida utbyggnader — vare sig uppat
eller i sidled —utover for sddana mindre tillbyggnader som nyss berordes.
En séddan avgransning skulle strida mot villkoren for 3D-fastighetsbildning 1
3 kap. 1 och 1a§§ FBL. Om det finns behov av tillgang till storre
utrymmen utanfor sjélva byggnaden for funktioner som en altan eller en
innergard, kan ett alternativ till 3D-utrymme ofta vara att upplata
utrymmena med servitut eller for en gemensamhetsanldggning. En annan
variant kan 1 vissa fall vara att lata ett sddant utrymme ingé 1 en traditionell
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fastighet och att 3D-utrymme 1 stéllet tillskapas for en annan del av
byggnaden.

Det dr inget som hindrar att sjélva markytan, dvs. ett markomréde, ingdr i en
tredimensionell fastighet —under forutsittning att markytan ryms inom en
avgriansad volym som hor thop med den byggnad eller anldggning som den
tredimensionella fastigheten inrymmer.

Avgrdnsning av dgarldigenheter

P& motsvarande sitt som for tredimensionella fastigheter i allménhet finns
det inga lagbestimmelser om hur dgarldgenheter ska avgransas mot andra
fastigheter eller mot samféllda utrymmen. Eftersom é&garlagenheter i
betydligt hogre utstrdckning &n andra tredimensionella fastigheter innehas
av konsumenter dr det nodvéndigt att dgarligenheterna ges en tidmligen
standardiserad utformning, sd att det pa ett enkelt sdtt gar att identifiera
enskilda ligenheters omfang och ddrmed de rittigheter och skyldigheter som
ar knutna till innehavet av en dgarldgenhet (jamfor prop. 2008/09:91 s. 63).

En dgarldgenhet bor darfor standardmaissigt avgransas sa att den utgors av
sjdlva det lagenhetsutrymme som fastigheten omfattar inklusive ett ytskikt.
Ytskiktets tjocklek, och dédrmed é&ven fastighetens utbredning, bor
bestimmas sé att ett &ndamalsenligt utnyttjande av dgarldgenhetsfastigheten
och omgivande fastigheter mdjliggors, t.ex. sa att for ett bostadsutrymme
sedvanliga inredningsdetaljer kan monteras utan att intrang sker i nagon
annans ratt. (Jamfor prop. 2008/09:91 s. 133)

Till en dgarldgenhet bor dven kunna foras visst ytterligare utrymme om detta
ar av begrinsad omfattning, ligger 1 direkt anslutning till sjdlva
bostadsutrymmet samt utgor ett naturligt och dndamélsenligt komplement
till detta. Ett typexempel &r ett anslutande utrymme for en balkong, terrass
eller liknande uteplats. Att t.ex. balkonger ingar i1 dgarldgenheterna hindrar
inte att balkongutrymmena — helt eller delvis — wupplits for en
gemensamhetsanlidggning. Detta kan tvirtom vara lampligt for att uppna en
rationell forvaltning vid underhdll och férnyelse.

Déremot bor mer avldgset beldgna utrymmen, sdsom garage eller forrad, inte
ingd 1 enskilda édgarldgenheter. Inte minst av tydlighetsskél bor sdledes en
dgarldgenhet inte bestd av mer dn ett enda sammanhéngande omréde. Rétten
till kompletterande utrymmen far séledes i stéllet knytas till fastigheterna
genom servitut eller genom delaktighet 1 en gemensamhetsanldggning.

3 kap. 1 § Almanna Idmplighetsvillkor
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3 kap. 1a § Sarskilda villkor vid 3D-fastighetsbildning

1 a § Fastighetsbildning som medfor att en tredimensionell fastighet nybildas eller
ombildas far ske endast om

1. den tredimensionella fastigheten dr avsedd att rymma en byggnad eller annan
anldggning eller en del av en sédan,

2. den tredimensionella fastigheten tillforsdkras de rattigheter som behdvs for att den
ska kunna anvéndas pa ett andamalsenligt sétt,

3. det star klart att atgdrden a) 4r motiverad med hénsyn till anldggningens
konstruktion och anvéndning, och

b) dr dgnad att leda till en mera dndamalsenlig forvaltning av anldggningen eller att

trygga finansieringen eller uppforandet av anldggningen, och

4. den tredimensionella fastigheten, om den &r avsedd for bostadsdndamal, &r d4gnad att
omfatta minst tre bostadslagenheter.
I fraga om fastighetsbildning for en anldggning som é&nnu inte har uppforts géller
dessutom att fastighetsbildning enligt forsta stycket far ske endast om

1. det dr nddvéndigt for att trygga finansieringen eller uppforandet av anldggningen,
och

2. den tredimensionella fastigheten kan antas fa anvindning for sitt &ndamal inom en
ndra framtid. Forsta och andra styckena tilllimpas ocksd vid fastighetsbildning som
innebér att ett tredimensionellt fastighetsutrymme nybildas eller ombildas.
I 1 b § finns sérskilda bestimmelser om fastighetsbildning som innebdr att en

agarlagenhetsfastighet nybildas eller ombildas. Lag (2009:183).

Genom 3 kap. 1 a§ kompletteras de allminna ladmplighetsvillkoren i 1 §
med sérskilda ldmplighetsvillkor for tredimensionell fastighetsbildning.
Utgingspunkten &r dérmed att bestdmmelserna géller &ven for
dgarlagenheter, men for s&dana fastigheter finns vissa ytterligare
bestammelser i1 3 kap. 1 b § som innebér sivil undantag frin som tilldgg till
bestimmelsernail a §.

3.1a.1 Sarskilda villkor for 3D-fastigheter

I 3 kap. 1 a § forsta stycket anges de sdrskilda villkor som géller for ny- och
ombildning av 3D-fastigheter.

Det forsta villkoret stéller krav pa att fastigheten ar kopplad till en bestimd
anlidggning.

Det andra villkoret stéller krav pa att behovliga réttigheter tillforsdkras.

Det tredje villkoret innebdr hinder mot onddig uppsplittring av befintliga
fastigheter.

Det fjdrde villkoret stiller krav pa att en 3D-fastighet for bostadsiandamal
maste inrymma minst tre bostadsldgenheter.

I prop. 2002/03:116 behandlas dessa fragor pa s. 140—143.
Koppling till en bestimd anliggning

I 3 kap. 1 a § forsta stycket 1 anges som ett villkor for 3D-fastighetsbildning
att den fastighet som ska ny- eller ombildas avses inrymma en byggnad eller
annan anldggning eller del av en sddan. Fastigheten ska alltsa ha en koppling
till en bestdmd anldaggning, befintlig eller planerad. Med uttrycket “byggnad
eller annan anldggning” avses foremdl av det slag som kan utgora
fastighetstillbehdr enligt 2 kap. 1 § forsta stycket JB.

3 kap. 1a § Sarskilda villkor vid 3D-fastighetsbildning
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Anldggningen torde vanligen vara uppford pd markytan men é&ven
konstruktioner som i sin helhet dr beldgna under markytan, t.ex. bergrum,
faller in under anldggningsbegreppet. Det finns inte ndgot hinder mot att en
tredimensionell fastighet utformas s& att den omfattar flera anldggningar
eller anldggningsdelar — givetvis under fOrutsittning att Ovriga
lamplighetsvillkor dr uppfyllda.

Att utrymmet ska vara avsett for en viss anldggning eller anldggningsdel
hindrar inte att utrymmet ar storre dn anldggningen eller anldggningsdelen.
Det kan t.ex. vara lampligt att en viss sdkerhetszon eller en “underhallszon”
ingar i fastigheten. Av 3 kap. 1 § far dock anses folja att fastigheten inte far
vara storre dn vad som kridvs for en dndamalsenlig anvindning av den
anlidggning som fastigheten &r avsedd att rymma. Se vidare 3.1.3 Séarskilt for
3D-utrymmen under Grénsdragning kring tredimensionella utrymmen.

I uttrycket “avses rymma” ligger att det dr mdjligt att bilda en fastighet
innan anldggningen ar uppford. De sérskilda forutséittningarna for det anges
13 kap. 1 a § andra stycket.

Bestdmmelsen giller dven for dgarldgenheter. En fastighetsbildning som
syftar till att avskilja ett utrymme for att bilda en dgarldgenhet torde utan
vidare falla in under bestimmelsens tilldimpningsomrade.

Nodviandiga rattigheter

I den grundldggande ldmplighetsprovningen enligt 3 kap. 1 § ingér att ny-
eller ombildade fastigheter ska ha tillgang till vdg, va-anordningar, m.m. For
3D-fastigheter (inklusive dgarldgenheter) och 3D-fastighetsutrymmen géller
dérutover, enligt 3 kap. 1 a § forsta stycket 2, att dessa ska tillforsdkras de
rattigheter som behovs for att fastigheten ska kunna anvindas pa ett
dandamalsenligt sétt. Bestimmelsen innebdr att det inte ricker att fastigheten
har eller kan antas fd en rent faktisk tillgdng till de anordningar som
fastigheten behover. Tillgangen maéste ocksd vara tillforsdkrad”, dvs.
rdttsligt tryggad.

Det har inte ansetts ldmpligt att i lagtexten precisera vilka réttsliga 16sningar
som hidrvid ska viljas. Som regel torde den mest dndamalsenliga och
betryggande 10sningen vara inrdttande av gemensamhetsanlédggningar eller
bildande av fastighetsbildningsservitut (prop. 2002/03:116 s. 141).
Avtalsservitut kan ddremot normalt inte anses uppfylla kravet pa ett sddant
langsiktigt sdkerstillande som lagbestimmelsen syftar till. Inte heller
nyttjanderdttsavtal med andra fastighetsdgare 1 byggnaden uppfyller kravet
pa rattsligt tryggad réttighet, bland annat eftersom nyttjanderétter inte kan
knytas till innehavet av en 3D-fastighet. Utdver denna “basnivd” av
rattigheter, som enligt 3 kap 1a§ ska tillforsikras fastigheterna, kan
givetvis ytterligare réttigheter knytas till fastigheterna utifrdn sakdgarnas
onskemdl — 1 den méan villkoren for bildande av rattigheterna 1 friga ar
uppfyllda.

3D-fastigheter och fastigheter med 3D-fastighetsutrymmen torde typiskt sett
vara mer beroende av omgivande fastigheter dn traditionella fastigheter,
eftersom fastighetsgrinser ofta forliggs inom en byggnad eller annan
anldggning. De samordningsfrdgor som uppkommer &r emellertid inte unika.
Manga ganger har man liknande problem och fragestillningar att ta hdnsyn
till vid traditionell fastighetsbildning i de fall granser dras genom befintliga

3 kap. 1a § Sarskilda villkor vid 3D-fastighetsbildning
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byggnader eller anldggningar. Som t.ex. vid uppdelning av radhus i enskilda
fastigheter och vid uppdelning av storre industrikomplex 1 mindre
industrifastigheter.

Det speciella vid 3D-fastighetsbildning &r att lagstiftaren har gatt ldngre én
vid traditionell fastighetsbildning och stéller krav pa att fastigheterna
verkligen tillforsdkras sddana rattigheter som dr nddvandiga. Dessutom finns
det sérskilda grannelagsrittsliga regler i 3 kap. JB som reglerar vissa
situationer; dels den allmidnna hdnsynsregeln 1 3 kap. 1§ JB, dels
bestimmelser om grdvning och liknande arbeten, om byggnadsarbeten, om
vanvard samt om byggnation over fastighetsgrdns. Se nirmare om dessa
fragor 1 Handbok JB. Det ankommer saledes pa LM att for de situationer,
som inte kan 18sas genom de grannelagsrittsliga reglerna eller pa annat sitt,
genom  forrdttningsbeslut  tillforsdkra fastigheterna de nddvéndiga
rittigheterna. Det kan i sammanhanget tilliggas att de grannelagsrittsliga
reglerna 1 JB inte ger utrymme for tilltrdde pa grannfastigheter for att
genomfora underhéllsarbeten pd den egna fastigheten och skyldigheten
enligt JB att hélla del av en byggnad i sddant skick att dvriga delar inte
riskerar att skadas, fOorhindrar inte att detta sdkerstills dven genom
forrattningsbeslut.

Generellt for 3D-utrymmen

3D-utrymmen har ofta ménga berdringspunkter med omkringliggande
fastigheter. Att detaljreglera varje tinkbar samordningsfraga kan i och for
sig innebdra att man har ett facit till de olika fragor som dyker upp i
framtiden. Fordelarna med detta maste dock vdgas mot Overskadligheten
liksom mot fOrutsdttningarna for en rationell forvaltning. Till bilden hor
dven att forutsdttningarna kan fordndras over tiden, vilket gor det svart att
forutse framtida konfliktsituationer. I likhet med vad som géller vid
traditionell fastighetsbildning har man dessutom i manga fall mdjlighet att
16sa réttighetsfragan nir och om problem visar sig uppsta.

I sammanhanget kan ndmnas att fastighetsbildningen enligt 3 kap. 1a§
forsta stycket 3 a ska vara motiverad med hédnsyn till anldggningens
konstruktion och anvindning. Detta innebir att om konstruktionen dr sddan
att behovet av samverkan och olika rattighetsupplételser dr mycket stort, kan
det leda till beddomningen att sjdlva fastighetsbildningen som sadan ar
olamplig.

Eftersom 3D-fastighetsbildning i de allra flesta fall sker pa frivillig vég,
finns det ofta civilrittsliga avtal (Overlatelsehandlingar, avtal om
projektering, etc.) och en med utgédngspunkt fran avtalen dverenskommen
kopeskilling och/eller kostnadsfordelning. Sakdgarnas onskemal, sdsom de
kommer till uttryck 1 sddana avtal eller framfors pd annat sétt, bor darfor ges
stor betydelse for vad som ska vara gemensamt och vad som ska vara
enskilt, liksom for vad som ska tillforsédkras genom servitutsbildning eller
genom inrdttande av gemensamhetsanliggning. Utgangspunkten for
bedomningen bor sdledes vara att fastigheterna far en sddan utformning att
framtida forvaltning kan ske pd det mest lampliga sittet fran sakdgarnas
perspektiv.

Fragan om nddvindiga réttigheter stills egentligen pé sin spets enbart i de
fall dir sakdgarna inte vill att en viss nyttighet eller anldggning ska sédkras
med réttigheter. Om en viss réttighet bedoms vara nddvédndig och ingen
yrkar pé att den ska bildas, ska alltsa forrdttningen instdllas med stéd av 3

3 kap. 1a § Sarskilda villkor vid 3D-fastighetsbildning
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kap. 1 a § forsta stycket 2. Hur bor man dd se pd behovet av réttigheter i
sddana situationer?

Kravet pd sidkrade rittigheter bor i1 forsta hand bedomas utifrdn ett
behovsperspektiv och inte frdn ett rdttviseperspektiv. Den relevanta
frigestillningen &r sdledes “behdver fastigheten rittslig tillgdng till
exempelvis  taket?” Det dr inte relevant att bilda en
gemensamhetsanlidggning for taket med motiveringen att “fastigheten ska
bidra till kostnaden for taket”. De bada perspektiven é&r visserligen
sammankopplade med varandra, men det dr dndd viktigt att réttighetsfragan
betraktas fran rétt utgdngspunkt.

Eftersom en 3D-fastighet alltid ska ha en koppling till en bestimd
anldggning, befintlig eller planerad, torde man vid den rittsliga regleringen
av samverkansfrdgorna endast behdva ta hédnsyn till den aktuella
anldggningen och inte till eventuella behov fOr nidsta generation av
bebyggelse. Vid reinvesteringar av den byggnad eller anldggning som utgor
3D fastighetens (eller 3D-fastighetsutrymmets) kdrna &r &dven
bestimmelserna om inlosen 1 8 kap. 5-9 §§ tillimpliga. Det som 1 fOrsta
hand dr i behov av att forvaltas gemensamt &r alltsd sddana anldggningar
som mer kontinuerligt dr foremdl for underhall och fGrbattringar.
Exempelvis behdver en birande vigg sillan underhéllas eller fornyas under
byggnadens livslingd. Detta kan ses som att det d&r mindre angeldget att
inrdtta vdggen som gemensamhetsanliggning. For ledningar och
kommunikationsytor torde ofta det motsatta forhdllandet gélla.

For grund och stommar (bjilklag och viggar) torde de grannelagsrittsliga
reglerna 1 JB ofta utgdra tillrackligt rattsligt skydd. I ménga fall bor det
saledes vare sig vara nddvandigt att bilda nagot servitut eller att inrdtta en
gemensamhetsanlédggning for att uppfylla kraven i 3 kap. 1 och 1 a §§ FBL.
De berorda fastighetsdgarna kan givetvis ha andra onskemdl som gor att
man dnda kan Overvéga att inrdtta gemensamhetsanldggning eller bilda ett
servitut for denna typ av objekt.

For stommar och andra biarande konstruktioner kan det i vissa enklare fall
vara en godtagbar 16sning att gransen dras mitt i bjilklag och véggar, pé
motsvarande sédtt som grinsdragningen ofta gors vid uppdelning av
radhusldngor. Detta torde manga ganger vara tillrickligt for att
fastighetsdgarna ska fa tillracklig kontroll och sdkerhet for att kunna skdéta
forvaltningen i sin vardag. Nér det géller dgarlédgenheter innebdr dock kravet
pa att dessa ska utgora en sammanhéllen enhet, att det endast undantagsvis
torde bli aktuellt att forlita sig enbart pa reglerna i JB, se vidare under 3.1b.3
Sérskilda bestimmelser om samverkan m.m.

Det ér inte heller absolut nddvéndigt att ett objekt ska vara inrdttat som
gemensamhetsanliggning for att man réttsligt ska kunna komma &t
exempelvis vanskotsel eftersom bestammelserna i 3 kap. JB och i 8 kap.
FBL mojliggor att det gér att komma tillritta med vissa sédana
missforhéllanden pd annat sétt.

Det bor tilldggas att reglerna i 3 kap. JB inte ger mojlighet till tilltrdde for
l6pande underhéll och projektering. Nodvéandigheten av detta bor saledes
overvigas vid fastighetsbildningen. Att i forebyggande syfte bilda servitut
for detta dandamal bor emellertid tillimpas restriktivt. I likhet med vad som
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giller vid traditionell fastighetsbildning har man i flertalet fall mojlighet att
bilda denna typ av servitut ndr och om problem uppkommer.

Det bor 1 ett normalfall inte vara nodvindigt att inrétta
gemensamhetsanldggningar for fasader och tak. Detta giller sérskilt om det
ar fraga om mindre 3D-utrymmen i en stor byggnad eller anldggning. For en
garagefastighet i killarplanet torde det t.ex. sédllan vara nddvindigt att ha del
i en gemensamhetsanldggning som forvaltar taket flera vaningar ovan jord.
Vid uppdelning av en byggnad i stérre och relativt likvdardiga enheter, kan
dock gemensamhetsanldggning ibland vara ldmplig och i vissa fall kanske
dven nodvandig.

Att réttigheter i forsta hand ska tillskapas for anlaggningar och nyttigheter
som behdver mer kontinuerligt underhdll innebdr att servitut eller
gemensamhetsanldggning ofta aktualiseras for t.ex. hissar, trapphus,
ledningar, ventilationsanldiggningar, m.m. Om det dr friga om sédant som
nyttjas gemensamt bor gemensamhetsanldggning vara forstahandsalternativ.
Vid ojamna dgarforhédllanden, t.ex. en mindre 3D-fastighet ”’pa taket” pa en
storre affdrs- och kontorsbyggnad, kan det frén forvaltningssynpunkt ibland
vara mer &dndamélsenligt med servitut till formén for 3D-fastigheten.
Mojligheten att bilda servitut, som med stod av dverenskommelse innefattar
underhéllsskyldighet for tjdinande fastighet, ka